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¢QUE PASARA CON EL PRECIO DE LA VIVIENDA EN 2021?

98 Evolucion interanual del precio de la vivienda, en porcentaje.
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El precio de la vivienda subira mas de un 5%
en 2022 y las ventas superaran el nivel preCovid

MERCADO INMOBILIARIO/ |OS precios de la vivienda se veran impulsados por las subidas de los costes de construcciony la
escasez de inmuebles nuevos y de calidad. El gran riesgo es gue la inflacion provogque un cambio en la politica del BCE.

Pablo Cerezal. Madrid

El mercado de la vivienda ha
girado en varios sentidos des-
de el estallido de la pandemia
del coronavirus. Por un lado,
la crisis econémica provocd
un derrumbe de las ventas
con su consiguiente impacto
enlos precios, al tiempo que la
menor llegada de turistas cau-
saba un aumento de la oferta
de vivienda en alquiler. Poste-
riormente, el ahorro genera-
do durante los meses del con-
finamiento y los descuentos
llevaron a un aumento de las
transacciones que empezo a
animar los precios aunque la
demanda ya ha dejado claro
su preferencia por un seg-
mento muy concreto del mer-
cado: las viviendas amplias y
con espacios al aire libre. Y es
precisamente la escasez de
este tipo de viviendas la que
llevara a prolongar las subidas
de precios este afo. De hecho,
los profesionales y expertos
inmobiliarios consultados por
EXPANSION apuntan a in-
crementos de precios del
5,4%, apoyados por una recu-
peracién de las ventas hasta
niveles previos a la pandemia.
Y también el alquiler, que ex-
periment6 un deterioro por la

LAS COMPRAVENTAS SE RECUPERAN DEL CORONAVIRUS

Numero de compraventas interanuales, en unidades.
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pandemia, se podria recupe-
rar a lomos de la subida del
IPC y la vuelta de los turistas.
;Los grandes riesgos? Que la
inflacion lleve al Banco Cen-
tral Europeo a cerrar el grifo
de la politica monetaria y que
la nueva Ley de Arrenda-
mientos hunda las nuevas
promociones para el alquiler,

provocando mayores tensio-
nes en los precios. Los precios
de la vivienda subiran en tor-
no al 5%, de acuerdo con la
mayor parte de los mas de
veinte expertos consultados
por este periddico, aunque al-
gunos de ellos llevan la subida
hasta el 10%. Esta vuelta de
tuerca viene del cambio de

preferencias de la demanda,
que a raiz del confinamiento
ha optado por viviendas mas
amplias, con espacios exterio-
res y una mayor eficiencia
energética, unas caracteristi-
cas que solo estan presentes
en un segmento muy concre-
to del mercado. “La vivienda
nueva seguira siendo cara y

escasa y supondra solo el 15%
de las transacciones”, sefiala
el presidente de Euroval, José
Vazquez Seijo, que afiade que
las subidas seran mayores en
aquellas zonas que han que-
dado lejos de la recuperacion
y “menor en aquellas zonas
donde mas se incremento el
precio en 2021, entre el 5% y

el 7%, como Malaga, Valencia,
Madrid o Barcelona”. Sin em-
bargo, este es un tema que
suscita gran division entre los
expertos, ya que muchos de
ellos sefialan que seran estos
grandes mercados los que se-
guiran tirando de los precios
del sector inmobiliario duran-
te el afio en curso, debido a
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que es en estas zonas donde
mayor es la diferencia entre la
oferta y la demanda. Ademas,
hay que tener en cuenta que la
subida de los costes de cons-
truccion, derivada de la subi-
da de los precios de la energia
y las materias primas, asi co-
mo de la escasez de mano de
obra cualificada, repercutira
parcialmente, en los precios.

Por otra parte, el grueso de
los expertos apunta a una ma-
yor recuperacion del nimero
de compraventas, con una su-
bida en el entorno del 10%, lo
que podria hacer que la vi-
vienda supere la cifra de tran-
sacciones alcanzada en 2018.

