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Prologo

Seis meses es el tiempo que le ha llevado a nuestro sec-
tor inmobiliario dar un giro de 180 grados. Contra todo
prondstico, tan solo medio afio es lo que ha necesitado
el mercado para sorprendernos y volver a mostrarnos
estadisticas, de las que hacia tantos afios que no veia-
mos, que ya habiamos olvidado. Segtn los datos de Fo-
tocasa Research, desde el inicio de 2021, la demanda se
ha disparado y el interés por comprar se percibe mas
latente que nunca en la sociedad espaiiola.

La llegada de la pandemia hizo que la actividad del sec-
tor se resintiese, al igual que en el resto de merca-

dos durante afio y medio. Pero de lo que puede presu-
mir el inmobiliario es de la gran capacidad de recupera-
cién, del dinamismo y de la rapidez presentados. Tanto
es asi, que es uno de los motores mas importantes que
esta impulsando la reparacion de la economia de nues-
tro pais, tras el choque de la Covid-19.

El mercado de la vivienda se recupera con fuerza im-
pulsado por la compra, quien se proclama como la gran
protagonista de este resurgimiento, avalada por las es-
tadisticas oficiales de compraventas y de hipotecas que
lo corroboran.

Los estimulos de las entidades financieras a través de
los bajos costes de financiacién han dado resultado. En

un momento en el que el ahorro de los hogares se ha
elevado, acompasado por el auge por comprar casa a
corto plazo, advierte que la actividad inmobiliaria sera
elevada en los préximos afos.

Por ello, el sector, acompanado de la administracion
publica, debe estar a la altura de la nueva demanda
ciudadana y dar respuesta a este nuevo gran requeri-
miento de compra, ya que las acciones que se lleven a
cabo ahora determinaran el futuro residencial del pais.

De esta exaltacion y de este momento tan dulce de re-
cuperacion del mercado, en el que valoramos la vivien-
da mas que nunca, lo mas positivo es que, de momen-
to, el precio de la vivienda no esta creciendo al mismo
ritmo que las compraventas. Lo que indica que aunque
la demanda sea robusta, no es suficiente como para
empujar los precios al alza de manera desmesurada.

Maria Matos

Directora de Estudios y Portavoz
de Fotocasa




0 Asi sera el mercado

de la vivienda

1.1 La compraventa impulsa la recuperacion

La irrupcién de la pandemia en marzo de 2020 supu-

so cambios sociales a todos los niveles: desde los habi-
tos de consumo a las rutinas de trabajo, pasando por el
modo en el que nos relacionamos con el resto. La vivien-
da no ha quedado fuera de los efectos de esta dinamica
y durante los Ultimos 18 meses el mercado inmobiliario
ha registrado importantes cambios.

En los ultimos doce meses, un 34 % de los particu-
lares mayores de 18 afios en Espaia han realizado
alguna accién en el mercado de la vivienda.

Asi, justo antes de la irrupcion de la covid-19, en febre-
ro de 2020, habia en Espafia un 31 % de particulares ma-
yores de 18 afios que habian realizado alguna accién en
el mercado de la vivienda en los doce meses justo ante-
riores. Ese porcentaje cayo por efecto de la pandemia

al 27 % sélo seis meses después. Pero tras aquel paron
ha iniciado una progresiva senda de recuperacion que le

del mercado de la vivienda

ha permitido incluso situarse en los niveles de hace dos
afos: el 34 % de agosto de 2021 es practicamente idénti-
co al 35 % del mismo mes de 2019.

Observando los datos de penetracién en el mercado de
forma mas pormenorizada, se pueden apreciar subidas
significativas tanto en las acciones de oferta como en
las de demanda, ya sea de compra o de alquiler. Pero de
forma desigual, porque es el mercado de la propiedad
el que esta impulsando con mayor impetu la recupe-
racion de la actividad.

Asi, un 19 % de particulares afirma haber realizado algu-
na accion (bien en el lado de la oferta, bien en el de la
demanday) en el mercado de compraventa de vivienda.
Ese porcentaje era seis meses antes, en febrero de 2021,
del 15 %, una cifra idéntica a la de septiembre de 2020.
Sube la oferta de vivienda en propiedad, pero mucho
mas la demanda, que ha pasado del 12 % (en febrero de
2021) al 15 % (seis meses después).

Particulares participando en el mercado de la vivienda

(% sobre la poblacion mayor de 18 afios)
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Estos datos tienen su respaldo en las operaciones de
compraventa de vivienda que registra el INE, que si
bien no distingue entre operaciones de particulares y de
personas juridicas, si que confirma un fuerte incremen-
to en las transacciones (del 27 % entre febrero y agos-
to contabilizando los 12 meses anteriores). De hecho, los
meses de julio y agosto han marcado maximos de opera-
ciones en la ultima década.

En septiembre de 2021, hay un 5 % de particulares que
ha adquirido una vivienda. Mientras que, tanto hace seis
meses como hace un afo, eran el 3 %. Por lo que se re-
fiere a la demanda insatisfecha (los que han buscado
para comprar pero no lo han conseguido), el porcenta-
je es del 11 % de los particulares. En febrero de 2021y en
septiembre de 2020 era del 9 %.

