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El ‘'boom’ de la vivienda continua en el primer trimestre de 2022:
sarruinara la hiperinflacion la buena racha del sector?

Inma Benedito
2 abr. 2022 6:00h.
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= Después del 'boom' de ventas de 2021, la vivienda inici6 con fuerza
2022. Entonces, estallo la crisis de Ucrania, jsera una tormenta de
verano o los ultimos coletazos del sector?

= La demanda se debate entre acelerar la compra o abortarla ante la
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pérdida de poder adquisitivo.

Al terminar 2021, en el inmobiliario muchos se frotaban los ojos: mas de medio millon de
viviendas vendidas. Las compraventas habian alcanzado niveles no vistos desde 2007, en plena
burbuja.

El residencial habia demostrado ser de los pocos sectores completamente inmunes al COVID-19,
y las perspectivas seguian siendo buenas para 2022. La demanda continuaria inagotable, al calor
de un mercado laboral funcionando a pleno pulmon, y del ahorro de los hogares, en maximos.

Entonces, estallo la guerra en Ucrania, y las previsiones saltaron por los aires.

Con el primer trimestre de 2022 cerrado, es posible tener una foto fija del mercado: ;Ha
arrancado la vivienda con la misma fuerza que en 2021? ;Estd impactando la crisis de Ucrania?

En Business Insider Espafia hemos preguntado a los expertos:

'Boom' de compraventas: ;Ultimos coletazos?

Numero de viviendas vendidas, mes a mes.
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La vivienda cogid carrerilla en 2021... Y todavia le dura.
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"En el comienzo del afio 2022 se ha materializado un incremento sustancial”, afirma Alvaro
Natal, consultor del Centro de Informacion Estadistica del Notariado, sobre las transacciones.

Aunque por el momento sélo estan disponibles los datos de enero, el pulso durante las primeras
semanas del afio es que se ha mantenido el ritmo de compraventas.

"El primer trimestre va a ser bueno, porque para cuando estallo la crisis ya estaba el pescado
vendido. Los datos de enero, que son los que tenemos por ahora, son espectaculares”, coincide
Yolanda Fernandez, directora de Estudios de la firma RR Acuna.

En enero de 2022 se han vendido 47.503 viviendas, un 34,5% mas que en enero de 2021, segun
los datos del Consejo General del Notariado.

"Ha sido el tercer mejor mes de enero desde que en 2007 comenzamos a publicar la serie, sélo
superado por enero de 2007 y enero de 2008", anade Natal.

Estas son las 16 ciudades donde ya se venden mds viviendas que en la
burbuja de 2007

Pero todo podria cambiar en un abrir y cerrar de ojos. "En Fotocasa ya hemos observado que el
comprador efectivo decae en lo que llevamos de 2022", observa Maria Matos, directora de
Estudios de Fotocasa.

La guerra en Ucrania y la inflacién galopante han sembrado la incertidumbre en las economias
europeas. ;Podrian contagiar al mercado de la vivienda? ;O volvera a capear la crisis como pasé
con la pandemia?

Ucrania: Una tormenta de verano

Reuters
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"Hasta el momento, Ucrania ha influido cero. La gente que estd comprando vivienda en este
momento son personas que llevan tiempo mirando y tienen muy claro que quieren comprar”,
explica Gonzalo Bernardos, profesor titular y director del Master Inmobiliario de la Universidad
de Barcelona.

La guerra, de hecho, le ha venido bien a algunos compradores para que el propietario, temeroso
por la situacion de incertidumbre, bajara precios, y muchas operaciones estancadas se han
llevado a término.

Sin embargo, advierte: "La gente tiene miedo y el mercado se va a parar".

No serd un parén como el sufrido con el estallido de la burbuja (al menos, en el escenario actual
y si la situacion no empeora).
"Vamos a ver cdmo el mercado se ralentiza un trimestre, pero va a volver a

tomar impulso. La situacién de la guerra es una gran tormenta de verano, pero ya esta. Sera un
chaparron espectacular, pero por tiempo limitado", vaticina Bernardos.

En cambio, si el conflicto se recrudeciera, el sector podria sufrirlo "en forma de una demanda
erosionada por la inflacion, que reduce los ahorros de los hogares y dificulta la accesibilidad a la
vivienda, y de una oferta limitada por la incertidumbre y el incremento de los costes de
construccion”, afirma Cristina Arias, directora del Servicio de Estudios de Tinsa.

El milagro ruso de la vivienda en Espana: de comprar mds casas que
los alemanes a hundirse a partir de la crisis de Crimea

La gran batalla: ;Inversion como activo refugio o parén por la
pérdida de poder adquisitivo?

Reuters
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A un lado, esta el interés por invertir en un inmueble como activo refugio contra una inflacion
descontrolada. Pero al otro estd esa misma inflacion, comiéndose los ahorros de los hogares y
limitando sus perspectivas de acceso a una vivienda.

"Tenemos que ver quién gana en este pulso: aquellos que aceleran su decision de compra
pensando en invertir en su vivienda como valor refugio o aquellos que no compran por la
inflacion", explica Mikel Echavarren, consejero delegado de Colliers.

¢Criptomonedas o vivienda? Donde es mejor invertir para refugiarse
de una inflacion desbocada

A favor del activo refugio

Por el momento, los indicadores fundamentales que sostienen la demanda de vivienda se
mantienen: Espafia sigue creando empleo y el PIB contintia al alza, y con el euribor en negativo
(aunque subiendo), endeudarse sigue saliendo barato.

