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El afio 2024 marca un punto de inflexidn y de adapta-
cion del mercado hipotecario a la evolucién de las po-
liticas monetarias del Banco Central Europeo y las
fluctuaciones del Euribor. A principios de afio, el mer-
cado esperaba con ansias una bajada de tipos que no
se materializ6 hasta junio, lo que lastré el dinamismo
esperado en la primera mitad del afio. La moderacidn
del Euribor con la mayor caida interanual en 11 afos,
aunque positiva, se ha dado de manera mas lenta de
lo previsto, lo cual ha influido en un descenso notable
de las concesiones hipotecarias sobre viviendas, una
cifra en torno a los 30.000 préstamos mensuales.

Existen dos factores que han alterado el perfil del hi-
potecado durante este ejercicio. Primero, la estrate-
gia financiera restrictiva de la autoridad de la eurozo-
na. Segundo, el elevado incremento del precio de la
vivienda en venta. Como consecuencia, la accesibili-
dad a la compra de vivienda mediante la solicitud de
un crédito hipotecario ha disminuido y quienes buscan
financiacidn tienden a solicitar créditos mas modes-
tos. Los ciudadanos estan buscando otras férmulas de
acceso a la vivienda en compra, sin pasar por las enti-
dades financieras. Para ello, aumenta la capacidad de
ahorro de los hipotecados para asumir los pagos ini-
ciales, se sirven de ayuda familiar y de la venta de su
vivienda antigua.

También se observa un nuevo perfil inversor, al pro-
ducirse un aumento de solicitantes con alta solvencia
econdmica y conocimientos previos en el sector inmo-
biliario. Esta nueva figura requiere menos apoyo finan-
ciero que el comprador nacional medio,muchos de los
cuales son inversores extranjeros atraidos por la esta-
bilidad del sector inmobiliario en Espafia, que ha de-
mostrado solvencia y ha servido como valor refugio en
tiempos de incertidumbre econémica, por lo que bus-
ca invertir para sobrellevar el contexto econdémico.
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Las perspectivas para el mercado hipotecario han
mejorado con la desescalada de tipos y se prevé que
puedan desencadenar un repunte en las ventas hipo-
tecarias en el segundo semestre. Teniendo en cuenta
que el principal motor de ingresos para las entidades
bancarias es el margen de intereses, y que es proba-
ble que las hipotecas fijas retornen al escaparate ban-
cario, la competencia entre bancos para captar nue-
vos clientes sera clave. Con el descenso de los tipos,
la nueva estrategia de las financieras sera la de inten-
tar aumentar el volumen de créditos otorgados, por
lo que probablemente, volvera la batalla hipotecaria
al mercado, lo que generard oportunidades atractivas
para los compradores.

Ademas, este afio sera recordado por la puesta en
marcha de los avales hipotecarios del ICO a la compra
de la primera vivienda para jévenes y familias con me-
nores a cargo. Esta medida impulsara la solicitud de
hipotecas y dinamizara el mercado al tiempo que faci-
litara el acceso a la compra de vivienda de quienes no
contaban con los ahorros necesarios.

Este informe, elaborado por Fotocasa Research, ofre-
ce una vision detallada del perfil del hipotecado es-
pafiol en 2024, analizando las tendencias actuales y
proporcionando una comprensién profunda de los de-
safios y oportunidades en el mercado hipotecario de
nuestro pais.

Maria Matos
Directora de Estudios y Portavoz
de Fotocasa




Menos compradores, pero con

mas musculo financiero

Los nuevos propietarios que no
necesitan hipoteca son ya el 35 %

El mercado de compra de vivienda mantiene su activi-

dad en 2024 respecto al afio anterior, dado que el por-
centaje de particulares mayores de edad que ha com-

prado o tratado de comprar un inmueble se ha situado
en el mismo 14 % que ya registré en 2023, después del
descenso de dos puntos porcentuales en comparacion
con 2022.