Compra Feb. 21 Sep. 21

Ha comprado vivienda 3% 5% ~

Ha buscado vivienda para comprar (no lo ha conseguido) 9% 11 %~

12 % 15 %~

Venta

Ha vendido vivienda 2% 2%

Ha tratado de vender vivienda (no lo ha conseguido) 2% 3% A
Alquiler (inquilino)

Ha alquilado vivienda (inquilino) 8% 9%

Ha alquilado habitacién en piso compartido (inquilino) 2% 2%

Ha buscado vivienda para alquilar (como inquilino), 0 0

pero no lo ha conseguido > % > %

Ha buscado una habitacion en piso compartido 0 0

(no lo ha conseguido) 2% 2%
Alquiler (oferta)

Ha alquilado a otros una vivienda (propietario)

Ha tratado de alquilar a otros una vivienda (propietario),

pero no lo ha conseguido

2% 3% a
1%

1%

Base feb-21: 5000 / Base ago-21: 5000




El mercado del alquiler también se recupera de mane-
ra significativa, alcanzando practicamente cifras previas
a la pandemia. En los uUltimos 12 meses un 19 % de los
particulares mayores de 18 afios ha realizado alguna ac-
cién relacionada con el arrendamiento de un inmueble.

En febrero de 2020 era el 20 %. Una cifra que cay6 has-
ta el 15 % durante los primeros seis meses de pandemia
y que para febrero de 2021 ya comenzd a dar sintomas de
recuperacién con un crecimiento de dos puntos porcen-
tuales hasta alcanzar al 17 % de particulares.

De manera mas detallada, una de las principales claves
que deja el mercado del alquiler en la segunda mitad
de 2021 es la recuperacion de la oferta. Hace seis me-
ses, la recuperacion del alquiler venia impulsada por los

demandantes de vivienda —que contintan su tendencia
ascendente—, pero ahora también crece el volumen de
arrendadores, aunque no llega a los niveles precovid.
Concretamente, hay un 4 % de particulares que han al-
quilado o han pretendido alquilar una vivienda de su pro-
piedad en los ultimos doce meses. En febrero de 2021
eran el 3 %, justo un afio antes, en febrero de 2020,
eran el 5 %.

Entre los demandantes, en agosto de 2021, un 9 % de
particulares afirma haber alquilado una vivienda en el dl-
timo afio para vivir como inquilino. Ademas, hay un 5 %
que haintentado alquilar, pero todavia no lo ha conse-
guido, un 2 % que ha alquilado una habitacién en un piso
compartido y otro 2 % que ha intentado hacerlo, pero
aun no ha encontrado.

En el mercado del alquiler se ha recuperado parcialmente el nivel de particulares
arrendando o intentando arrendar una vivienda de su propiedad

Particulares mayores de 18 afos participando en el mercado de

compraventay en el mercado de alquiler (%)

22 %

20 %
20 % 19 %
18 %
16 %
Rz
e 15 % 15%
12 %
10 %
feb 2020 ago 2020 feb 2021 ago 2021

@ Compraventa

@ Alquiler
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1.2 Los demandantes de vivienda de compra
y de alquiler tienden a equiparse

A la hora de relacionarse con el mercado de la vivienda,
los particulares pueden realizar mas de una accion.
Por ejemplo, pueden vender una vivienda para después
comprar otra, 0 comprarse una vivienda y poner otra de
su propiedad en alquiler.

Si se observa a aquellos particulares que, dentro del
mercado de compraventa, participan tanto en la oferta

como en la demanda, se aprecia que son un 7 %, un dato
muy similar al de hace seis meses, cuando eran el 6 %.
En general, el grueso del mercado de compraventa se
sigue concentrando en la parte demandante: un 74 %
esta relacionado exclusivamente con la compra de vi-
vienda mientras que un 20 % solo ha realizado acciones
vinculadas con la venta. Son unos porcentajes no muy
distintos a los que registra la serie historica.

Particulares participando en la compray en la venta

20 %

del mercado de la
compraventa estd
relacionado exclusivamente
con la VENTA de vivienda

19 % feb 2021

7 %

ha participado de

74 %

del mercado de la
compraventa estd relacionado
exclusivamente con la
COMPRA

75 % feb 2021

AMBOS MERCADOS

6 % feb 2021

Base febrero 2021: 736 / Base septiembre 2021: 946

Mas interesante resulta la comparacion de los deman-
dantes de vivienda en funcién del mercado por el que
se decantan. Asi, hay un 11 % de particulares que ha
participado como demandante en ambos mercados en el
ultimo afio.

Si, como hemos visto, el mercado del alquiler inicié an-
tes su recuperacion y el de propiedad lo ha hecho con
mas fuerza desde febrero hasta ahora, es légico que la
compraventa haya ganado peso cuando se comparan
ambos en una balanza. Ya estan al mismo nivel.

Se han igualado los porcentajes de particulares de-
mandantes de vivienda que se relacionan solo con
el alquiler (43 %) y solo con la compra (44 %)

En agosto de 2021 un 43 % afirma haber buscado solo vi-
vienda de alquiler. Esta cifra supone un descenso significa-
tivo con respecto a hace seis meses, cuando un 50 % afir-
maba haber participado como demandante en el mercado
del alquiler exclusivamente.



En el lado de la compra sucede justo lo contrario. Un 44 % de los demandantes de vivienda se ha relacio-
nado solo con la adquisicién de una casa. Este dato es cuatro puntos mayor que el de hace seis meses. Con

este cambio, se han igualado los porcentajes de particulares que se relacionan exclusivamente con la de-
manda de vivienda de alquiler y de aquellos que lo hacen Gnicamente con la compra.

Particulares demandando vivienda para compra o para alquiler

43 % 44 %

del mercado de la
demanda esta relacionado
exclusivamente con la
COMPRA

40 % feb 2021

del mercado de la
demanda esta relacionado
exclusivamente con el
ALQUILER

50 % feb 2021

1%

ha participado de
AMBOS MERCADOS
10 % feb 2021
[ N

Base febrero 2021: 1190 / Base septiembre 2021: 1380

Acciones en el mercado de la
vivienda en los ultimos 12 meses

-
34 % de los mayores de 18 afios ha realizado alguna accién en el mercado de la vivienda
.
r
19 % actué en la compraventa
.
r
19 % participd en el mercado del alquiler
.
-
15 % de los particulares comproé o intenté comprar un inmueble
.
-
16 % alquilé o pretendié alquilar una vivienda como inquilino
.