"Los factores que contintian estimulando la demanda son el atractivo de las grandes capitales y
el escenario de bajos tipos de interés e inflacion que vivimos, que sigue reforzando la inversion
en vivienda como valor refugio”, explica Carmen Panadero, presidenta de Women in Real Estate
Spain.

"La inversion suele mirar al inmobiliario como valor refugio en contextos como el que vivimos”,
apunta Beatriz Toribio, experta en el sector inmobiliario.

Una opinion con la que coincide Matos: "Las condiciones econdmicas y sociales siguen
propiciando que el inmobiliario sea un gran foco para los ahorradores que quieren evitar que su

dinero se devaltie".

Al mismo tiempo, comprar vivienda para alquilar ofrece una rentabilidad media del 3,7%, por
encima del 1,2% de los Bonos del Estado.

Un ultimo empujon por la subida de tipos

Otro factor que podria darle un empujon a las compraventas es el miedo a que suban los tipos
de interés. Hasta ahora, los tipos estaban historicamente bajos, y las hipotecas, mas baratas que
nunca.

Pero en las ultimas semanas, el Banco Central Europeo ha anunciado un

cambio en su politica monetaria, basada en darle a la rueda del dinero para asegurarse que las
economias se recuperaban del bandazo del COVID-19. Con la inflacién escalando a doble digito,
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esas medidas suponian echarle mas lefia al fuego de los precios, y tarde o temprano el BCE
subird tipos.

"Esto puede estar acelerando algunas decisiones de compra por parte de los hogares para

asegurar una financiacion a un coste que todavia se mantiene en niveles bajos. A medida que los
tipos de interés se incrementen, la demanda podria desacelerarse"”, observa Arias.

Que debes saber antes de pedir una hipoteca en 2022: vuelve la
guerra hipotecaria, los créditos de hasta el 100%, el riesgo del tipo
variable y la ventaja de subrogar

Paréon por la inflacién
Pero ese escenario podria cambiar rapidamente. Tan pronto como la inflacion

se mantenga mas tiempo del esperado, si hay subida de tipos prematura o si la creaciéon de
empleo se resiente.

"En un contexto inflacionista y de tanta inseguridad como el que vivimos, la demanda de
vivienda por parte del ciudadano medio se retraerd”, avisa Toribio.

Para Ferndndez Pereira no hay dudas: "Con el IPC cercano al 10%, el impacto sobre la pérdida
de poder adquisitivo va a ser mds importante que la demanda de vivienda como activo refugio".

El 'mordisco’ de la inflacion: cada mes perdemos 67 euros y
terminaremos 2022 con 800 euros menos en el bolsillo

"Es cierto que se podrian empezar a apreciar ralentizaciones importantes si las condiciones de
inflacion y de problemas en la cadena de suministros se extienden en el tiempo", corrobora Luis

Martin Guirado, director Corporativo

de Desarrollo de Negocio de Gesvalt.

Crisis en la obra nueva: "Se estan devolviendo sefiales de compra"

Los efectos de una inflacion galopante no sélo se observan en el lado de la demanda. También
las constructoras sufren el mazazo del precio de las materias primas.

"En este ultimo mes hay una enorme preocupacion entre los promotores por el incremento tan

extraordinario de los materiales de construccién y de los problemas de suministros. Es una
especie de terremoto en el sector promotor", subraya Echavarren.
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Echavarren advierte de que el sector ya esta demorando o parando obras: "Se estan devolviendo
sefiales a compradores de viviendas porque las obras no han podido empezar. Eso hara que si se
preveia iniciar en torno a 110.000 viviendas este afio, nos podemos llevar una sorpresa de que
sOlo se empiece el 50%".

Esto tendra un efecto devastador en la creacion de empleo, alerta Echavarren, que calcula una
pérdida del orden de 60.000 puestos de trabajo.

Es mas, advierte Panadero: "Si llega el temido pardn de la construccion por estos motivos,
podria encarecerse ain mas el producto final (ya que se reduciria la oferta disponible)".

:Qué pasa con los precios?

Mapa del precio de la vivienda

En el primer trimestre de 2022.

Variacion interanual, en %

-1,6 11,6

Mapa: Business Insider Espaiia - Fuente: Tinsa * Creado con Datawrapper

Con el acelerén de las compraventas y como la oferta no ha crecido a la misma velocidad, los
precios han seguido subiendo. A cierre de 2021 comprar un piso era un 6,4% mads caro que un
ano antes.
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La efervescencia en los precios de la vivienda ha sido la tonica general del inmobiliario
ultimamente. Desde febrero de 2014 hasta diciembre de 2021, la vivienda no ha dejado de
encarecerse ni un solo trimestre.

Burbuja 'light': por que el nuevo 'boom’ de la vivienda serad diferente
al pinchazo de 2008

El primer trimestre de 2022 no ha sido una excepcion. Comprar un piso en marzo de 2022 es un
2,3% mas caro que hace un afo, segun los datos de Tinsa.

Segun explica Arias, directora de Estudios de la tasadora, hasta ahora hemos asistido a una
recuperacion generalizada en todo el territorio. Pero el andlisis en el corto plazo "apunta a una
moderacion en el crecimiento trimestral”.

El precio promedio por metro cuadrado de las viviendas vendidas en enero de 2022 alcanzd los
1.599 euros, seguin datos de los notarios, todavia lejos del maximo de 1.790 euros alcanzado en
2008.

"El primer mes del 2022 mantiene la tendencia del afo 2021, con incrementos tanto en precios
como en cantidad de vivienda en compraventa a nivel nacional”, apunta Natal.
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