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OBJETIVOS DEL ESTUDIO

e Analizar el impacto en la posibilidad de acceso a la vivienda
mediante la compraventa con hipoteca en el actual contexto de
incremento de tipos de interés.

e Cuantificar el porcentaje de compradores potenciales que
tendrian posibilidad de adquirir una vivienda con hipoteca en
diferentes escenarios de incremento de tipos.

e Obtener la variacion existente de los compradores potenciales en
cada tipo de escenario.

e Mostrar los resultados a nivel nacional y para una seleccion
importante de ciudades espafiolas.

DATOS Y FUENTES UTILIZADAS

Este estudio esta centrado en el analisis territorial del comportamiento
de la demanda de vivienda frente a diferentes subidas de tipos de
interés.

Para poder estimar la variacion de la demanda de vivienda, se han
recopilado los siguientes datos para cada una de las poblaciones
analizadas:

e Numero de habitantes.

e Dimension del parque de viviendas.

e Renta media por hogar.

e Renta media por unidad de consumo.

e Renta mediana por unidad de consumo.
e Precio medio de la vivienda.

Las fuentes utilizadas para este analisis son de informacién publica y
proceden de las siguientes instituciones:

e Notariado (compraventa de inmuebles en fincas urbanas /
viviendas / municipios de mas de 500.000 habitantes) - segundo
trimestre de 2022.

e INE (Atlas de distribucion de renta de los hogares) - afio 2020.

METODOLOGIA Y PRINCIPALES RESULTADOS
Metodologia:
e Elanalisis se realiza partiendo del precio medio de la vivienda en

cada una de las poblaciones que forman parte del estudio y se
concluye con una estimacion nacional.
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e El resultado nacional se calcula ponderando los datos de cada
poblacion en funcion de su parque de viviendas.

e Para analizar el impacto de la subida de tipos de interés se han
considerado cuatro escenarios:

o Situacion 1- Interés del 2,5% (punto de partida).

o Situacion 2 - Interés del 3,5% (incremento de un 1%
respecto a la Situacion 1).

o Situacion 3 - Interés del 4,5% (incremento de un 2%
respecto a la Situacion 1).

o Situacion 4 - Interés del 55% (incremento de un 3%
respecto a la Situacion 1).

e La cantidad de hipoteca necesaria para la compra de una
vivienda se ha calculado en funcion de lo que supondria financiar
el 80% del precio de la vivienda en cada poblacién a 25 afios.

e A la cuota hipotecaria resultante le aplicamos la ratio de
endeudamiento estandar (30%) para obtener la renta por hogar
minima necesaria para poder comprar vivienda en la poblacion.
El resultado obtenido, junto con la renta mediana por hogar, se
utiliza para calcular el porcentaje de compradores potenciales en
cada poblacion.

e Se comparan los resultados en las situaciones 2, 3 y 4 respecto
ala 1 para obtener la variacion de compradores potenciales en
cada uno de los escenarios.

Resultados:

e A nivel nacional, por una subida del tipo de interés del 2,5% al
4,5%, se estima una bajada de la demanda potencial de
aproximadamente un 11%. De la misma manera, por una
subida del 2,5% al 5,5%, se estima una bajada de la demanda
de aproximadamente un 17,25%.

e |asciudades masimpactadas por la subida de tipos de interés

son las siguientes. Dichas ciudades son aquellas que superan
la bajada media de demanda a nivel nacional.

Ranking ciudades con mayor impacto por la subida de tipos de interés

Ciudad Subida del 2,5% al 5,5%
San Sebastian -27,6%
Palma -27.0%
Barcelona -24,4%
Madrid -23,0%
Malaga -21,5%
Bilbao -19,6%
Las Palmas de Gran Canaria -174%

Cadiz -17,3%
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En cambio, las ciudades que tienen un menor impacto en la demanda
causada por la subida de tipos de interés son las siguientes.

Ranking ciudades con menor impacto por la subida de tipos de interés

Ciudad Subida del 2,5% al 5,5%
Lleida -8,7%
Zamora -9,1%
Avila -0,2%
Huelva -9,4%
Cuenca -0,4%
Soria -9,4%
Lugo -9,5%
Jaen -9,6%

De una forma mas grafica, podemos observar en el mapa las ciudades
mas impactadas, que corresponden a los puntos naranjas y las
ciudades menos impactadas, que corresponden a los puntos verdes,
teniendo de referencia el impacto en la demanda nacional.
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CONCLUSIONES

e Seobserva un notable impacto de la subida de tipos de interés
en los potenciales compradores de viviendas. A medida que
aumenta el tipo de interés, el impacto en la demanda es mayor.

e Ladimension del impacto es diferente segun la ciudad.