@) Diferencias territoriales

La Comunidad Valenciana
también coge velocidad

La recuperacion de la actividad en el mercado de la vi-
vienda es, como hemos visto, intensa. Pero ademas es
generalizada en términos territoriales: no todas las comu-
nidades auténomas alcanzan los mismos niveles, pero to-
das ven incrementada la participacién de particulares
en acciones inmobiliarias. Son especialmente llamativos
los casos de Cataluiia y la Comunidad Valenciana.

Cataluia no solo ha recuperado nueve puntos porcen-
tuales desde febrero de 2021, sino que se sitda en nive-
les superiores a los previos a la pandemia. En febrero de
2020 un 29 % de particulares catalanes mayores de 18
afos aseguraba haber participado en el mercado de la
vivienda en los Ultimos doce meses. En agosto de 2021
han sido el 36 %.

Por lo que se refiere a la Comunidad Valenciana, este
crecimiento llega tras dos semestres de caidas consecu-
tivas. Ha llegado mas tarde a la recuperacion de la acti-
vidad inmobiliaria, pero lo ha hecho con mucha fuerza.
En cifras, esto supone que antes de la pandemia (febre-
ro de 2020), en la Comunidad Valenciana habia un 35 %
de particulares participando en el mercado de la vivien-
da. Se dejé diez puntos porcentuales y en septiembre de
2020 y febrero de 2021 se situé en torno al 25 %.

Esa tendencia decreciente ha cambiado de manera dras-
tica en septiembre de 2021: un 34 % de valencianos ma-
yores de 18 afios ha realizado alguna accién en el merca-
do de la vivienda, un dato diez puntos mayor que el de
hace seis meses.

Porcentaje de particulares participando en el

mercado de la vivienda por CCAA

( N N [ ) N[ )
Madrid Cataluiia Andalucia Comunf'dad Pais Vasco
Valenciana

33% 33% 29 % 26 % 33% 29 % 35% 25% 22% 20 %
feb2o | ago 20 feb2o | ago 20 feb2o | ago 20 feb2o | ago 20 feb2o | ago 20
32% 36 % 27 % 36 % 31% 32% 24% 34 % 21% 26 %
feb21 | ago 21 feb21 | ago 21 feb21 | ago 21 feb21 | ago 21 feb21 | ago 21

L J L J L J J L J

Base Madrid febrero 2020: 756 / Base Madrid agosto 2020: 684 / Base Madrid febrero 2021: 730 / Base Madrid agosto 2021: 712 / Base
Catalufia febrero 2020: 749 / Base Catalufia agosto 2020: 795 / Base Catalufia febrero 2021: 783 / Base Catalufia agosto 2021:781 / Base
Andalucia febrero 2020: 879 / Base Andalucia agosto 2020: 904 / Base Andalucia febrero 2021: 875 / Base Andalucia agosto 2021: 857 / Base
C. Valenciana febrero 2020: 567 / Base C. Valenciana agosto 2020: 588 / Base C. Valenciana febrero 2021: 616 / Base Comunidad Valenciana
agosto 2021: 558 Base Pais Vasco febrero 2020: 251 / Base Pais Vasco agosto 2020: 246 / Base Pais Vasco febrero 2021: 231 / Base Pais Vasco
agosto 2021: 206




Cataluina es el territorio que mas
impulsa la compraventa

Como venimos comentando desde el comienzo del infor-
me, el mercado de la vivienda en general ha experimenta-
do un crecimiento considerable en los tltimos seis me-
ses. Una aceleracion que se hace notar especialmente en la
compraventa.

Y, poniendo el foco en este mercado a nivel territorial, Cata-
luiia es la comunidad auténoma en la que se aprecia un
incremento mas significativo. Concretamente, un 18 % de
particulares catalanes ha participado en el mercado com-
praventa en el dltimo afio. En febrero eran el 14 %o.

Pero este dato no solo supone una recuperacion con
respecto a hace seis meses. Que haya un 18 % de par-
ticulares en Catalufia realizando acciones de compra-
venta, aunque en muchos casos no llegue a cerrarse la
operacidn, supone superar los niveles previos a la pan-
demia, cuando habia un 15 % (febrero de 2020).

De manera alin mas pormenorizada, dentro del mercado
de compraventa en Cataluiia, aunque crecen tanto la ofer-
ta como la demanda, lo que mas ha subido es la compra
efectiva de vivienda. En febrero de este mismo afio un 2 %
de catalanes mayores de 18 afios habia comprado una vi-
vienda en los ultimos doce meses. Sin embargo, en agosto
han sido un 5 %.

Pero, que Catalufia sea el territorio con subidas mas signifi-
cativas, no implica que sea el tinico en tendencia creciente.
De hecho, el mercado de compraventa ha crecido en todas
las comunidades auténomas. En Madrid, por ejemplo, un 22
% de particulares ha participado en él en Gltimo afio. En el
Pais Vasco han sido el 20 %, en la Comunidad Valenciana
el19 %y en Andalucia el 17 %.

PAISVASCO  C.VALENCIANA  ANDALUCIA
TOTAL
* ESPANA
4% 7% 2% 5% 3% 4% 3% 5%
6% 10% 7% 10% 0% 10% 9% 1%
4% 4% 4% 5% 4% 5% 4% 5%

12% 20% 12% 19% 16% 17% 15% 19%

MADRID CATALUNA

o R o R o R o R

e 21 e 2
Ha comprado 3% _S% 2% 5%
Ha buscado comprar, pero 13% 13% 10% 11%
no ha encontrado
Ha vendido o intentado 4% 6% 3% 5%
vender
Total mercado de 18% 22% 14% 18%
compraventa

Bases  (730/512) (783/781)

(231/206)

(616/558) (875/850) (5000/5000)




Mas oferta y mas demanda en
el arrendamiento catalan

La buena marcha del mercado de la vivienda también se
hace notar en el alquiler y, tal y como sucede en la com-
praventa, Cataluiia es la comunidad auténoma que expe-
rimenta un crecimiento mas significativo.

