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@ Prologo

Sin financiacién no habra recuperacién. Esta es una
maxima que siempre hemos defendido desde fotocasa y
que se ha constatado en nuestro pals tras la reapertura
del grifo del crédito que vivimos desde 2014. Pasados los
peores momentos de la crisis y gracias a la mayor liqui-
dez en el mercado, las entidades bancarias han ido au-
mentado su interés por volver al ‘core’ de su negocio: la
concesion de préstamos. Y esta ha sido la pieza funda-
mental para la recuperacion del sector a la que estamos
asistiendo.

Tanto es asi que, en apenas unos afios, pasamos de una
sequia crediticia a una auténtica guerra hipotecaria,
cuyos ultimos coletazos aun estamos viviendo hoy. Los
bancos vuelven a prestar dinero para financiar la compra
de vivienda, aunque no a los niveles de los afios del
boom, ni con la alegria de entonces. Si en 2007 se con-
cedieron 1,2 millones de hipotecas para viviendas, en
2017 fueron 310.000 crédito y en lo que va de 2018, se
han registrado 144.000 hipotecas, casi un 11% mas que
el afio anterior.

Este informe de fotocasa va en linea con las estadisticas
oficiales y muestra como en el ultimo afio ha aumentado
el porcentaje de compradores particulares que necesitan
financiacion hipotecaria para acceder a una vivienda.
Este incremento se basa en esa mayor disposicion de las
entidades bancarias por conceder crédito, pero también
en el encarecimiento del precio de la vivienda en Espafia,
que estd creciendo a un ritmo muy superior al poder ad-
quisitivo de los espafioles, lo que explica esa mayor de-
pendencia de la financiacion.

Segun el indice Inmobiliario fotocasa, los precios se en-
carecieron en 2017 un 5,1% de media, la subida mas alta
registrada en los Ultimos 11 afios, y en el primer semestre

de 2018 comprar una vivienda era un 7% mas caro que
en julio de 2017. Un porcentaje que supera el 10% en co-
munidades como Madrid, Catalufia, Canarias o Baleares,
las cuatro zonas que estan liderando la recuperacion del
sector.

En los Ultimos afios los bancos han consolidado su
amplia oferta de productos y han puesto en el mercado
nuevas formas de financiacion muy interesantes para el
mercado. De ellas destacan las hipotecas a tipo fijo que,
como se refleja en este estudio, son la opcion preferida
por el 41% de los potenciales compradores frente al 35%
del afio pasado en detrimento de las variables que,
aunque siguen siendo las predominantes, pierden te-
rreno en favor de las de tipo fijo.

Hace unos afios este tipo de financiacion era practica-
mente inexistente en Espafia, a diferencia de lo que ocurre
en otros paises europeos, y hoy representan el 40% de los
préstamos que se cierran en nuestro pais para adquirir
una vivienda, segun los ultimos datos del INE.

Este cambio se debe al creciente interés de los bancos
por buscar férmulas mas rentables con las que hacer
frente a los bajos tipos de interés y a un euribor en mini-
mos historicos. Pero a la vez ha coincidido con la bus-
queda de una mayor seguridad por parte de los poten-
ciales compradores que, después de todo lo ocurrido en
el pasado, prefieren pagar un poco mas a cambio de no
tener sustos en el futuro, como también se constata en
este estudio.

Beatriz Toribio

Directora de Estudios y Asuntos Publicos

de fotocasa

@toribiobea
https://www.linkedin.com/in/beatriztoribio/




2) Mas compradores

necesitan hipoteca

La hipoteca es la herramienta
financiera mas habitual para la
mayoria de los compradores parti-
culares de vivienda en Espaia.

de cada

compradores de inmuebles en los ultimos
doce meses contrataron un crédito de
este tipo con alguna entidad financiera.

El panorama general de la compraventa de viviendas en
Espafia no ha sufrido grandes cambios en el ultimo afio:
un 9% de los espaioles mayores de 18 aiios han
estado activos en el mercado de la compra bus-
cando o comprando vivienda (frente al 10% de 2017)
y un 4% llegé a adquirir una casa (el mismo porcen-
taje que en 2017). Pero en el modo de pago del inmueble
sf que hay diferencias.