Sin embargo, si se aprecia una reduccidn significati-
va en cuanto a los compradores efectivos; es decir, los
que lograron llevar a cabo sus planes y culminaron la
adquisicién de vivienda, ya que del 4 % de 2023 se ha
pasado a tan solo un 3 % en febrero de 2024.

El porcentaje de compradores efectivos
que compraron sin hipotecarse ha pasado
del 27 % de 2022 al 35 % de 2024

Pero si esos compradores efectivos son porcentual-
mente menos que los de un afio antes, poseen, en
cambio, una mayor capacidad financiera, ya que la ci-

fra de los que no tuvo necesidad de recurrir para ello a
una hipoteca ha subido desde el 32 % de 2023 al 35 %
de doce meses después. Es decir, una diferencia de
tres puntos porcentuales. Este porcentaje es, ademas,
ocho puntos mas elevado que el de 2022, cuando era
tan solo del 27 %.

De estos nuevos propietarios que no necesitaron hipo-
teca, el 17 % culminé la compra mediante sus propios
ahorros; el 10 % se valié del respaldo de familiares; y el
7 % afrontd la operacion gracias a la venta de la anti-
gua vivienda (6 % en 2023).

El grueso, sin embargo, sigue estando en el 66 % de
compradores que tuvieron que firmar una hipoteca
para convertirse en propietarios, un porcentaje algo
inferior al 68 % anotado un afio antes. De manera des-
glosada, ese 66 % se integra de un 54 % que Unica-
mente recibid financiacién bancaria mientras que otro
12 % necesitd, ademas del préstamo hipotecario, la
ayuda familiar para efectuar la compra.
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G1. Compradores e hipotecas

de los compradores no
necesitaron contratar
una hipoteca

recibié ayuda de
familiares

(8 % en 2023) lo financié

vendiendo su antigua
vivienda
(6 % en 2023)

Al margen de las ya resefiadas, se aprecian otras dife-
rencias en la comparativa con el afio anterior. Asi, se
comprueba que los que se valieron Ginicamente de finan-
ciacién bancaria para llevar a cabo su compra son este
aflo menos que en 2023 (54 % frente a 56 %), al tiem-
po que también disminuye el porcentaje de quienes,
ademas del banco, necesitaron respaldo familiar (12 %,
mientras que el afio anterior habian sido el 13 %).

Por su parte, los compradores que no necesitaron hipo-
tecarse dado que contaban con suficiente dinero aho-
rrado apenas bajan un punto porcentual, pasando del
18 % de doce meses antes al 17 %. Hay que recordar
que en 2022 la cifra era de tan solo el 15 %.
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Los que cuentan con suficiente dinero ahorrado
para afrontar la compra de una vivienda
constituyen el 17 %, un punto porcentual menos
que el ailo anterior, pero todavia muy por encima
del 15 % registrado en el estudio del afio 2022

tenia suficiente
dinero ahorrado
(18 % en 2023)

3%

de particulares
ha comprado
vivienda en el

ultimo aio

de los compradores si necesitaron
contratar una hipoteca

recibié financiacion
bancaria
(56 % en 2023)

necesité financiacion
bancaria y ayuda
familiar
(13 % en 2023)

El dato anterior viene a confirmar que entre los par-
ticulares se mantienen estas reservas monetarias, a
pesar de que comience a quedar atras la época de la
pandemia, momento de parén del consumo gracias
al cual muchas familias pudieron generar un colchén
de ahorro.

Por otra parte, la inversién en vivienda contintia siendo
una opcidn atractiva que impulsa la compra por parte
de aquellos que cuentan con el musculo financiero sufi-
ciente para ello.




Perfil del comprador

hipotecado

A la hora de trazar el retrato tipo de los particula-
res que recurren a una hipoteca para comprar una vi-
vienda, lo primero que llama la atencién en 2024 es
la quiebra del equilibrio entre la proporcién de hom-
bres y mujeres, en favor de éstas. De este modo, tras
un 2023 en el que el peso de ambos géneros se ha-
bia compensado, con un 52 % femenino y un 48 %

de hombres, doce meses después la diferencia se ha
acentuado significativamente, con las mujeres alcan-
zando el 58 %, por un 42 % de los hombres.