Asi, en agosto de 2021 un 23 % de particulares mayores de
18 afios en Cataluiia ha participado en el mercado del al-
quiler. En febrero de este mismo afo eran el 17 %y, hace un
afo, en agosto de 2020, eran el 14 %.

En Catalufia hay un 23 % de particulares que en el
ultimo afio han realizado alguna accion relaciona-
da con el alquiler de vivienda. Antes de la pande-
mia (en febrero de 2020) eran un 18 %.

Ademas, igual que sucede con el mercado de compraventa,
la actividad en el mercado del alquiler en Cataluiia ya supe-
ra los niveles previos a la pandemia. En febrero de 2020 ha-
bia un 18 % de particulares realizando acciones vinculadas
al alquiler en esta comunidad auténoma, un dato cinco pun-
tos porcentuales inferior al actual.

Y, siguiendo con las similitudes entre la evolucion de la com-
praventay del alquiler en Cataluiia, también el crecimien-

to llega, sobre todo, de la mano de quienes han concluido el
proceso de arrendamiento: un 10 % de catalanes mayores
de 18 afios ha alquilado una vivienda para vivir como inquili-
no. Hace seis meses eran el 7 %.

Pero en este caso, también se produce un incremento sig-
nificativo en la oferta efectiva. Es decir, entre aquellos
particulares que han conseguido alquilar una vivienda de su
propiedad: son el 4 %, frente al 2 % de hace seis meses.

Otra de las noticias positivas relacionadas con el alquiler
que se extrae de los datos de septiembre es la recuperacién
de la Comunidad Valenciana. En este territorio, la caida en
el dltimo afo se habia hecho notar especialmente en el al-
quiler. Y si bien es cierto que atn no se han alcanzado los ni-
veles previos a la pandemia, si que existe una tendencia de
crecimiento.

Tanto en agosto de 2020 como en febrero de 2021, un 14 %
de particulares valencianos mayores de 18 afios habia rea-
lizado alguna accion en el mercado del alquiler en los doce
meses previos. Esta cifra, ha experimentado una subida de
seis puntos porcentuales hasta alcanzar el 20 % en sep-
tiembre de 2021.

PAISVASCO  C.VALENCIANA  ANDALUCIA
TOTAL
* ESPANA
2% 2% 2% 3% 1% 3% 2% 3%
5% 5% 6% 9% 10% 9% 8% 9%
2% 2% 4% 6% 5% 5% 5% 5%

M% 12% 14% 20% 18% 19% 17% 20%

MADRID CATALUNA

Ha'alquilado aotros una 3% 4% 2% 4%
vivienda de su propiedad
Ha alquilado como inquilino 8% 9% 7% 10%
Ha buscado piso para alquilar 4% 5% 6% 8%
pero no ha encontrado
Total mercado de
alquiler 18% 21% 17% 23%

Bases  (730/512) (783/781)

(875/850) (5000/5000)

(231/206)

(616/558)



€) Diferencias de edad

Jovenes adultos en
busqueda permanente

El incremento de actividad en el mercado inmobilia-

rio, como acabamos de ver, es generalizado en todas las
comunidades autdnomas. Pero también es un aumen-

to transversal a todos los tramos de edad y en alguno de
ellos es especialmente notable. De hecho, en compara-
cién con hace seis meses, el porcentaje de particulares
que ha realizado alguna accion en el mercado inmo-
biliario ha subido entre cuatro y siete puntos porcen-
tuales en funcion de la edad.

Por ejemplo, entre los mas jévenes, los que tienen en-

tre 18 y 24 aiios en febrero habia un 38 % de particulares

Porcentaje de particulares participando
en el mercado de la vivienda por edad

que habian interactuado con el mercado de la vivienda.
Un dato que en agosto ha subido hasta alcanzar el 45 %.
Esto supone, ademas, superar la cifra previa a la pande-
mia: en febrero de 2020 un 37 % de los jovenes entre 18 y
24 aiios participaban en el mercado de la vivienda.

En los siguientes estratos se repite el mismo patrén: se
produce un incremento significativo con respecto a hace
seis meses y, ademas, se superan los niveles previos a la
pandemia. Sélo en el tramo de edad mas adulto (de 55 a
75 anos) el porcentaje de particulares es todavia inferior
al de febrero de 2020.

55%
50 %
50 %
45 %
40 %
35%
30 % o —C— 29 %
29 % 30 %
25 %
25 % 20% ~—
20 % 23 %
[\
15 % 19% 18 %
feb 2020 ago 2020 feb 2021 ago 2021

@ 18-24 afios @ 25-34 aios @ 35-44 afios @ 45-54 afos

55-75 afios

Base febrero 2020 18-24: 450 / Base agosto 2020 18-24: 367 / Base febrero 2021 18-24: 450 / Base agosto 2021 18-24: 450 / 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 2020 35-44: 1052 / Base
agosto 2020 35-44: 1072 / Base febrero 2021 35-44: 1052 / Base agosto 2021 35-44: 1050 / Base febrero 2020 45-54: 902 / Base agosto 2020
45-54: 924 / Base febrero 2021 45-54: 902 / Base agosto2021 45-54: 900 / Base febrero 2020 55-75: 1771 / Base agosto 2020 55-75: 1768 /
Base febrero 2021 55-75: 1746 / Base agosto 2021 55-75: 1750




Entre los jévenes adultos de 25 a 34 afios, uno de cada dos
(exactamente un 50 %) ha realizado alguna accidn en el
mercado de la vivienda en los ultimos doce meses. Si eli-
minamos los que acttan en el lado de la oferta y toma-
mos sélo el dato de los particulares en blsqueda de casa,
el porcentaje es del 48 % de los particulares entre los 25y
los 34 afios. Eso significa que, desde la llegada de la pan-
demia se ha disparado la demanda de quienes, por ciclo
vital, siempre son los mas activos en el mercado.