e Las ciudades con una mayor disminucion de la demanda son
aquellas que tienen un precio medio de la vivienda por encima
de la media. El resto de ciudades mas impactadas tienen una
renta inferior a la mediana, teniendo unos precios elevados.

e Partiendo de una situacion de tipos hipotecarios al 2,5%, a nivel
nacional se estima una bajada de la demanda de
aproximadamente un 11% en caso de que el tipo de interés
suba al 4,5%. De la misma manera, si se alcanzase una subida
de tipos al 5,5%, se estima una bajada de la demanda potencial
de un 17,25%.

e En contraste, las ciudades con una menor disminucion de la
demanda corresponden a poblaciones con un menor precio de
la vivienda y con rentas similares a la mediana.

e Como resumen final, a nivel nacional, cada incremento del 1%
en el tipo de interés causa una disminucion de los
compradores potenciales de entre el 5% y el 6%.

e De igual manera, en cada situacion de incremento del 1% de
los tipos hipotecarios, disminuye la demanda alrededor de un
7% en las ciudades mas impactadas y, en cambio, alrededor
de un 3% en las ciudades menos impactadas.
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ANEXO I: Modelizacion de las variables

Para hacer una estimacion mas significativa, se hace una
transformacion de las variables por hogar.

Renta media por hogar * Renta mediana por unidad de consumo
Renta media por unidad de consumo

X
Renta mediana por hogar=

X

i i 1
9% Potenciales compradores =100~ [(Renta minima necesaria por hogar-— * 50) *100]

Renta mediana por hogar

Cuota anual?
Renta minima necesaria por hogar® = 03
)

Cuota anual? = siendo

P
1-(+)~"1
i

. i = tipo de interés anual
e P =importe del préstamo hipotecario
L] n=
numero de periodos durante los cuales se paga el préstamo hipotecario.

Las poblaciones estudiadas son aquellas para las que el notariado ha
publicado los precios de vivienda. Excepcionalmente, se han excluido
las ciudades de Marbella y Alcobendas dado que no existen potenciales
compradores que tengan una renta suficiente en ninguna de las
situaciones. También ha sido excluida la ciudad de Pamplona por no
disponer de datos oficiales respecto a la renta.
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ANEXO Ill. RANKING DE IMPACTO POR POBLACIONES

Ciudad Situacion 1-4 (del 2,5% al 5,5%)
San Sebastian -27,60%
Palma -27,00%
Barcelona -24,40%
Madrid -23,90%
Malaga -21,46%
Bilbao -19,55%
Las Palmas de Gran Canaria -17,42%
Cadiz -17,34%
Nacional -17,25%
Mataro -17,01%
Alcorcén -17,00%
Vitoria -16,96%
Pontevedra -16,80%
Sevilla -16,41%
Granada -15,92%
Santa Cruz de Tenerife -15,70%
Getafe -15,58%
Torrevieja -15,40%
Valencia -15,35%
Badalona -15,18%
Sabadell -15,13%
Girona -15,06%
Logrofio -14,99%
L' Hospitalet de Llobregat -14,77%
Alicante -14,63%
Vigo -14,58%
Leganés -14,54%
Médstoles -14,51%
Torrejon de Ardoz -14,48%
Barakaldo -14,41%
Alcald de Henares -14,35%
Dos Hermanas -14,23%
Santander -14,11%
Salamanca -14,07%
Telde -14,03%
Corufia (A) -14,02%
Terrassa -13,96%
Fuenlabrada -13,77%
Cérdoba -13,60%
Gijén -13,47%
San Cristébal de La Laguna -13,40%
Parla -13,28%

Jerez de la Frontera -13,24%



Ciudad

Situacion 1-4 (del 2,5% al 5,5%)

Ceuta
Melilla
Valladolid
Zaragoza
Burgos
Huesca
Elche
Santa Coloma de Gramenet
Almeria
Albacete
Ledn
Guadalajara
Segovia
Tarragona
Cartagena
Reus
Badajoz
Castellon
Toledo
Murcia
Ourense
Caceres
Algeciras
Oviedo
Teruel
Palencia
Ciudad Real
Jaén
Lugo
Soria
Cuenca
Huelva
Avila
Zamora
Lleida

-13,20%
-13,17%
-13,08%
-12,76%
-12,65%
-12,58%
-12,50%
-12,43%
-12,32%
-12,30%
-12,22%
-12,22%
-11,90%
-11,76%
-11,62%
-11,46%
-11,41%
-11,25%
-10,98%
-10,96%
-10,87%
-10,65%
-10,64%
-10,50%
-10,18%
-10,07%

-9,91%

-9,61%

-9,50%

-9,44%

-9,42%

-9,41%

-9,18%

-9,07%

-8,65%