Tras el mayor equilibrio registrado en 2023
entre hombres y mujeres que compran con
hipoteca, doce meses después ellas vuelven
a abrir brecha, con un 58 % frente al 42 %

Se vuelve, por lo tanto, a la situacion de los afios ante-
riores a 2023, ya que en 2022 eran el 56 % las mujeres,
y en 2021 el 57 %.

En cuanto a la edad promedio de los compradores que
se hipotecan, se observa que ésta continta subien-
do, al pasar de los 40 de 2023 a los 42 de doce meses
después (en 2022 era de 39).

Por otra parte, la mitad de los compradores se ubica
en los estratos socioecondmicos intermedios, cues-
tion hacia la que confluye la reduccidn respecto al afio
anterior del peso de las clases altas, que se repliegan
desde el 52 % al 47 %, mientras que las clases medias
pasan del 19 % al 22 %.

Si ponemos el foco en la forma en la que conviven los
compradores hipotecados, se observa que la situacion
mas frecuente es la de personas que viven con su pa-
reja e hijos, la cual se da en el 36 % de los casos. Con
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el mismo porcentaje, les siguen los que viven simple-
mente en pareja, Ambos grupos se mantienen en va-
lores iguales o similares a los de un afio antes, si bien
los de pareja e hijos eran el 37 % el afio anterior.

Muy lejos de estos dos grupos esta el porcentaje de
los/as que viven solos/as, que suponen el 13 %, si
bien este colectivo, que sube un punto porcentual
en un afo, continla incrementandose (en 2021 eran
solo el 9 %).

Por el contrario, se reduce la cifra de los que viven con
sus padres, regresando al 7 % que ya se recogi6 en
2022, tras haber subido al 8 % en 2023.

El rasgo que si permanece estable es el relativo al es-
tado civil de quien compra mediante hipoteca. La ma-
yoria son personas casadas, parejas de hecho o con-
viviendo en pareja. Este grupo supone el 66 % del to-
tal (el mismo porcentaje que el afio anterior). Hay que
recordar que se trata de una cifra muy inferior que el
74 % de 2021. Por su parte, los compradores solteros
son el 25 %.

Respecto al uso que se le va a dar a la vivienda, si-
gue destacando con mucha distancia el de residen-
cia habitual, en un 89 % de los casos, tres puntos por-
centuales mas que en 2023. Por el contrario, quienes
compran como segunda residencia bajan del 9 % al

7 %. Por su parte, los que se hipotecan para adquirir
la vivienda como inversién contintian en el 3 %, aun-
que con una leve tendencia a la baja.




G2. Perfil de quienes compran casa mediante hipoteca

Sexo Edad
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Asi hos

hipotecamos

Mas hecesidad de vender
una vivienda anterior

Para afrontar la compra de un inmueble, muchos parti-
culares deben complementar la contratacién de una hi-
poteca (en el caso de que no se disponga de los aho-
rros necesarios) con la venta de una vivienda anterior.
De este modo, el 25 % de quienes solicitaron un crédito
bancario también debieron vender una vivienda para fi-
nanciar la compra. Este porcentaje supone cuatro pun-
tos porcentuales mas que en 2023, y seis sobre 2022.

El 25 % de los compradores que se hipotecan
también deben vender otra vivienda para
financiar los gastos de la operacion. Es un

porcentaje cuatro puntos superior al de 2023

Y es que, sin lugar a dudas, la adquisicién de un in-
mueble constituye una empresa que conlleva unos
calculos minuciosos para hacer frente a este compro-
miso. En este sentido, el 54 % de los compradores que
necesitan hipoteca acudieron al banco antes de iniciar
la bdsqueda de una vivienda para establecer el presu-
puesto inicial del que disponian. Esta accion preven-
tiva presenta, ademas, un incremento de tres puntos
porcentuales respecto al afio anterior.