Entre los factores que pue-
den prolongar el incremento
de las compraventas esta el
mayor interés de los ciudada-
nos por la compra, en contra-
posicién al alquiler, ademas
de unos tipos de interés histo-
ricamente muy bajos. Sin em-
bargo, algunos expertos ad-
vierten de un posible estanca-
miento o incluso retroceso de
las ventas, derivado del agota-
miento ya el afio pasado de la
demanda embalsada durante
los meses del confinamiento.
Y a todo ello hay que sumar
dos grandes riesgos: el posible
cierre del grifo de la politica
monetaria europea con el ob-
jetivo de controlar las presio-
nes inflacionistas, lo que re-
duciriala financiacion, y la su-
bidade los costes de construc-
cion, que podria ahogar el in-
terés por las nuevas edifica-
ciones.

Alquiler

También en el mercado del
alquiler los expertos antici-
pan unas subidas de precios
superiores al 5%, debido en
gran medida al efecto de la ac-
tualizacion de rentas por la
subida del IPC, aunque es de
esperar que no todos los pro-
pietarios la apliquen en su to-
talidad debido a la debilidad
de la demanda causada preci-
samente por las subidas de
precios. A esto hay que sumar
una continuidad de larecupe-
racion del sector turistico, lo
que podria ayudar a seguir ti-
rando de los precios en este
afo que acaba de comenzar.
La gran incertidumbre la ge-
nera la nueva Ley de Alquiler
ya que, si bien afectara a un
porcentaje reducido del mer-
cado, también podria desin-
centivar la puesta en este
mercado de nuevos inmue-
bles en las zonas mas tensio-
nadas, acelerando las subidas
de precios. Con todo, los ex-
pertos también mencionan la
entrada de los fondos Next
Generation EU como la opor-
tunidad para incrementar la
oferta de alquiler asequible.

Eduard Mendiluce, consejero delegado de Anticipa
y Aliseda.

“El sector superara las
600.000 transacciones”

“El sector va a consolidar en los préximos meses la
buena marcha por la que esta discurriendo. La
compraventa de vivienda ha acumulado varios
meses de subidas. A cierre de 2021, las
transacciones se habrian acercado a las 600.000
unidades. En 2022 prevemos que se superara esta
cifra. En los préximos meses, conviene impulsar
medidas que fomenten la ofertay huyan de una
regulacién excesiva. Las administraciones ptiblicas
han de ser conscientes de que 2022 puede suponer
una gran oportunidad de cambio para el sector. Los
fondos Next Generation jugaran un papel
fundamental para la rehabilitacién de vivienda y
permitiran que Espafia cuente con un parque de
vivienda renovado en los préximos meses’.

Beatriz Toribio,
experta inmobiliaria.

“Los precios subiran
entre el 4%y el 5%”

“La buena salud de la financiacién, el ahorro de las
familias y la confianza de los compradores explican
las subidas de precios en torno al 5%, impulsadas
sobre todo por el importante tirén de la obra nueva.
Y aunque la subida de precios este afio también
estara entre el 4% y el 5%, hay varios factores que
amenazan este panorama tan alentador. La vivienda
seguira siendo un valor refugio para los inversores
en un contexto de liquidez y de volatilidad en las
bolsas y de tirén de la demanda frente a una oferta
contenida, pero el elevado coste de los materiales, la
escasez de mano de obray las tensiones
inflacionistas que amenazan a la economia mundial
podrian poner freno a este momento tan dulce que
vive el inmobiliario”.

Consuelo Villanueva, Directora de instituciones y gran-
des cuentas de Sociedad de Tasacion.

“Los costes de
construccion se encarecen”

“Después de tres semestres de incrementos
inferiores al 1%, el precio de la vivienda nueva refleja
una tendencia al alza, protagonizando a cierre de
afio un crecimiento interanual del 3%, hasta los
2.551 euros por metro cuadrado. De cara a 2022,
estamos observando que los costes de
construccion se encarecen debido a los precios de
materias primas, energia y transporte. Por otro lado,
la mano de obra es escasa y poco especializada. La
buena noticia de la llegada de financiacién europea
através del Fondo Next Generation, que actuara
como detonante de la inversion en el sector
inmobiliario, plantea un gran reto al sector con el
objetivo de transformar el parque de viviendas
existente”.

