Proyecciones para 2021

Impacto del Covid-19 en el mercado inmobiliario

Precio de compra de inmuebles

En el 4° trimestre de 2020

& Baleares 2.232
& Madrid 2.181
2% Pais Vasco 2.041
@ Cataluia 1.833
@ Melilla 1.738
## Ceuta 1.728
# Canarias 1.280
@ Cantabria 1.173
< Andalucia 1.124
@ Navarra 1.121
@ Asturias 1.118
& Aragon 1.027
® Com. Valenciana | 1.027
“ Galicia 985
@ Murcia 920
4 Castillay Leén 918
== La Rioja 785
4 Cast.-La Mancha 757
& Extremadura 711

Fuentes: Tinsa e INE. (1) 4° trimestre sobre 1 trimestre de 2020. (2) Maximos y minimos histéricos registrados.
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€/m? En % En % En% En%
-1,4 -3,0 0,9 -18,2
-8,2 -9,1 -2,4 -31,4
-6,8 -4,2 0,3 -36,2
-5,5 -5,8 -0,2 -37,4
5,3 1,3 5,5 -7,9
-6,1 -6,8 -3,3 -18,8
-6,2 -5,5 -3,5 -33,1
-6,0 -9,3 -1,8 -43,8
-10,0 -9,4 -3,1 -42,6
-8,8 -12,6 -7,2 -43,9
-3,5 -4,9 -3,1 -37,3
-10,4 -11,0 -2,9 -49,6
-7,1 -6,6 -1,7 -45,7
-7,9 -7,9 -1,4 -37,4
-6,9 -5,9 -0,3 -47,2
-11,0 -9,6 -1,7 -44,4
-20,1 -15,9 -9,1 -56,4
-6,2 -5,0 -1,2 -54,3
-11,0 -10,2 -1,4 -36,0

Infografia: BELEN TRINCADO / CINCO DIAS

La vivienda afronta un 2021 con
caidas de hasta el 5% y pendiente
delos ERTE y las rentas

Variacién interanual del precio de la vivienda en Espafna
Proyecciones de los expertos para 2020 y 2021*. En %
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Durante el nuevo
ejerciciose
recuperara elnivel
de transacciones

Elaumento del
ahorroimpulsara
las operaciones
inversoras

PABLO SEMPERE
MADRID

Las consecuencias de la
crisis sanitaria y econémi-
ca sobre el mercado de la
vivienda podrian resumir-
se, enlo que al ano 2020 se
refiere, con dos fenéme-
nos: una paralizacién casi
total de las ventas durante
los meses mas duros de la
pandemia, por un lado, y
un relativo sostenimiento
de los precios, por otro,
con caidas cercanas al 2%,
mucho menos acusadas
que las de doble digito que
acompanaron al PIB. El ano
2021, sin embargo, amena-
za con invertir las tornas,
lo que se traduciria en una
recuperacién paulatina de
las operaciones y en un
descenso mayor del valor
de los inmuebles, pudiendo
superar el umbral del 4,5%.
Estas previsiones de exper-
tos, economistas, tasadoras,
registradores y portales, no
obstante, hay que cogerlas
con pinzas debido a la enor-
me incertidumbre que ro-
dea ala tesitura econémica.

Lo que si parece claro
es que 2020 cerrara con

una cifra de operaciones
muy alejada de lo que ve-
nia viéndose en los tltimos
anos, en los que se supera-
ban con creces las 530.000
transacciones. Esta vez,
lastrado sobre todo por las
caidas interanuales del 60%
en el segundo trimestre,y a
la espera de conocer los da-
tos de octubre, noviembre
v diciembre, 2020 cerrara
notablemente por debajo
del medio millén de ventas.
También faltan por co-
nocer las cifras oficiales
relativas a los precios en el
ano de la pandemia, pero
las diferentes tasadoras y
portales vaticinan caidas
que rondan el 2% en el peor
de los casos, lejos del -10%
que el sector preveia al co-
mienzo de la crisis.

Caidas de precios
Cuando se confirmen estas
proyecciones, 2020 habra
cerrado como el primer anio
con caidas interanuales de
precios desde el ejercicio
2013, cuando el retroceso
supero el -10%, segun los da-
tos del Instituto Nacional de
Estadistica (INE).

Lo cierto es que, aunque

desde los anos 2018 y 2019
ya se intuia un ajuste, con
crecimientos cada vez mas
timidos, el Covid ha termi-
nado de dar la puntilla al
mercado. Tal y como cuen-
ta Rafael Gil, director del
servicio de estudios de la
tasadora Tinsa, mientras
que la variaciéon interanual
en los precios durante el
cuarto trimestre del afio
se encuentra en el -1,7%,
la variacién pre-Covid as-
ciende al 2,3%. Sin embargo,
aunque todas las comuni-
dades auténomas registran
descensos entre octubre y
diciembre respecto al pri-
mer trimestre, “la caida
media del aflo se moveria
en el entorno del 2%”.