Cuando se pregunta por la financiacion de la compra, se

muestran cambios tendenciales significativos respecto al
afo 2017. Asi, el porcentaje de compradores que precisa

de una hipoteca para adquirir su vivienda ha pasado del
71% de 2017 al 75% en 2018. El descenso consiguiente de
quienes compraron sin hipotecarse (eran el 29% en 2017
vy ahora son el 25%) se produce porque ahora hay
menos compradores (un 9% en 2017 y un 6% en 2018)
que pueden pagar el inmueble sélo con la ayuda de fami-
liares. En cambio, otras vias de financiacion de la compra
de la nueva vivienda como el disponer de dinero aho-
rrado o tener suficiente dinero con la venta de la antigua
vivienda se mantienen este afio.

Hay por tanto una mayor dependencia de la financiacion
bancaria entre quienes adquieren una vivienda, sobre
todo por no contar con la ayuda de la familia para el
pago de la vivienda.

Este dato encaja con el panorama general que venimos
viendo en los informes de fotocasa durante 2018: el au-
mento de precios (que no tiene correlacion en térmi-
nos salariales tal y como se vio en un reciente informe
elaborado por fotocasa e Infojobs) conlleva un estan-
camiento de las compras por parte de particulares y
exige una mayor financiacién bancaria para llevar a
buen término la operacion.
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3) ¢Quién se hipoteca?

Al realizar el perfil de comprador que contraté una hipo-
teca en el Ultimo afio se constata es sobre todo feme-
nino: casi seis de cada 10 (58%) son mujeres. Es decir,
ellas necesitan mas financiacion externa que ellos.

Esa hipotecada arquetipica estaria entre los 25 y los 44
ainos: el 77% de los particulares que compro vivienda en
los ultimos 12 meses mediante un credito bancario se
mueve en esa franja de edad. Es légico que asi sea: es
también el momento vital en el que la mayoria de los
espafioles toma la gran decision de adquirir un inmueble.

Madrid y Cataluiia son, por razones demograficas y de
mayor actividad del mercado inmobiliario, los lugares de
residencia mas frecuentes entre los compradores que se
hipotecan. La mitad de este colectivo pertenece a la
clase media alta, mientras que otro 27% es de clase
social media. Casi ocho de cada 10 de los particulares
que adquirieron vivienda contratando una hipoteca viven
con su pareja (con o sin hijos).

El Unico dato que cambia significativamente respecto a
2017 es el tipo de hogar en el que residen estos compra-
dores hipotecados: ha crecido significativamente el
nimero de alquilados (eran el 8% en 2017 y ahora son
el 11%) en detrimento de los que viven en una vivienda
de propiedad (del 92% al 89%). Para entender este dato
hay que tener en cuenta la evolucion del mercado de al-
quiler, con precios al alza que empujan a muchos inquili-
nos a una compra que necesita financiacion bancaria.

Todo ello nos habla de un proceso vital: llegada cierta

edad, los particulares espafioles con ingresos solventes
(de clase media alta y media) adquieren, mediante una
hipoteca, una vivienda para utilizarla como primera resi-

dencia (sdlo el 8% de estos compradores hipotecados
destinard el inmueble a segunda residencia). Por eso
no hay grandes diferencias en estas variables respecto al
afio 2017 ni con el perfil general del comprador: los que
se hipotecan son, sociolégicamente, muy parecidos
al conjunto de compradores.

SEXO Y EDAD
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COMUNIDAD AUTONOMA
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4) ¢Como se hipotecan

los espanoles?

Antes de empezar

La compra de una vivienda es para la mayoria de los
particulares espafioles, la mayor inversién econémica
de su vida. Es un desembolso importante que, como
hemos visto, sélo uno de cada cuatro compradores en
2018 pudo hacer sin el respaldo de un crédito bancario.