José Garcia Montalvo, catedratico de la Universidad
Pompeu Fabra.

“A final de afio se podrian
incrementar un 8%"

“Los precios continuaran acelerandose durante
2022y afinal de afio se podria alcanzar un
incremento del 8%. Los alquileres, sobre todo en las
grandes ciudades, se han mostrado mas sensibles a
la evolucién econémica, con caidas sustanciales en
Barcelona y Madrid, aunque se estan estabilizando.
En 2022 se deberia observar un incremento
contenido, pero el efecto de la inflacién podria llevar
el incremento nominal al 5% en las grandes
ciudades. La evolucion sera muy heterogénea por
ciudades y parte del proceso de salida de las
grandes zonas metropolitanas podria revertirse si
se supera la pandemiay el teletrabajo se reduce
como se observaba en las estadisticas anteriores a
lasextaola”

Concha Osacar,
socia fundadora de Azora.

“La falta de oferta elevara el
precio entre el 5% y el 10%"

“El reto para el 2022 sigue siendo la escasez de
oferta, tanto en venta como en alquiler. Esto, unido
a costes de construccion todavia elevados, niveles
de produccion bajos, y fuerte crecimiento de la
demanda en grandes zonas urbanas, nos lleva a
esperar un entorno inflacionario, con subidas del
precio de venta similares al 2021, entre el 5%y
10%, y recuperacion del precio de alquiler de entre
el 2,5% y 5%. Asimismo, esperamos un aumento de
las compraventas del 5%-10% asociado a una
mejora en las economias familiares, pero lejos de los
maximos histéricos debido a restricciones en la
oferta de vivienda nueva. El alquiler, seguira
ganando cuota de mercado, movilizado por un
crecimiento imparable de lademanda’.

Borja Garcia-Egotxeaga, consejero delegado de Neinor
Homes.

“Habra una mayor subida
de la obra nueva”

“La tendencia de precios se mantendra en un
incremento moderado, con subidas de entre el 4%
y el 5%. Habr3, eso si, mayor encarecimiento en la
obra nueva en comparacién con la segunda mano
debido a una mayor escasez en la oferta de vivienda
en construccion y a la diferencia de calidades con
las que se estan edificando en la actualidad. El
precio de los alquileres vendra marcado también
por el control de la pandemiay el desarrollo de la
futura Ley de Vivienda, probablemente los precios
se mantengan moderados en zonas sin exposicion
turistica o donde la oferta supere ampliamente la
demanda, pero si logramos recuperar la actividad
turistica notaremos un incremento de precios en
esas zonas en las dreas mas demandadas”.
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Susana Rodriguez, CCO de Savills Aguirre
Newman.

“La obra nueva seguira
despertando interés”

“La obra nueva seguira despertando
mucho interés. Durante el periodo de
construccion, la mayoria de los proyectos
se ha vendido de forma completa o esta
muy cercay el precio ha tenido una
trayectoria ascendente en el entorno del
5%. En cuanto a vivienda en alquiler, es
imprescindible seguir avanzando para
crear un parque de vivienda asequible.
Mercados con elevado nivel de demanda,
como pueden ser Madrid, Barcelona o
Malaga, con una oferta insuficiente,
mantendran la tendencia al alza hasta
que el mercado quede equilibrado por
entrada de oferta’.

Carlos Olmos, Fundador y Managing Director
de uDA.

“Estamos en una fase
de ciclo madura”

“El residencial se posiciona como el activo
con mayor inversion en Espaiia (25% del
total). Los datos de afiliados no presagian
ningtin cambio a corto plazo, si bien
debemos estar atentos a los indicadores
macro de tasa de esfuerzo e inflacion.
Estamos en una fase del ciclo madura,
con especial relevancia del valor aiadido.
Se esperan crecimientos de precios del
3%-5% en compraventa en los préximos
dos afios. Bastantes ciudades estan
recuperando la fase de la curva preCovid,
con comportamientos diferenciados en
cada micromercado. El alquiler continuara
creciendo y veremos mas rehabilitacion’.
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Carmen Panadero, presidenta de Women in
Real Estate Spain (WIRES).