La mitad de los jovenes entre 25 y 34 aiios ha rea-
lizado alguna accién en el mercado de vivienda en
el altimo afio

Eso significa que la mitad de este grupo esta casi en
bisqueda permanente, porque confluyen los que estdn
emancipandose con quienes buscan oportunidades en el
mercado revuelto que ha traido la pandemia y con quie-
nes han identificado necesidades habitacionales durante
la emergencia sanitaria.

Parecido sucede de forma mas moderada en el siguiente
tramo de edad: entre los que tienen entre 35y 44 afios, la

La propiedad gana...

actividad ha alcanzado el 38 % (32 % en febrero de 2021y
31 % en febrero de 2020); y, entre los particulares ubica-
dos en la horquilla de los 45y 54 afios, un 29 % ha realiza-
do alguna accién en el mercado de la vivienda (21 % en fe-
brero de 2021y 25 % en febrero de 2020).

Si se observa al ultimo segmento de edad (55 a 75 aiios),
se produce una diferencia con respecto a todos los ante-
riores ya que, pese a crecer en comparacion con el semes-
tre anterior, aiin no ha superado a los niveles previos a la
pandemia.

En este sentido, los particulares de mayor edad se
muestran algo mas conservadores a la hora de reto-
mar la actividad. Una situacién que estd vinculada al mo-
mento vital que atraviesan. En general, se trata de indivi-
duos que tienden a participar algo menos en el mercado y,
cuando lo hacen, hay un grupo importante que lo hace
para adquirir una segunda residencia o con el objetivo
de invertir. Es decir, no buscan vivienda habitual, lo que
puede invitar a posponer sus planes esperando una mayor
estabilizacién en la economia. Eso no significa que no pue-
dan sumarse pronto a la tendencia general, animando atn
mas el mercado inmobiliario.

v/

entre quienes pueden comprar >

Si se analiza la evolucidn de la actividad en funcién de la
edad y del mercado, lo primero que destaca es el creci-
miento de la compraventa en todos los segmentos a ex-
cepcion de los mas jovenes (de 18 a 24 afios).

El auge de la compraventa que venimos analizando a lo
largo de todo el informe, en este caso, es especialmente
destacado en la compra efectiva de aquellos particula-
res que tienen entre 25 y 44 aiios.

De manera mas pormenorizada, analizando solo a los j6-
venes de 25 a 34 afios, su demanda de vivienda en pro-
piedad —la suma de los que han comprado y los que
han intentado comprar—ha pasado del 19 % de hace
seis meses al 26 % actual. Y, concretamente, la compra
efectiva ha pasado del 5 % al 9 %.

Cuando se trata de los particulares entre los 35y los 44
afos, un 24 % ha realizado alguna accién de compraven-
ta. En febrero eran el 19 %. Y, por lo que se refiere a la
compra efectiva de vivienda, en este segmento ha pasa-
do de suponer el 4 % (febrero 2021) al 8 % actual.

Al contrario de lo que sucede con la compraventa, en la
parte del alquiler, el crecimiento mas significativo se da
entre los mas jovenes. Asi, entre los particulares que com-
prenden los 18 y 24 afios la participacion en el mercado del
alquiler es del 39 % (en febrero era del 31 %). Ademas, esta
subida llega, sobre todo, impulsada por el alquiler efectivo
que ha pasado del 10 % de febrero al 14 % en septiembre.
Pero no es por falta de interés en la compraventa, como he-
mos comprobado histéricamente y veremos de nuevo mas
adelante, sino por la imposibilidad de acceder a la compra.

fotocasa



Porcentaje de particulares que participan en el
mercado de compraventa (por edad) ®ago.20 @ feb.21  ® ago. 21
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@ Intencion de compra

Una de cada cinco personas

prevé comprar en los

y (] (] ~

proximos cinco aios

Como venimos comentando a lo largo de todo este in-
forme, el crecimiento del mercado de la vivienda
con respecto a hace seis meses esta muy vinculado
a la compraventa. Pero, ademas de aquellos que han
comprado o estan buscando con el objetivo préximo
de hacerlo, sigue habiendo una mayoria de particu-
lares que todavia no se relacionan con la compra.

Un amplio grupo en el que, previsiblemente, se en-
cuentran algunos de los compradores del futuro. De
hecho, hay un 23 % de los que no han comprado ni in-
tentado comprar que pretende hacerlo en los proéxi-
mos cinco afios.

8 %

(6 % en febrero) de los
que no han comprado ni in-
tentado comprar pretende

hacerlo en los préximos 2
anos

15 %

(13 % en febrero) de
los que no han com-
prado ni intentado com-
prar se plantea hacerlo
dentrode entre 2y 5
afos

Base: 4321

Este 23 % de individuos (18 % en febrero) se repar-
ten entre aquellos que se fijan un horizonte temporal
para la compra de maximo dos afos (el 8 % en agosto
frente al 6 % en febrero) o de entre dos y cinco afios
(15 % ahora; 13 % hace seis meses).

Ademads, que haya un 23 % de particulares que pla-
nean la adquisicion de un inmueble para dentro de cin-
co afios como maximo, supone superar, ampliamente,
la intencién de compra que habia antes de la llegada de
la pandemia: en febrero de 2020 eran un 18 % los que
se encontraban en esta situacion.