Una de las razones de
este relativo aguante de los
precios, explica el consejero
delegado de la tasadora Glo-
val, Roberto Rey, se encuen-
tra en las politicas impulsa-
das desde el Gobierno para
oxigenar la economia tras el
golpe del virus. “Veniamos
de un periodo de correc-
cion, y sino hubiese habido
ayudas como los créditos
ICO o los ERTE, es posible
que mucha gente hubiese

Promocién de vivienda nueva en construccién en Valencia . erg

El descenso medio
de 2020 rondaria
el 2% en el peor de
los casos, lejos de
la prevision inicial

Todas las
comunidades

se abaratan en
diciembre, segiin
datos de Tinsa

tenido que plantearse la
venta de la vivienda para
obtener liquidez inmediata”.

Por eso, sostiene, pue-
de que la devaluacién co-
mience “cuando acaben
los ERTE y el paro que
quede sea estructural”.
Rey también deja hueco al
optimismo, y recuerda que
con la amortizacién de los
préstamos para 2022, con
la extensién de los ERTE —
hasta el 31 de mayo previsi-
blemente—y con la vacuna
“podriamos tener tiempo
para recuperarnos”.

En esta linea se mues-
tra el portavoz de Idealista,
Fran Ifareta: “Los propie-
tarios se han apoyado en
lo coyuntural de la crisis
y en la esperanza de la
recuperacion. El entorno
socio-econémico préoximo
podria producir una ralen-
tizacién de los descensos y
un ajuste al alza a lo largo
del nuevo ejercicio”.

Haya o no ligeras subi-
das en algin momento del
afo 2021, recalcan los ex-
pertos, las caidas que sere-
gistren no seran demasiado



abultadas, y casi en ninguin
caso a doble digito. “El auge
actual por la compraventa
puede hacer que los precios
registren pequenas subidas
y bajadas durante parte del
2021, aunque se siguen es-
perando leves descensos en
los precios de la vivienda
de segunda mano. No obs-
tante, no vamos a asistir a
grandes caidas, ya que la
vivienda de segunda mano
se encuentra actualmente
un -37% por debajo de los
maximos registrados”, ex-
plica la portavoz del portal
Fotocasa, Anais Lopez, que
diferencia claramente en-
tre la vivienda usada y la
obra nueva, un segmento,
este ultimo, sobre el que se
apoyaran las grandes alzas
que se registren.

Los retrocesos mayori-
tarios, sostiene el profesor
de Economia en la Univer-
sidad Pompeu Fabra José
Garcia Montalvo, ademas
de darse en la segunda
mano —el segmento prin-
cipal del mercado-, alcan-
zaran las mayores cotas
“en el primer semestre de
20217, apunta. En la primera
mitad, de hecho, y siempre
con mucha precaucién, “po-
drian anotarse caidas que
superen el 5%”.

Asi lo cree el portavoz
de Registradores de Espa-
na, José Miguel Tabarés:
“La previsién para el pri-
mer semestre es una leve
disminucién de los precios,
pero si nada cambia sustan-
cialmente, esta deberia ser
relativamente suave”. Tam-
bién el director de estudios
del portal Pisos.com, Ferran
Font, que espera para 2021
“una devaluacién de entre
el -5%y el -7% a nivel nacio-
nal, mas contenida para
2022”7,

Las caidas, no obstante,
no estaran vinculadas uni-
camente al fin de ayudas
como los ERTE, las morato-
rias o los créditos. También
estaran marcadas, prosigue
el profesor, por el decalaje
entre las cifras y registros
oficiales y el ritmo real del
mercado, algo que traslada-
ra las consecuencias de la
etapa mas dura de la pan-
demia a meses posteriores.
También, sefiala Rafael Gil,
porque “los precios reac-
cionan con cierto desfase
respecto a la situacién de la
demanda. En 2020, la caida
ha sido tan abrupta que se
ha trasladado a los precios
rapidamente, pero eso no
eslousual”.

También es necesario
tener en cuenta, recuerdan
los expertos, el impacto
de la practicamente nula
movilidad internacional,
un fenémeno que limita, y
mucho, las operaciones por
parte de extranjeros. Entre

La obra nueva
sorteara las caidas
de precios, que
iran ala segunda
mano

mas negativas
llevan los
hundimientos
hasta el 10%

enero y noviembre, segun
datos del INE, los foraneos
han protagonizado 36.850
compraventas, mas de un
20% menos que en 2019.