“Los precios
continuaran al alza”

“Los precios de la vivienda continuaran al
alza con aumentos moderados, debido a
la demanda embalsada posCovid, los
bajos tipos de interés y el incremento de
los costes de produccién por los precios
de los materiales, la inflacién y la falta de
mano de obra. La vivienda nueva crecera
mas que la usada porque responde mejor
alas necesidades del mercado, como
amplitud, espacios polivalentes, terrazas,
acceso a zonas verdes y eficiencia

3,2

EL FUTURO DE LOS PRECIOS DE ALQUILER

Variacién interanual del precio de la vivienda en renta,
en porcentaje.

2008 2009 2010 2011 2012

2013

2014

energética. El precio del alquiler subira en 2007
las CCAA que apliquen la nueva Ley de

Vivienda por la incertidumbre que genera

en el propietario”. Expansion
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Pedro Soria, Chief Commercial Officer (CCO) de
Tinsa.

“Los precios se seguiran
tensionando al alza”

“La demanda residencial se mantendra
activa, con un incremento de las
compraventas a niveles superiores a las cifras
pre-pandemia, en un escenario de tipos de
interés bajos, mientras la oferta continuara
reactivandose a menor ritmo, afectada por el
incremento de las materias primas, la escasez
de mano de obray los largos plazos de las
licencias. Ese desacople seguira tensionando
los precios al alza, sobre todo en el segmento
de obra nueva, aunque de forma moderada.
Resolver el acceso a la vivienda, en compra o
en alquiler, se mantiene como el principal
reto, junto al empleo de los fondos europeos
para el desarrollo de vivienda asequible’.

José Maria Basariez, presidente de Tecnitasa y
presidente de Atasa.

“Subidas de precios en
torno al IPC”

“Se espera que, atendiendo a la combinacién
de elevado IPC y todavia bajos tipos de
interés en el mercado, se favorezca la
inversién inmobiliaria como valor refugio,
previéndose por tanto una presioén al alza en
los precios de alquiler de viviendas, en la
misma linea que en los precios de compra-
venta de viviendas. El IPC subié un 6,7% en
diciembre lo que nos hace pensar que la
subida de los precios de la vivienda estara en
un rango muy similar, con unas previsibles
subidas entre el 5y el 7%.Y en relacién
similar o incluso mayor deberan de
incrementarse los alquileres, ya que la Ley de
la Vivienda afectara a muy pocas viviendas’

Carolina Roca,
vicepresidenta de ASPRIMA.

“Alzas, salvo cambio en

la politica monetaria”

“En un entorno de politicas monetarias
expansivas y tipos de interés negativos, el

mercado de la vivienda se afianza como valor
refugio para el ahorro de las familias y atrae
importantes vollimenes de inversién. Salvo
que en el 2022 se reviertan estas politicas por
el incremento de la inflacién, la prevision es
que el niimero de transacciones sea similar al
2021, superando las 550.000 viviendas, y que
el precio de la vivienda registre incrementos
sostenidos como viene haciendo en los
ultimos 5 afios, sobre todo en la vivienda
nueva. La escasez de oferta de vivienda a
precio asequible, sin duda seguira
tensionando el precio de los alquileres’.

Yolanda Fernandez Pereira, directora de Estudios
de R.R. de Acufia y Asociados.

“Esperamos un avance
moderado, del 2,8%"

“Pese al dinamismo de la demanda de
vivienda, no contemplamos un escenario de
burbuja. Esperamos que los precios avancen
de forma moderada en 2022 a un ritmo del
2,8% anual. En las areas de la costa turistica
del arco mediterraneo y los archipiélagos
estimamos un aumento del 3,3%, conun
3,5% en obra nueva. Ademas de la
incertidumbre en cuanto a la pandemia,
existe el riesgo de una cronificacién de la
inflacion que tendria un impacto directo en la
elevacion de los costes de financiaciény la
consecuente pérdida de poder adquisitivo de
los hogares, lo que puede frenar la
recuperacion del sector inmobiliario’.
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entorno de inflacién. Ante esto, debemos
evitar desequilibrios de ofertay demanda
por falta de oferta en el mercado de
alquiler. Es fundamental evitar la
sobrerregulacion. La futura Ley de
Vivienda, en cambio, avanza en el sentido
contrario, con medidas que limitan la
ofertay discriminan de manera

falta de oferta de obra nueva, provoca que
aumente el porcentaje de promociones
vendidas sobre plano, que actualmente
alcanzan el 70%-75 %. Prevemos
105.000 viviendas, una cifra similar a la de
2019, que se iran incrementando para
evitar asi subidas de precio indeseadas’.