23 %

(18 % en febrero) de los que
no han comprado ni intentado
comprar pretende hacerlo en

los préximos 5 afos




La intencién de compra a corto plazo, es decir, a dos
aios vista, esta protagonizada principalmente por los
particulares desde los 25 a los 54 afos. Asi, entre los
jovenes adultos de 25 a 34 afios hay un 12 % que se
plantea adquirir una vivienda en ese periodo de tiem-
po. Entre los que tienen 35y 44 afios son el 10 %; y en
la franja de los 45 a los 54 afios son el 9 %.

Sin embargo, cuando se trata de una perspectiva a
medio plazo, es decir, para un periodo de dos a cin-

co afos vista, es entre los mas jévenes donde hay un
porcentaje mayor de particulares con la intencién de
comprar: un 29 % de los que tienen entre 18 y 24 afos.
A nivel territorial, la intencion de compra a corto plazo tie-
ne tasas mas altas en Madrid (9 %), Cataluiia (8 %) y Co-
munidad Valenciana (8%). Se concentra en Madrid (9 %),
en Catalufa (8 %) y en la Comunidad Valenciana (8 %). Por
su parte, la intencién de compra a medio plazo se da, so-
bre todo, en Andalucia (718 %) y en Madrid (17 %).

Intencion de compra a medio y largo plazo de los

que no estan buscando vivienda en propiedad
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¢Como es el potencial

comprador de vivienda?

Este 23 % que no estd buscando ahora mismo pero si se
plantea la compra en los préximos cinco afios conforma
el grupo de potenciales compradores de vivienda. Un seg-
mento que cuenta con unas caracteristicas sociodemo-
graficas concretas que vamos a ver a continuacion.

Este target de particulares mayores de 18 afios que se
plantea la adquisicion de un inmueble esta compuesto por
mas mujeres (55 %) que hombres (45 %). EL 26 % tiene
entre 25y 34 afos, que es el rango en el que se concentran
mas potenciales compradores, aunque la media de edad
es de 40 aiios.

Un 46 % de los que prevén comprar una vivienda en los
préximos cinco afios se encuentra en un nivel socioeco-
némico alto o medio alto. El resto se reparte entre los

que pertenecen a la clase media media (35 %) o ala clase
media baja y baja (19 %). Se ha acentuado con respecto a
anteriores ediciones de este mismo informe el protagonis-
mo de quienes gozan de un nivel socioeconémico mayor.

En cuanto a su lugar de residencia, el 19 % se encuen-

tra en Andalucia. Seguidamente, hay un 16 % que vive en
Madrid, un 14 % en Cataluiia y un 12 % en la Comunidad
Valenciana.

Estos potenciales compradores, en el 26 % de los casos,
todavia conviven con sus padres. Una cifra muy similar a
la de los que viven con su pareja y sus hijos (25 %). Tras
estas dos casuisticas, las situaciones de convivencia mas
frecuente son la de vivir inicamente con la pareja (23 %)
y la de vivir solo (14 %).

Sexo Nivel Socioecondmico
| 1> Mujer \ Hombre
1 55 % \M 5 % Alto / medio alto Medio Bajo / medio bajo
3
- 40 ar0s
epabMeDiA 40
Estado civil Comunidades Auténomas
@ @ LEU%J 4 ’
Con su pareja Con sus Con su 1 9 % 1 6 % 1 4 %
e hijos padres pareja
Andalucia Madrid Catalufia
25 % 26 % 23 % Base: 971

Todas estas personas que posponen la compra han tomado esta decisidon por motivos de diversa indole. Aun-
que, los principales factores estan relacionados con lo econémico, como ya adelantdbamos antes. Asi, la
falta de ahorros (34 %) y la situacion econémica o laboral que atraviesan (33 %) son los motivos mas mencio-
nados por los potenciales compradores. Pero hay otras razones que llevan a estas personas a atrasar esta ope-
raciéon como, por ejemplo, tener otras prioridades o gastos (25 %), tener ya una vivienda en propiedad (22 %) o
que los precios no encajen con su presupuesto (16 %).




Motivos por lo que no estan buscando vivienda los

que prevén comprar en los ultimos 5 afos

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

@ 2021 @ 2020
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31%

38%

16 %
16 %

Los precios estdan muy altos, creo que el mercado = 19 %
se normalizard en los proximos afios 18 %
Actualmente resido en una ciudad distinta a 8%
donde me gustaria comprar 8%
El banco no me concede la hipoteca g :f’
(]
Base febrero 2021: 489 / Base septiembre 2021: 558 ’

Los que descartan
la compra

Aparte de los que compran y de los que quieren hacerlo
en un futuro, hay un grupo considerable de particula-
res que desestima la compra. En este caso, se trata de
un perfil compuesto por un 49 % de mujeres y un 51 % de
hombres que tienen, de media, 49 afios, casi diez afos
mas que los potenciales compradores.

El nivel socioeconémico de cuatro de cada diez de
ellos es medio. Ademas, hay un 27 % que se sitlia en un
estrato medio bajo o bajo y un 32 % en el medio alto o
alto. Esta caracteristica muestra que, aunque tanto entre
los que descartan la compra tienen mayor peso los nive-
les medios, medios-bajos y bajos.

)
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Con respecto a su situacion de convivencia, el 28 % vive
con su pareja e hijos, el 27 % con su pareja, el 18 % solo y
el 17 % con sus padres. Estos datos en comparacién con
los potenciales compradores muestran, sobre todo, que
para quienes descartan la compra no es tan frecuente
vivir con sus padres: entre los que quieren comprar son
el 26 %, nueve puntos mas.

En cuanto a su lugar de residencia, el 17 % se encuentra
en Andalucia, el 16 % en Cataluiia y el 13 % en Madrid.
Sin embargo, entre los potenciales compradores hay algo
mas de presencia en el territorio madrileiio (16 %).