A partir de aqui, las pro-
yecciones de caida oscilan
entre el umbral del -1,5% de
BBVA Research y el abanico
de entre el 9% y el 10% re-
partido entre 2020 y 2021
que manejan desde Bankin-
ter y Fich. La Fundacién de
las Cajas de Ahorros, Fun-
cas, también ha revisado
sus previsiones, y estima
unarebaja de hasta el 8% en
el primer semestre de 2021.

Mas perfil inversor

La fortaleza de la vivien-
da en una de las mayores
crisis de las ultimas déca-
das, “junto a que el sector
tenia aprendida la leccion
de larecesién anterior,” ha
vuelto a posicionar al in-
mobiliario como uno de los
sectores refugio, en opinion
de Roberto Rey. Esto, junto
al aumento del ahorro en
la crisis, hara que el perfil
inversor regrese durante
2021 ala par que se recupe-
ralanormalidad. “Parte del
ahorro acumulado de las
familias ir4 a la compra de
vivienda como inversién”,
dice el director de coyuntu-
ra y analisis internacional
de Funcas, Raymond To-
rres. En este terreno, opi-
nan los expertos, habra dos
jugadores. Por un lado, el
inversor, motivado por un
nivel de ahorro que entre
abril y junio, coincidiendo
con el confinamiento méas
severo, dispard la tasa al
22,5% de la renta disponi-
ble, un nivel nunca conoci-
do en Espana. Por otro, los
hogares que debido al fin
de las ayudas econémicas
opten por desprenderse de
activos inmobiliarios con
el fin de obtener liquidez
inmediata.

En todo caso, el merca-
do dependera también de
la evolucién de las rentas y
del crédito en 2021.

Precios y rentabilidades medias de la compra y del alquiler
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Fuente: Tinsa

Precio Rentabilidad

MEDIA: 2.830 €/m?> €/m? 4,2% En%

1 Centro I 4403 41
2| Arganzuela — 3.675 w35
3| Retiro I 4174 mmm 33
4 Salamanca I 4847 J— 3,5
5 Chamartin I 4382 j— 3.4
6 Tetuan I 3.311 s 43
7 | Chamber{ I 4743 2 memm. 37
8| Fuencarral-El Pardo I 3008 w38
9 Moncloa-Aravaca ] 3.310 w37
10 | Latina e 2159  mmm— 4,7
11 | Carabanchel 2.041 49
12 | Usera | 1.842 s 43
13  Puente de Vallecas [l 1.813 j—— 5,5
14 | Moratalaz I 2.340 w41
15 | Ciudad Lineal | 2.680 — 44
16 | Hortaleza — 2959 w36
17 | Villaverde | 1.601 j— 48
18 | Villa de Vallecas | 2.082 i 43
19 | Vicalvaro | 1.988 w45
20 | San Blas I 2.222 j— 4.8
21 | Barajas I 2.818 — 3,5

MEDIA: 1.439 €m? 4,4%

1| Ciutat Vella _—— 2283 |jmmmm| 38
2 L'Eixample | 2.445 — 3,3
3| Extramurs || 1.848 | 3,8
4 Campanar || 1.594 s 44
5 La Saidia | 1.399 4,6
6| El Pladel Real || 2119  mmmm 338
7 | L'Olivereta ] 1.178 46
8 | Patraix | 1.403 — 4,7
9| Jesus _| 1.209 " 5,0
10 Quatre Carreres || 1.431 41
11| Poblats Maritims | 1.449 w45
12| Camins al Grau __] 1.606  mmmm 41
13 | Algirés ] 1569 = 44
14  Benimaclet || 1.506 s 50
15  Rascanya || 1.066 4,9
16 Benicalap || 1.319 i 5.5
17 | Poblados del Norte 1l 924 Nd
18  Poblados del Oeste |l 848 0,0
19 | Poblados del Sur || 1.189 " 5,1