Por otro lado, la adquisicién de un inmueble implica
una serie de gastos iniciales como la entrada, el regis-
tro notarial y los impuestos. Para pagar estos gastos,
el 55 % de quienes han comprado mediante hipoteca
requirio financiacion (tres puntos mds que el afio an-
terior): el 42 % tuvo suficiente con un crédito banca-
rio, mientras que otro 13 % tuvo que complementarlo
con ayuda familiar.

En lineas generales, y pese a que se aprecia un cier-

to retroceso, vemos que se mantiene la capacidad de
ahorro de los hipotecados para asumir los pagos ini-
ciales. Asi, si en 2023 subieron hasta el 49 % el por-
centaje de los que no necesitaron buscar financiacion
para pagar estos gastos iniciales, en 2024 esta cifra
disminuye hasta el 45 %, pero, con ello, sigue estando
muy por encima del 38 % de 2022.

La explicacion mas frecuente de ese 45 % de compra-
dores que eludieron el banco para afrontar esos gas-
tos iniciales es que tenian suficientes ahorros (30 %,
frente al 33 % de 2023). El resto se divide entre quie-
nes pidieron ayuda a sus familias (9 %) o lo pudieron
solventar con la venta de una antigua vivienda (6 %).




G3. Los gastos iniciales de la operacion

¢Como
pagan los gastos
iniciales:
impuestos,
notario,
entrada...?

de los hipotecados

financié esos pagos .
de los hipotecados

no necesité endeudarse

necesito necesité un crédito recibié ayuda tenia suficientes
financiacion y ayuda familiar familiar ahorros
bancaria (13 % en 2023) (11 % en 2023) (33 % en 2023)

(39 % en 2023) )
lo pagé con la venta

una vivienda
(4 % en 2023)




Nos encontramos, sin duda, ante una situacién provo-
cada por la inversion del comportamiento del euribor,
que tras una intensa subida durante 2022 y la primera
mitad de 2023, fue ralentizandose hasta comenzar su
descenso a finales de afio. Asi, si un euribor disparado
causo la alerta en los compradores, que masivamen-
te prefirieron la seguridad de un tipo fijo, uno a la baja
suscita en cambio una mayor confianza en otro tipo de
créditos, en este caso los de tipo mixto.

De este modo, el peso de los compradores que en su
primer contacto con el banco preferian la hipoteca

mixta pasa del 8 % al 19 %, un salto de once puntos
porcentuales. En cambio, la opcidn previa por las hi-
potecas variables, que en 2023 cayeron hasta el 16 %,
diez puntos porcentuales menos que dos afos antes,
vuelven a retroceder, al perder otro punto mas, y se
quedan en el 15 %. La conclusion es evidente: se recu-
pera la confianza, pero la prevencién ante la férmula
totalmente variable sigue vigente.

G4. Tipologia de hipoteca preferida inicialmente

¢Qué tipo
de hipoteca
preferian
inicialmente y
por qué?

Prefirié una hipoteca
variable

Prefirié una hipoteca
a plazo fijo

Porque es la opcién
mas econémica
(25 % en 2023)

Por el alza de
los intereses
(32 % en 2023)

Por la estabilidad
y seguridad
(56 % en 2023)

Porque se adapta
mejor a sus
necesidades

(34 % en 2023)

Porque se
adapta a sus
necesidades
(18 % en 2023)

Porque ofrece
un interés més bajo
(31 % en 2023)
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En cuanto a quienes escogen las hipotecas variables
encontramos que un 29 % la eligi6 por adaptarse me-
jor a sus necesidades, mientras que un 25 % lo hizo
porque era la que ofrecia mejores condiciones. Cabe
recordar que en los ejercicios precedentes el principal
argumento para este colectivo habia sido la tendencia
estable o a la baja del euribor (un 34 % citaban este
motivo en 2022, por ejemplo). Sin embargo, el cambio
de dicha tendencia modificé totalmente el escenario.