Sexo Nivel Socioeconomico

| 1) Mujer ¢ \ Hombre
! 49 % ”\M 5 1 % Alto / medio alto Medio Bajo / medio bajo
i

2% % 27%

Estado civil Comunidades Autonomas

@0 @ »r4A

Con su pareja Consu 7 % 1 6 % 1 3 %

. Solo
e hijos pareja Andalucia Cataluiia Madrid

28 % 27 % 1 8 % Base: 3350

Quienes no contemplan la posibilidad de comprar una vivienda lo hacen, principalmente, porque su situacién labo-
ral se lo impide. Concretamente, el 35 % apunta este motivo. Pero no es la linica razén para descartar la compra de
una vivienda: que los precios no encajen con el presupuesto (21 %), que la familia disponga de inmuebles y no necesite
comprar (20 %) y que la propiedad no encaje con su estilo de vida (10 %) son los motivos mas sefialados.

Motivos de los que descartan comprar

o o . @ feb-21 ® ago-21
vivienda a medio y largo plazo

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40%

Mi situacion laboral me impide comprar una vivienda 32 %

35%

Los precios de compra no encajan con mi presupuesto

Mi familia dispone de inmuebles y no necesito comprar

Comprar no encaja con mi estilo de vida

El alquiler da mas libertad y flexibilidad

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

Evito los gastos de mantenimiento de la vivienda

Alquilando puedo acceder a viviendas que nunca
podria comprar

Base febrero 2021: 573 / Base agosto 2021: 487




© La opinion sobre el mercado

La solidez de la fe en la

propiedad

Ademads de cuanto y cdmo se relacionan con el mercado
de la vivienda, las personas también van desarrollando
su propia perspectiva sobre el sector inmobiliario y sobre
su evolucion.

En este sentido, hay un argumento que, como reflejan re-
petidamente los estudios de Fotocasa Research de los
ultimos afios, se mantiene con fuerza a lo largo del tiem-
po: nueve de cada diez particulares mayores de 18 afios
activo en el mercado de vivienda valora de forma positi-
va o neutral la idea de que el sentimiento de propiedad
sigue muy arraigado en la mentalidad de los espaiioles.
Su grado de acuerdo sobre esta idea es, de media, de 7,6
puntos sobre 10.

Y, con esta buena predisposicion hacia la vivienda de
propiedad, es logico que también sean favorables (7,2
puntos) a la idea de que el precio del alquiler hace que
compense pagar mas una hipoteca.

Este marco favorable a la compraventa incluso se consoli-
da cuando se les pregunta si la tendencia del mercado es
a alquilar mas y comprar menos: hace seis meses, un 45
9% se mostraba a favor de esta idea y ahora son el 37 %.

Por el contrario, aunque de forma ligera, la tendencia de
los argumentos que sustentan la imagen de la vivienda
en términos patrimoniales ha cambiado de sentido y ha
comenzado a descender. Asi, la consideracion de la com-
pra de vivienda como una buena inversién concitaba un

apoyo de 7,1 puntos en febrero y en agosto ha descendi-
do a 6,9. También ha perdido respaldo (de 6,3 puntos en
febrero de 2021 a 6 puntos en agosto del mismo aiio) el
argumento de que una casa es la mejor herencia que se

puede dar a los hijos.

Puede ser un efecto derivado de las expectativas sobre
los precios que trajo inicialmente la pandemia y que se
han podido ver frustradas por el encarecimiento del mer-
cado que se viene registrando en los Ultimos meses.

Parece corroborarlo la opinidn sobre la proximidad de una
burbuja inmobiliaria: desde el comienzo de la pandemia

se habia moderado la percepcion de un escenario de este
tipo, pero entre febrero y agosto ha cambiado la tendencia
y ha vuelto a repuntar. Ha pasado de una nota media de 5,7
puntos (febrero 2021) a una de 6,1 (agosto 2021).

Que aumente esta sensacion de proximidad a una nueva
burbuja inmobiliaria, los particulares lo achacan a diver-
sos motivos: los principales son los elevados precios del
alquiler (53 %) y de compra (48 %).

En relacidn con los cambios en el mercado a raiz de la
pandemia, también se ha deshinchado ligeramente la
percepcién de que muchos inmuebles de alquiler vaca-
cional pasarian a alquiler de larga duracién: en febre-
ro, un 51 % de particulares se mostraba favorable a esta
idea. En septiembre son el 44 %, siete puntos menos.

Pierden apoyo los argumentos a favor de la propiedad por cuestiones patrimoniales y vuelve
a repuntar la idea de que nos aproximamos a una burbuja inmobiliaria

fotocasa



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

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

Comprar una vivienda es una buena 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 tendencia en el mercado de la vivienda es alquilar mas y comprar menos

La nueva normativa de control de precios de alquiler de vivienda favorecera 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 duracion
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Los jovenes valoran
mejor el alquiler

Todas estas cuestiones no son percibidas de la misma forma por todos los particula-
res. La vivienda esta muy vinculada al ciclo vital de las personas. En funcién de la
edad nos relacionamos de una forma diferente con el mercado y, por ello, también la
percepcion cambia.

Por ejemplo, el arraigo del sentimiento de propiedad entre los espaiioles es algo
mucho mas asentado entre los estratos de mas edad. Igual que sucede con la idea
de que comprar una vivienda es una buena inversion.
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En estos segmentos también suele considerarse menos una tendencia del mercado
favorable al alquiler. Algo que, entre los jévenes tiene mas fuerza: por ejemplo, en-
tre los jévenes de 18 a 24 afios se valora esta tendencia con 6,2 puntos, mientras que ']
los que tienen entre 45 y 75 afios le dan una puntuacién de 5,6.