producto de moda. En los siguientes, los
pisos en los barrios mas céntricos y de
clase media-alta de las principales urbes.
En el conjunto del afio, la gran sorpresa

seran las viviendas turisticas”.

2016
injustificada a los grandes propietarios”.

2015 2017
*Prevision media del panel de expertos inmobiliarios.

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de Mitma, Fotocasa y panel de expertos

Maria Matos,
portavoz de Fotocasa.

Eduardo Carrefio, Director de Operaciones de
Residencial de Metrovacesa.

“Fuerte demanda, sobre
todo en obra nueva”

#2022 sera el afio para consolidar las
tendencias que hemos visto durante 2021.
Habra una demanda de vivienda fuerte, sobre
todo en la obra nueva, lo que se traducira en
subidas moderadas de precios, a niveles
similares a la inflacion, especialmente en las
ciudades con mayor demanda y un mercado
residencial mas tensionado. En alquiler,
confiamos en que el inversor institucional
mantendra su interés en el mercado espafiol
considerando la demanda actual de esta
tipologia de vivienda y el claro déficit que
registra. El build to rent, uno de los grandes

Samuel Poblacién, director nacional de
Residencial & Suelo de CBRE Espaiia.

“Las compras caeran
ligeramente en 2022”

“La vivienda ha salido fortalecida de la crisis
del Covid, convirtiéndose en un bien todavia
mas preciado y la prevision para 2022 es muy
positiva. Los precios creceran un 4,6%,
destacando el incremento de la obra nueva,
que sera de un 6,6%, mientras que la
segunda mano lo hara de forma mas
conservadora (4,3%). Las transacciones de
vivienda caeran ligeramente en 2022 (-4,9%)
por la materializacién de la demanda
embalsada en 2020 que materializé las
compras en 2021. No obstante, la demanda
de vivienda nueva crecera un 2,6% en 2022.

Antonio de la Fuente, Managing Director de
Corporate Finance en Colliers International Spain.

“El alquiler alcanzara los
niveles pre-pandemia”

“Esperamos que los precios crezcan entre el
3% y el 4%, aunque se podrian producir
incrementos de entre el 5%y el 10%, mas en
vivienda nueva que usada, en algunas de las
zonas donde la demanda esta creciendo con
fuerza. Observamos seis mercados donde
podra producirse este fendmeno: Madrid y
Barcelona, Islas Baleares, Valencia, Alicante y
Malaga. En 2022 el nimero de transacciones
aumentara hasta las 630.000 unidades. Los
precios del alquiler han registrado mayores
caidas, pero desde el mes de septiembre
hemos visto incrementos generalizados en

“El alquiler bajara
mientras la compra sube”

“Las bajadas del alquiler han marcado el afio
2021y seguiran siendo la tendencia para la
entrada de 2022. Sin embargo, el mercado de
la compraventa ha reconquistado el sector
implantando un auténtico boom por cambiar
de vivienda. Las preferencias y necesidades
habitacionales de los ciudadanos se han
modificado debido al confinamiento
generando una gran demanda por comprar
vivienda. Sera oportuno y saludable que el
precio del mercado residencial se mantenga
estable, como se ha mantenido hasta ahora,
con pequefias fluctuaciones de precios, pero
mostrando aumentos moderados de entorno

al3%y4%".

casi todos los mercados, en 2022 se
alcanzaran los niveles pre-pandemia’.

En el precio del alquiler residencial, en 2022
se espera la misma tendencia al alza”.

protagonistas en 2021, podra mantener su
senda creciente en el préximo ejercicio’.
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