Por otro lado, si examinamos los datos de hipotecas fi-
nalmente contratadas vemos que existen algunas va-

riaciones respecto a los deseos expresados por los
compradores. Asi, el tipo de préstamo mas concedi-
do es el de interés fijo (52 %, cifra cercana al 56 % que
lo preferian), seguido del crédito variable (18 %, fren-
te al 15 % preferido). Sin embargo, la mayor diferencia
la encontramos en las hipotecas mixtas, ya que éstas
eran las preferidas inicialmente en el 19 % de los ca-
sos, siendo finalmente las concedidas en el 30 % de
las ocasiones. Se trata, ademas, de un porcentaje que
duplica al 14 % de 2023.

Pierden protagonismo los que piden
mas del 75% del coste de la vivienda

En la mayor parte de los casos, las personas que para
adquirir un inmueble solicitan una hipoteca no sue-

len pedir financiacién por el coste total de la misma. De
este modo, los que demandan una hipoteca por valor
del 100 % de la vivienda fueron tnicamente el 5 % (en
2023 el porcentaje era del 4 %). Pese a este leve repun-
te, hablamos de una tendencia que ha ido descendiendo
con el tiempo, dado que seis afios antes eran el 12 %. De

media, los particulares que buscan comprar una vivien-
da a través de una hipoteca solicitan un 64 % del precio.

Desciende, por otra parte, la cifra de los compradores
que solicitan financiar por mas de tres cuartas partes
del valor de la vivienda, al bajar del 43 % de 2023 al
39 % de doce meses después. El descenso es alin ma-
yor si tomamos como referencia el 50 % de 2022.




G6. Porcentaje de hipoteca solicitado (sobre el valor del inmueble)
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G?7. Duracion de la hipoteca
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Su opinion sobre

el mercado hipotecario

La contratacion de una hipoteca exige sopesar con cuida-

do todos los detalles relacionados con la misma. Sin em-
bargo, lo cierto es que Ginicamente el 70 % de los particula-
res que se han hipotecado en los ultimos doce meses creen
que comprenden bien la documentacién que han firmado, si
bien se trata de un porcentaje superior al 68 % registrado en
2023. En una escala de 0 a 10, la puntuacién media es de 7,4.

El 70 % de los compradores que se hipotecan
aseguran comprender bien toda la documentacion
relacionada con la operacién. Es una cifra dos
puntos porcentuales superior a la de 2023

Una idea que sigue respaldando las hipotecas a tipo fijo es
la valoracién de su estabilidad, aunque resulten mas caras
que las de tipo variable. Sin embargo, como ya se apunta-

ba anteriormente con otros datos, esta caracteristica pier-
de mucho gas respecto al afio anterior, ya que pasa de ser

G8. Opinion sobre el el panorama crediticio
De quienes han comprado vivienda mediante hipoteca en los ultimos 12 meses

“

valorada por el 77 % de los particulares en 2023 a tan solo
el 68 % doce meses después.

Pese a ello, se incrementa el porcentaje de compradores
hipotecados que han tomado en consideracién la cantidad
que podria subir el crédito variable con un aumento del
euribor. En concreto, pasan del 68 % al 73 %, con una va-
loracién de 7,4 puntos.

En la misma linea se sittia el mantenimiento del conoci-
miento de la evolucién del euribor, aspecto cuya valora-
cién alcanza el 5,9. Los que se muestran a favor de esta
cuestion son ahora el 47 %, frente al 34 % de 2022, si bien
son algo menos que el 49 % de 2023.

Por ultimo, crece el porcentaje de ellos que consideran di-
ficil y engorroso el proceso de contratacién de una hipo-
teca. Asi, los que creen esto pasan del 68 % al 69 %, con
una valoracién media de 7,3 (en 2023 fue de 7,2).