En ocasiones, la venta de otro inmueble ayuda a
afrontar la compra de uno nuevo, pero no es o habi-
tual: el 82% de los compradores hipotecados no vendie-
ron ningun inmueble. De lo cual resulta que hay otro 18%
de ellos que, pese a ingresar dinero por la venta de otra
casa, se hipotecan para financiar su nueva vivienda.

Venta de otra vivienda para
financiar la compra de la nueva

I 18%
. No

82%

Se tenga o no la posibilidad de obtener liquidez mediante
la venta de algun inmueble, cualquier comprador nece-
sita saber antes de ponerse a buscar vivienda cuanto
dinero esta dispuesto a prestarle el banco.

Pero las recomendaciones de finanzas personales calan
despacio en la sociedad y sélo el 56% de los comprado-
res hipotecados hicieron esta consulta previa, que es im-
prescindible para saber de qué presupuesto inicial se
dispone. Este tema merecerd mds desarrollo en un
capitulo posterior.

Pregunto al banco para establecer
el presupuesto inicial

®si
'No

44% 56%

Base 2018: 675

=

o) 4

N




La ayuda familiar: de la
compra a la escritura

Como vimos al comienzo, la ayuda familiar para la
compra de vivienda ha descendido con respecto al
aiio 2017.

Sin embargo, el entorno social ha ganado protagonismo
cuando de lo que se trata es de afrontar los pagos inicia-
les de la operacion (entrada, impuestos, notario, regis-
tro, etc.). Debido a esto, el porcentaje de compradores
hipotecados que financi6 esos pagos ha descendido
siete puntos: desde el 65% de 2017 al 58% en 2018.

En relacion a lo que venimos sefialando, los datos pare-
cen indicar que, ante la imposibilidad por el encareci-
miento de precios, de una aportacion significativa para la
compra, el apoyo familiar se traslada a los gastos
propios de la operacién y escrituras.

De hecho, entre los compradores hipotecados, un 25%
reciben ayuda de familiares para estos gastos iniciales,
mientras que para la propia adquisicion del inmueble
sélo el 15% (frente al 17% de 2017) contd con el apoyo
del entorno social. Diez puntos de diferencia entre
quienes reciben dinero para los tramites y quienes
la reciben para la compra.

¢Como pagan los gastos

iniciales: entrada,
impuestos, notario, etc?

58%o

42%

de los compradores

de los compradores
financi6 estos gastos

(65% en 2017)

45%o

necesito financiacion
bancaria
(49% en 2017)

13%

necesito financiacion
del bancoy de
familiares

(16% en 2017)

hipotecados no
necesito financiarlos

(35% en 2017)

al 20/04—

recibi6 ayuda
de familiares

(7% en 2017)

26%

tenia suficiente
dinero ahorrado
(24% en 2017)

los financié con la venta
de su antigua vivienda

(4% en 2017)

Base 2017: 611 / Base 2018: 675
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Apuesta por la
hipoteca tipo fijo

Los compradores particulares de vivienda que se hipote-
caron en los Ultimos 12 meses se reparten, a partes igua-
les, entre los que optaron por un préstamo a tipo fijo
(45%) y los que prefirieron el variable (45%). EL 10%
restante corresponde a los que eligieron una hipoteca
mixta.

Compradores hipotecados en funcion
del tipo de crédito contratado

. Tipo fijo
Tipo variable

. Mixta
41%

' 8%

51%

Diferentes estadisticas y datos han constatado como las
hipotecas a tipo fijo estan ganando cuota de mercado a
costa de las variables. Pero lo significativo es que el des-
censo de 6 puntos (del 51% al citado 45%) de las hipo-
tecas variables contratadas supone también un ligero
trasvase hacia las hipotecas de tipo mixto.

. Tipo fijo
. Tipo variable

. Mixta

45%

v 45%

Base 2017: 611 / Base 2018: 675

El temor a una subida de los tipos de interés en el medio
largo plazo si el Banco Central Europeo cambia su actual
politica monetaria, pero sobre todo la apuesta de las en-
tidades bancarias por hipotecas a tipo fijo con diferencia-
les muy competitivos explican este cambio. Por eso
crece el interés inicial por la hipoteca a tipo fijo: en
2017 era la opcion preferida cuando se dirigian al banco
del 35% de los compradores hipotecados y ahora lo es
del 41%. Los que pretenden este tipo de crédito lo hacen
principalmente por seguridad (el 60% cita este motivo,
cuando en 2017 sélo lo hacia el 50%).