25-34 45-54

afos anos
Pese a la crisis el sentimiento de ptopledad sigue muy arrai- 6,8 71 7.6 7.8 8
gado en la mentalidad de los espafioles
EL precio actual del alqunlfer hace que compense mas pagar 6,7 7.3 7.1 6.9 7.1
una hipoteca que un alquiler
Comprar una vivienda es una buena inversién 6,7 6,7 6,6 6,8 7
Estamos préximos a una nueva burbuja inmobiliaria 6,1 6,1 6,1 59 5,9
Un piso es la mejor herencia que puedes dejar a tus hijos 6,1 5,9 58 6 6,3
Vivir de alquiler es tirar el dinero 5,5 6,1 6 5,8 6
La tendencia en el mercado de la vivienda es alquilar mas y 6,2 5,7 5,3 5.6 5.6
comprar menos
L_a nueva normatwgl de cor?t'rol_ de precios de alquiler de 5,6 5,4 5,1 438 4,9
vivienda favorecerd el equilibrio entre oferta y demanda
Los bancos vuelven a conceder credlt.o's hipotecarios y esto 53 53 5,5 54 58
supone un repunte de la compra de vivienda
A raiz de la covid muchos inmuebles de alquiler vacacional 6 6 5,9 59 6

se convertiran en alquiler residencial/de larga duracion

Base 18-24 afios: 450 / Base 25-34 afios: 850 / Base 35-44 afios: 1050 / Base 45-54 afios: 900 / Base 55-75 afios: 1750




@ Conclusiones

A lo largo de las ultimas pdginas hemos realizado una exhaustiva
radiografia del mercado de la vivienda: en un entorno tan cambiante
como el que ha traido la pandemia, el andlisis constante depara intere-

santes conclusiones.

La primeray principal es que la recuperacion de la ac-
tividad, entendida en términos de participacion de par-
ticulares, es incuestionable y supera incluso los niveles
anteriores.

Sube la participacion en todas las comunidades, en
todos los tramos de edad y en todos los mercados. Pero
en unos mas que en otros: sube mas la compraventa
y, para ser mas precisos, la adquisicién efectiva de in-
muebles; sube mas en la Comunidad Valencianay en
Cataluiia; y sube mas entre los jovenes.

En cierta forma, la imagen que da la evolucién del afio y
medio de pandemia es que, tras el pardn inicial han ido
reincorporandose al mercado de la vivienda cada vez
mas segmentos y territorios, cada vez mas mercados,
cada vez mas ofertantes. Y asi se ha llegado a esta si-
tuacion en la que, aunque aln quedan capas pendien-
tes de reincorporarse, los niveles de actividad ya son
superiores a los de febrero de 2020.

También los datos parecen indicar una creciente se-
paracion social: aumenta, entre los niveles socioeco-
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némicos inferiores, la renuncia a comprar (en el pre-
sente o en el futuro) una vivienda —aunque quisieran
hacerlo—, lo cual implica un mayor peso en el merca-
do de quienes tienen un estatus mas alto.

Por ultimo, y en relacion con las opiniones de los parti-
culares que intervienen (en la oferta o en la demanda;
en el alquiler o en la compra) en el mercado de la vi-
vienda, hay una evidente sensacion de que los precios
siguen al alza: pierden importancia los argumentos pa-
trimoniales o de inversién como ventaja de la compray
se percibe un cambio de tendencia al alza respecto a la
proximidad de una burbuja inmobiliaria.

Pero eso no significa que la vivienda en propiedad pier-
dainterés: la Gnica verdad inmutable para estas perso-
nas que participan en el mercado de la vivienda es que
la propiedad esta muy arraigada y que es una opcion
mas ventajosa que el alquiler. Debe de ser una de las
pocas cosas que no ha cambiado ni siquiera con el paso
de una pandemia.
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( ) ( )
° Un 34 % de particulares ha realizado Un 15 % de particulares (frente al 12 %
alguna accién en el mercado de vivienda en de febrero) ha comprado o intentado
el altimo afio. Ese porcentaje, en febrero, comprar una vivienda
eradel 28 %
. J . J
( ) ( )
° El porcentaje de personas que Quienes estan entre los 25 y los 44 afios
efectivamente han comprado una son los que mas han incrementado la
vivienda ha crecido del del 3 % de febrero compra de una vivienda
al 5 % de agosto
. J . J
( ) ( )
° La participacion en el mercado de la Destaca el crecimiento de la participacion
vivienda sube en todas las comunidades durante el tiltimo semestre en la
auténomas, al menos, siete puntos Comunidad Valenciana (del 24 % al 34 %)
porcentuales y en Cataluia (del 27 % al 36 %)
. J . J

En los tltimos seis meses ha decrecido la percepciéon de los particulares activos en el
mercado de que la pandemia esta provocando que muchos alquileres vacacionales se
pasen al mercado residencial

° Un 23 % (frente al 18 % registrado en La falta de ahorros (34 %) y la situacién
febrero) de los que no han comprado ni econdmica o laboral (33 %) son los
intentado comprar pretende hacerlo en principales motivos para postergar la

los préximos 5 aiios decision de compra




Metodologia

Dando continuidad a los informes presentados en 2017, 2018, 2019 y 2021, el portal
inmobiliario Fotocasa, ha lanzado una nueva ola del informe “Radiografia del
mercado de la vivienda en el segundo semestre de 2021” para analizar a fondo

los cambios que estd viviendo el sector inmobiliario durante este afo. El pasado
mes de mayo se saco un primer informe llamado “Radiografia del mercado de la
vivienda en 2021: un aio de pandemia’.

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 5000 personas de 18 a 75 aiios representativas de
la poblacion espaiiola.

Error muestral: +-1,4%

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

agosto y principios de septiembre de 2021

Espaia

fotocasa
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