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"La bajada de tipos de interés y la
escasez de oferta impulsaran otro
ano de encarecimiento de la
vivienda”

Madrid, 05 de septiembre de 2024

El indice de Precios (IPV) correspondiente al segundo trimestre de 2024, publicado
hoy por el Instituto Nacional de Estadistica (INE), refleja una variacién trimestral
del 3,6%, un incremento anual del 7,8%. “Estos datos reflejan la velocidad a la que
se estd moviendo el precio de la vivienda. Un ritmo de crecimiento muy
significativo, propio de transformaciones econdmicas y propiciado por una
combinacién de demanda sostenida, condiciones hipotecarias favorables y una
oferta insuficiente de nuevas viviendas en nuestro pais”, explica Maria Matos,
directora de Estudios de Fotocasa.

“La desescalada de tipos de interés marcara otro aio de encarecimiento en el
precio de la vivienda. El afio 2024 en el que la estrategia de la politica monetaria
del Banco Central Europeo ha vuelto a virar desde unas condiciones restrictivas
hacia una suavizacion, tendra un impacto muy significativo en la evolucién del
precio de la vivienda en nuestro pais. Este cambio, que ya esta dejando rebajas en
el Euribor, mejorara las condiciones de acceso al crédito hipotecario que ofrecen
las entidades bancarias. Ese momento, sera una buena sefial para los
compradores que llevan tiempo esperando a que las tasas de los créditos se
abaraten, por lo que veremos una demanda intensa que vuelve al mercado con
vistas de comprar vivienda”, asegura la portavoz del portal inmobiliario.
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“La demanda de compra continda siendo intensa. Segun los datos de Fotocasa
Research, el 14% de la poblacién espafiola estda buscando una vivienda en
propiedad, una cifra mayor a la registrada en 2021 (12%). Los indicadores del
mercado laboral y los niveles de renta familiar sugieren que la demanda se
mantendrd sélida a lo largo del afio. Detectamos que un volumen muy
representativo de la demanda esta conformado por una figura solvente, con
alto poder adquisitivo, inversor y también extranjero. También existe un perfil
mas modesto que interactla con el mercado esperando a que el precio pueda
llegar a descender y encontrar una buena oportunidad. Asi, como la eficacia de la
compra por reposicion, sin necesitar financiacion bancaria”, comenta Maria Matos,
directora de Estudios de Fotocasa.

“Es légico pensar que si el mercado va a recibir mas demanda y sigue con la
misma oferta, los precios tenderan a subir. La vivienda esta en un contexto de
gran desequilibrio entre oferta y demanda, en el que segun los datos de Fotocasa
Research, de los ciudadanos que interactuan con el mercado de la compraventa,
un 78% quiere comprar frente al 16% que vende. Esta situacion tensiona los
precios de la vivienda y los empuja al alza y probablemente este encarecimiento
se acentuara en los préximos meses, sobre todo, en las zonas donde la
presion de la demanda es mayor, como las grandes capitales y zonas costeras
gue tienen una gran capacidad de atraccion, ejerciendo de polos de captacion de
movimientos migratorios y de compradores extranjeros”, apunta Maria Matos,
portavoz de Fotocasa.

“El problema radica en la limitada oferta de viviendas disponibles. En las
zonas de mayor demanda, la capacidad habitacional de Espaia esta bajo
presion. Se estima que cada afio se necesitan alrededor de 240.000 viviendas para
satisfacer la creacidon de nuevos hogares, pero el sector inmobiliario solo produce
unas 100.000 unidades nuevas. Esta brecha entre la oferta y la demanda sigue
aumentando, y actualmente la oferta limitada no es capaz de cubrir la elevada
demanda, lo que estd generando una fuerte presion al alza en los precios.
Ademas, del lado de la oferta, se observa como el volumen de viviendas
disponibles va menguando afo tras afio. Hay que tener en cuenta que el mercado
ha atravesado tres afios consecutivos de boom de compraventas y que por lo tanto
el numero de viviendas a la venta se reduce. Esto refuerza las tensiones entre
oferta y demanda, lo que dificulta una estabilizacién del precio”, afiade la directora
de Estudios.

La obra nueva supera el 10% de subida interanual
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En la vivienda de obra nueva, el incremento del precio también es muy abultado. El
segundo trimestre mantiene una estela al alza con una subida del 11,2% a nivel
interanual. “Esta tendencia de fuertes incrementos en el precio de la obra nueva se
mantendra en el largo plazo debido a que esta tipologia de vivienda a estrenar
esta viviendo un auge sin precedentes. Se puede afirmar que la vivienda de nueva
construccién no va a sufrir casi moderaciones en su coste, ya que los obstaculos
que rodean esta tipologia parece que tienen un largo recorrido. No solo por la
inflacion, que afecta al coste de los materiales, a la produccién y logistica, sino por
los escasos niveles productivos de la obra nueva. Las dificultades de los
promotores y constructores para comprar suelo finalista, la falta de mano de obra
cualificada en el sector y el aumento del precio de los materiales esta causando
que el stock esté bajo minimos. Esta situacion provoca un déficit de produccién de
obra nueva que el sector lleva arrastrando desde hace mas de una década”,
explica Maria Matos.

Pronéstico de evolucion del precio en 2024

“Las siguientes bajadas de tipos de interés afectaran a todos los ambitos del
mercado inmobiliario. Desde Fotocasa, sabemos que hay un 19% de compradores
que han paralizado el proceso porque se han visto afectados y probablemente
vuelvan al mercado en busca de una oportunidad mas atractiva. También hemos
medido que un 21% estaban dispuestos a volver al mercado una vez bajasen los
tipos, por lo que en los proximos meses podremos encontrarnos en torno a un
30% mas de compradores intentando operar. Las politicas incentivadoras que
fomentan la compra de vivienda como los avales ICO también tendran su
efecto e impulsaran la demanda. Mientras, las entidades financieras ya estan
adaptando sus calculos a la desescalada. Todo ello, fomentara una
sobredimension de la demanda de compra, que pondra mas presion sobre la
oferta, por lo que la tendencia del precio de la vivienda seguira al alza
durante 2024" prevé Maria Matos, portavoz de Fotocasa.

“Sin embargo, aunque se esperan mejoras en las condiciones de las hipotecas,
estas podrian no ser suficientes para contrarrestar el acelerado incremento del
valor de las viviendas. En este escenario, los compradores podrian obtener
hipotecas mas accesibles, pero enfrentarse a precios de compra mas altos, lo
que los dejaria en una situacidén similar a la del primer trimestre del afio. Esto
podria llevar a que muchos potenciales compradores continden postergando su
decision de compra en la segunda mitad de 2024", concluye la directora de
Estudios.
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