Con todo, todavia hay un tercio de los compradores (el
mismo porcentaje que el afio anterior) que en busca de

intereses mas bajos o porque creen que tienen mejores
condiciones, se plantean como primera opcion la hipo-
teca variable.

Tanto las fijas como las variables incrementan el
porcentaje de contratacion en el proceso: son mas
los que firman cada una de ellas que los que se lo plan-
teaban inicialmente. Pero en esta comparacion quien
mas gana es la hipoteca mixta: son el doble los que la
contratan que los que llegaron al banco con esa idea.
Estas tres opciones se nutren de los que cambian de
opciony, sobre todo, de los que no tenian ninguna prefe-
rencia porque desconocen el mercado.




¢Qué tipo de hipotecas
prefieren inicialmente?

TIPO FIJO

41%o

(35% en 2017)

Por estabilidad seguridad: 60%
Para pagar siempre lo mismo: 33%

Base: 269

TIPO VARIABLE

34%

(35% en 2017)

Por sus intereses mas bajos: 29%
Mejores condiciones: 25%

Base: 221

No tenia preferencias por
desconocimiento del mercado

210/0v

(26% en 2017)

Base 2017: 611/ Base 2018: 675

Lo que esta claro es que las buenas condiciones con las
que se puede acceder a una hipoteca a tipo fijo y los
cambios en la politica monetaria que se avecinan preo-
cupan a quienes se ven en la situacion de contratar una
hipoteca y que la respuesta de los compradores pasa
por informarse mejor.

Lo demuestra el hecho de que el citado colectivo de in-
decisos por desconocimiento se ha reducido en cinco
puntos en un afio: del 26% de 2017 al 21% de 2018.

Lo confirma ademas el argumento que dan los compra-

¢Por qué motivos
escogio su hipoteca?

MIXTA

5%

(4% en 2017)

dores hipotecados por la decision de contratar la hipo-
teca que finalmente firmaran: el 40% de ellos (once
puntos mds que el 29% de 2017) asegura haber bus-
cado informacion para elegir la mejor opcion. Por el
contrario, los conceptos relativos a la recomendacion
pierden peso, pasando del 39% en 2017 al 30% en 2018.

En esta lista de motivos, las condiciones del crédito se
mantienen en la primera posicion (47%) y pierden rele-
vancia las recomendaciones de profesionales y conocidos.

2017
Las condiciones les parecieron mejores 49%
Buscé informacion y consideré la mejor opcion 29%
Prefiere ese tipo de interés, aunque pueda cambiar 26%
al alza / porque tiene controlado el gasto mensual

Porque se lo recomendé el asesor 29%
Se la recomend¢ la familia / amigos 15%

Base: 611

2018
47%
40% A

30%

20% W

14%

675




El 700/0 del precio y de la vivienda que se financia con estos créditos. Asi, el

~ l. 47% de los compradores hipotecados (en 2017 era el
24 anos para pagar a 40%) financia entre el 75% y el 99% del precio total de la

vivienda. Los que financian menos del 25% han pasado

Como venimos diciendo,el encarecimiento del precio o . o
de ser el 9% a suponer solo el 5%.

de la vivienda y la consolidacion de la financiacion
explican que haya mas particulares hipotecandose
para la compra de una vivienda. Pero hay otra variable

Es decir: una parte pequefia del precio final de la vivienda y

) o ‘ muchos, cada vez mas, los que financian un porcentaje alto.
mas que confirma esa hipdtesis: el porcentaje del coste

éQué porcentaje de compradores hay en
cada bloque de financiacion?