PO sl

Por distritos

Precio Rentabilidad
MEDIA: 3.160 €m? €m* 3,8% En%
1 Ciutat Vella I 3.491 4,3
2 L'Eixample e 3938 — 3,9
3 Sants-Montjuic | 3.119 — 3,7
4 Les Corts [ 4.275 — 34
5 Sarria-Sant Gervasi [ 4.649 — 3,2
6 Gracia | 3.681 — 3,5
7 Horta Guinardé | 2.939 4,1
8 Nou Barris | 2.364 — 4,1
9 Sant Andreu | 2911 40
10 Sant Marti | 3.226 39
dabiiast
MEDIA: 1.649 €/m?> 4,5%
1 Casco Antiguo | 2.725 i 39
2 Macarena | 1.504 46
3 Nervién | 2.335 — 3.7
4| Cerro - Amate || 1.077 — 48
5 Sur ) 1.783 = 4.6
6 Triana | 2211 = 40
7 Norte - 1.198 — 44
8 SanPablo - Santa Justa NIl 1.746 w44
9 Este-Alcosa-Torreblanca [l 1.353 46
10 Bellavista - La Palmera [l 1.546 45
11 Los Remedios | 2374 32
g
MEDIA: 1.297 €/m? 4,7%
1 Casco Histérico | 1.586 I 44
2 Centro | 1.904 40
3 Delicias |__| 1.219 5,3
4 Universidad || 1.635 41
5 SanJosé | 1.315 — 5,1
6 Las Fuentes || 1.204 — 5,1
7 La Almozara | 1.276 — 48
8| Oliver - Valdefierro | 1.351 49
9 Torrero-La Paz || 1.067 — 5,1
10 Margen Izquierda || 1.457 42
11 Barrios rurales del Norte [l 1.032 — 4,1
12 Barrios rurales del Oeste [l 838 5,5

BELEN TRINCADO / CINCO DIiAS

Madrid y Barcelona veran caidas
en el alquiler de cerca del 10%

P. SEMPERE
MADRID

La bajada de precios en
las rentas del alquiler que
empezo6 a verse en las
grandes ciudades antes
del estallido de la crisis
sanitaria se ha acelerado
araiz del Covid-19 y, segin
apuntan los portavoces de
los portales inmobiliarios,
seguira por la misma sen-
da alolargo de todo 2021,
quién sabe si también de
2022. Por lo pronto, segiin
la informacién de estas
plataformas, Madrid y
Barcelona, los dos gran-
des mercados que actian
como un indicador ade-
lantado de lo que luego
se extiende al resto del
pais, han recibido a 2021
con caidas interanuales en
noviembre que oscilan a
grandes rasgos entre -5% y
-13%, en el caso de la capi-
tal, y entre -7% y -12%, en el

caso de la ciudad condal.
En 2021, en funcién de la
evolucién de la pande-
mia, el abaratamiento de
las rentas podria oscilar
entre el-8% y el -10%.

“La incertidumbre es
mucho mas fuerte en los
arrendamientos”, explica
Ferran Font, del portal Pi-
s0s. “Por un lado, el avance
de la economia anotara un
descenso en el precio del al-
quiler, marcado por la caida
dela capacidad de pago de
las rentas de las familias”.
Por otro, prosigue, habra
que ver sila oferta turistica
que migré del alquiler vaca-
cional al residencial “vuelve
ahacer el camino contrario
y tiene algtin impacto en los
precios”. A esto habra que
anadirle el papel del tele-
trabajo y de los estudiantes
universitarios. Mientras, re-
calca Font, en las grandes
urbes “como Madrid, Bar-
celona, Valencia o Sevilla

ya se estan produciendo
caidas superiores al 10%
interanual”.

El portavoz de Idealis-
ta, Fran Ihareta, también
pone el foco en el aumento
del stock en los principa-
les mercados, un fenémeno
que puede achacarse al pa-
rén provocado por el con-
finamiento. “Este proceso
de embalsamiento fue mas
rotundo en los mercados
mas dinamicos, en los que
larotacién de viviendas era
mucho mas elevada”, y es
probable que la tendencia
en el ajuste de los precios
“se mantenga en las princi-
pales capitales hasta que se
diluya el stock”.

Desde Fotocasarecuer-
dan ademas que este ajuste
no solo tiene réplicas en las
grandes ciudades. Asi, el in-
dice inmobiliario del portal
muestra que en Baleares el
precio ya desciende a un
ritmo del -10% interanual,

mientras que en Canariasy
Madrid lo hace al -5%. Cata-
lufia, por su parte,lohace a
una velocidad de un punto
porcentual. “Es, por tanto,
una tendencia normal y
natural del mercado del al-
quiler que ya esperdbamos
para 2020 y que quiza se ha
visto algo acelerada con la
situacién actual de la pan-
demia”, explica su portavoz,
Anais Lopez.

Pero en los precios no
solo tiene algo que decir la
evolucién dela crisis econ6-
mica. A comienzos de 2021,
sinada cambia, el Gobierno
de PSOE y Unidas Podemos
sacard adelante la nueva
ley estatal de vivienda,
que previsiblemente per-
mitird a las comunidades
auténomas y ayuntamien-
tos limitar temporalmente
los precios de las rentas en
aquellas zonas que hayan
sufrido subidas abusivas
del alquiler.