Aunque resulte un poco mas caro las hipotecas a tipo fijo dan

mds tranquilidad que las de tipo variable

Comprendo bien todos los documentos que he firmado / tengo

que firmar para que me concedan la hipoteca

He tenido en cuenta la cantidad que podria subir una hipoteca

variable si suben los tipos de interés

Conseguir una hipoteca es un proceso dificil y engorroso

Estoy al dia de la evolucién de euribor

Pagaria mas por una vivienda energéticamente eficiente si

pudiese contratar una hipoteca con tipos de interés reducidos

para este tipo de viviendas

Pagaria mas por una vivienda energéticamente eficiente si supone
un ahorro econémico en la entrada de mi vivienda

7,9 74V 6% A 26%A 68%V
7.2 7.4 5% 24 % 70 %
7.1 7,6 6 % 21% 73 % A
7.2 73 7 % 24 % 69 %
6,1 59 18 % 35% 47 %
6,9 6,9 9% 28 % 62 %
6,8 6,7 9% 32% 60 %




Los que no

deben recurrir al
crédito

Hasta ahora hemos analizado el colectivo que preci-
sa contratar una hipoteca para adquirir una vivienda.
Sin embargo, también se ha mencionado al comien-
zo de este informe que existe un 35 % de particulares
que no la necesitaron para poder afrontar el pago
del inmueble.

El perfil de este colectivo estda dominado por las mu-
jeres (56 %) y es un segmento de mucha mas edad (49
afios de media) que quienes demandan una hipoteca
(42 afios).

Un rasgo que solia ser diferenciador y que se ha igua-
lado en los dltimos dos afios es el del perfil socioeco-
ndémico correspondiente a la clase alta. Asi, en 2024 el
9 % son de clase alta frente a un 8 % de los solicitan-
tes de crédito. Sin embargo, la brecha se abre en los
que, contando con un perfil medio-alto, se sittian en el
siguiente escalon. Asi, en este caso, los que necesitan
hipoteca son el 40 %, mientras que los que no la re-
quieren son Unicamente el 29 %.

En lo que se refiere a la situacién de convivencia, el

33 % de los compradores sin hipoteca conviven con su
pareja e hijos, frente a un 36 % de los compradores hi-
potecados. Los hipotecados que Unicamente viven en
pareja son el 36 %, mientras que los no hipotecados
ascienden al 39 %. Ademas, el 11 % de los que cuentan
con suficiente liquidez viven solos, mientras que entre
los solicitantes de crédito, los ‘solitarios’ son el 13 %.

Entre quienes compran vivienda sin
hipotecarse hay mayor presencia de
mujeres, mientras que la media de edad
es sensiblemente mas alta: 49 ainos,
frente a los 42 de los hipotecados

Otra caracteristica que distingue ambos colectivos es
la férmula de residencia anterior, de modo que son
mas los que no necesitan hipoteca y residian mayori-
tariamente en viviendas de su propiedad (64 %) frente
a los que demandan un préstamo bancario, entre los
que hay un 42 % que vivian antes de alquiler.

En lo que se refiere el uso que le da a la vivienda que
compran, el 89 % de quienes se hipotecan adquieren el
inmueble para vivir en él, en el caso de los que cuentan
con liquidez esta cifra desciende hasta el 64 %.

Por ultimo, los que necesitan hipoteca, ademas, soli-
citan mas préstamos vinculados con los pagos inicia-
les, es decir, notario, impuestos, entrada, etcétera.
Son un 56 %, un porcentaje algo mayor que el pasa-
do afio, cuando eran el 52 %. Frente a esto, la mitad
de quienes no solicitan una hipoteca (49 %) contaban
con ahorro suficiente y solo un 10% pidié un préstamo
para pagar los gastos iniciales.




Nota metodologica

Bases de los graficos

G1. COMPRADORES E HIPOTECAS

Base particulares mayores de 18 afios. Feb-23: 5.002
| Feb-24: 8.278

Base particulares que han comprado una vivienda
en los altimos 12 meses. Feb-23: 642 / Feb-24: 508

G2. PERFIL DE QUIENES COMPRAN CASA MEDIANTE
HIPOTECA

Base compradores que se han financiado con hipoteca.
Feb-23: 439 / Feb-24: 333

G3. LOS GASTOS INICIALES
Base compradores que se han financiado con hipoteca.
Feb-23: 439 / Feb-24: 333

G4. TIPOLOGIA DE HIPOTECA

Base compradores que se han financiado con hipoteca.
Feb-23: 439 / Feb-24: 333
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