N
o
-
~
N
o
-
00

< 25%

Del 26% al 50% 18%

17%

Del 51% al 75% 2290 21%0

Del 76% al 99%

El100%

Base 2017: 611 / Base 2018: 675

El otro elemento a considerar es la duracién del préstamo y, en este aspecto las diferencias
con respecto al afio 2017 son mucho menores. Un 37% de compradores contrata una hipoteca
de entre 25y 30 afios. Sélo un 6% firma por menos de 10 afios de plazo. Hay incluso un 15% de
ellos que contrata hipotecas de mas de 30 afios de duracion.

PLAZO
(hipoteca media)

PORCENTAJE FINANCIADO 24 anos

(hipoteca media)

70%

del valor del inmueble

(23 afios en 2017)

(67% en 2017)




5) Hipotecados mejor

informados

Cuando se pregunta a estos compradores particulares
hipotecados sobre su conocimiento o su opinion res-
pecto a ciertas cuestiones relacionadas con el crédito
que han firmado, se constata lo que ya se apuntaba
antes: aunque no se afianza, se observa una tendencia
creciente sobre a la preocupacion de informarse y
estar al dia de los temas que afectan a esta contra-
tacion.

Asi, por ejemplo, un 62% manifiesta una buena com-
prension sobre la documentacion a firmar, un 46% dice
estar al corriente de la evolucion del euribor y un 70%
asegura que tienen en cuenta los riesgos para la cuota de
su hipoteca variable en caso de que suban los tipos de
interés. Pero estos niveles de conocimiento y preocupa-
cion no mejoran el proceso: un 61% de los compradores
hipotecados considera que conseguir una hipoteca es un

2017/2018

proceso dificil y engorroso. En relacion a la nueva ley hi-
potecaria, hay un sentimiento principalmente de neutra-
lidad: un 34% respalda la idea de que va a ser beneficiosa
para los consumidores, pero un 52% no tiene una opinion
clara (ni a favor ni en contra).

Por ultimo, existe una opinion bastante generalizada
entre los hipotecados de que las hipotecas a tipo fijo dan
mas tranquilidad que las de tipo variables aunque
puedan resultar algo mas caras. Esta idea es la que ex-
plica esa busqueda de seguridad que manifestaban quie-
nes acudian a la oficina bancaria con la idea de contratar
un crédito a tipo fijo para comprar su vivienda. Pero re-
sulta significativo que se acepte, a priori, que este
tipo de hipotecas pueden tener un coste mayor.

“ Negativos
“ Neutros

@ Afavor

Comprende bien los documentos

8% 30%

10% 31%

Esta al dia de la evolucion del euribor

Conseguir una hipoteca es un proceso dificil y engorroso

9% 30%

12% 31%

La nueva ley hipotecaria va a beneficiar a los consumidores

15% 52% 33%

Ha tenido en cuenta la cantidad que podria subir
una hipoteca variable si suben los tipos de interés

8% 22%

8% 22%

Aunque resulte un poco mas caro, las hipotecas a tipo
fijo dan mas tranquilidad que las de tipo variable

12% 28% 60%

Base 2017: 611 / Base 2018: 675
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6) El comprador con

liquidez

Hay dos maneras de comprar un inmueble: hipotecandose para media vida (que, como
hemos visto, es la opcion del 75%) o con el dinero por delante (el 25% restante). Y entre unoy
otro grupo hay algunas diferencias significativas, aunque todas ellas son previsibles: hipotecados y

compradores sin hipoteca tienen perfiles y preocupaciones propias de su situacion.

e Si entre los compradores hipotecados, como o La consulta en el banco para establecer
dijimos, habia preponderancia femenina, la el presupuesto de la compra es un tramite
balanza de hombre y mujeres esta mucho mads prescindible para el 81% los que adquirieron un
equilibrada entre los que pagan a tocateja. inmueble con sus propios fondos.

o Este grupo de compradores particulares sin
hipoteca tiene, l6gicamente, muchos menos
apuros para afrontar los pagos iniciales de
la compra del inmueble: entrada, impuestos,
notario, registro, etc. S6lo el 4% recurrié a
financiacién bancaria para realizarlos frente al

e Como es légico, también son mds mayores: si
la edad media del comprador hipotecado era 38
afios, la del que paga con dinero contante sube
hasta los 44 afios.

e En Madrid hay una mayor necesidad de 58% de los hipotecados que lo hacia.
hipoteca para poder efectuar la compra que
la que, 'pr opor Cton’almente, registran otras ° Légicamente, los compradores hipotecados
comunidades auténomas.

muestran un mayor conocimiento de los
documentos que conlleva este tramite, de la
evolucion del euribor o de los riesgos de una
subida de tipos, factores que no afectan al
comprador sin hipoteca, que se muestra mucho
mads distante e ignorante de todos ellos.

° En relacién con el uso de la vivienda si, como
dijimos, el 88% de los compradores hipotecados
pensaban destinarla a vivienda habitual, ese
porcentaje se reduce al 65% entre los que
adquieren el inmueble sin financiacién. En este
grupo tienen mds protagonismo las opciones de
segunda residencia e inversidon, como es ldgico.

° También tiene mucho sentido que haya un
mayor porcentaje de personas que vendieron
una vivienda para poder afrontar la nueva
compra entre los que no firman hipoteca.
Buena parte de la liquidez con la que evitan el
trdmite bancario proviene de esa operacion.




7 Conclusiones

Como hemos venido comprobando a lo largo de los dis-
tintos informes publicados por fotocasa durante este
2018, en general ha caido la participacién en mercado
inmobiliario, principalmente en el mercado del al-
quiler, pero se ha visto que la compra de vivienda
aguantay se mantiene en los mismos parametros que un
afo atras, pese a que el encarecimiento de la vivienda se
ha hecho mas evidente.

Pero también en el lado de la compraventa hay una
tendencia al alza de los precios (el indice inmobiliario
fotocasa cerrd 2017 con un incremento del 5,1% res-
pecto al afio anterior, la mayor subida anual de los ulti-
mos 11 afios) lo que explica que haya mas gente que ne-
cesite contratar una hipoteca. Logicamente, la cuantia
de esos créditos, en relacion al precio de la vivienda,
es mas alta.

El porcentaje de compradores de vivienda que
precisa de hipoteca ha pasado del 71% en
2017 al 75% en 2018.

° Un 45% de los compradores hipotecados optd
por un crédito a tipo variable, que supone una
menor proporcién que en 2017 cuando era el
51%. El mismo porcentaje prefirio tipo fijo.

° Los compradores que se hipotecan financian,
de media, el 70% del valor del inmueble e
incrementa el porcentaje respecto al 67% de
2017. El plazo medio de la hipoteca es de 24
afios.

Otra caracteristica de las hipotecas es el peso que pro-
gresivamente estan ganando las de tipo fijo tanto en
consideracion por parte de los compradores particulares
como en contratacion.

En el lado positivo de la balanza esta la capacitacion de
los hipotecados, que, ante los cambios que se avecinan
en relacion a los tipos de interés y la legislacion en esta
materia, muestran un mayor interés por entender
todo aquello que le afecta.

° El 88% de los compradores hipotecados
destinaran el inmueble a ser su vivienda
habitual.

° El 61% de los que compran mediante hipoteca
consideran que ese proceso es dificil y
engorroso.

° Un 15% de los que se hipotecan recibe ayuda
de familiares para la compra. Un 25% de
ellos tienen el apoyo de su entorno para los
pagos iniciales (entrada, impuestos, etc.) de
la operacion.




® Metodologia

Base

Basado en un exhaustivo analisis del equipo
de Business Analytics de Schibsted
Spain, en colaboracion con el instituto de
investigacion The Cocktail Analysis.

899 compradores de los cuales
675 compradores de vivienda hipotecados,
representativos de la sociedad espafiola en
dicha situacion
Error muestral: 3,8%

Ambito

fotocasa

Muestra

Datos

Los datos exportados son representativos
de la poblacion espafiola en términos de
zona, edad, género y clase social.

En 2017,

611 compradores de vivienda hipotecados,
representativos de la sociedad espafiola en
dicha situacion
Error muestral: 4,0%

Campo

El estudio se ha realizado a través de
encuestas online que se efectuaron
entre el 6 y el 26 de marzo.
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