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Barcelona y
Madrid abren
un cambio
del ciclo
inmobiliario
Tecnocasa y UPF advierten que
los precios y las ventas no suben
ya en los grandes mercados

ROSA SALVADOR
Barcelona

Barcelona y Madrid viven el final
del ciclo alcista en elmercadode la
vivienda, según losdatos recogidos
en el informe sobre el mercado re-
sidencial que elaboran el grupo
Tecnocasa y la UPF. “Estamos en
unmomento de cambio de merca-
docomonoseveíadesdeel2011yel
2006”,señalóPaoloBoarini,conse-
jero delegado de la inmobiliaria en
España. “Es un final de ciclo y Bar-
celonayMadrid, lasciudadesenlas
que empezó antes la mejora, lo vi-
venantes”.La inmobiliariaapuesta
por que el mercado entre ahora en
una fase de estabilización de los
precios.
Según los datos de la firma, que

tieneunaredde640oficinasenEs-
pañayhaintermediado5.644com-
praventasenelprimersemestre,en
el conjunto de España los precios
hansubidoun7,05%enelsemestre
respectoa laprimeramitaddel año
pasado,peroenBarcelonalasubida
hasidodesóloel 1,37%.En Madrid
ha sido del 8,5% (frente al 16% del
semestre anterior), pero respecto
al tercer trimestre del 2018 los pre-
cios están estabilizados. “En nues-
tro próximo informe seguramente
ya presentaremos una subida ce-
ro”, explicó Lázaro Cubero, direc-
tordeldepartamentodeanálisisde
la inmobiliaria.
A su juicio el parón del mercado

sereflejatambiénenquesehaesta-
bilizado el importe de la hipoteca
media, que ahora es de 154.903 eu-
ros en la ciudad de Barcelona y
127.794 en la deMadrid, y también
elvalordetasacióndelasviviendas,
que para los inmuebles vendidos
por la firmaesde 1.961 euros/m2, el
mismoquehaceunaño.
Cubero recordó que algunos da-

tos oficiales yamuestran el cambio
decicloenBarcelona, laciudadque
anticipó las subidas y ahora lidera
el enfriamiento. Así, los datos de
ventas de los notarios muestran

guró.EnBarcelona, la sobrevalora-
ción es del 18%.Un porcentaje que
dificilmente se rebaja en la nego-
ciación final, donde el descuento al
compradornosuele superarel5%.
La inmobiliaria destacó que el

mercado sigue subiendo en la peri-
feria de las grandes capitales y en
ciudades medianas, donde no ha-
bían subido tanto los precios. Así,

Primeros síntomas de agotamiento en la vivienda

una caídade las ventas del 10,5%el
año pasado, que fue mayor en los
distritos conmáspesode los inver-
soresydondelosprecioshabíansu-
bido más, de manera que las tran-
saccionesbajaronun26%enCiutat
Vellayun19,5%enelEixample.En
el 2019 han vuelto a subir las tran-
sacciones, pero siguen por debajo
de losnivelesdel2017.

A su juicio elmercado seveaho-
ra frenado por la dificultad de los
agentes económicospara asumir el
nuevo escenario y adaptarse a él.
“Hayunapercepción alcista que es
difícil de cambiar, de manera que
ahora las expectativas de los pro-
pietarios, cuando van a vender un
piso,estándemediaun19%poren-
cima del precio de mercado”, ase-

LA VANGUARDIAFUENTES: Notariado y Tecnocasa

20

15

10

5

0

-5

-10

-15

-20

2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019

1.º semestre del 2019 respecto al 1.º semestre del 2018
En porcentaje

VARIACIÓN DEL PRECIO DE LA VIVENDA

3.500

3.000

2.500

2.000

1.500

1.000

500

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

EVOLUCIÓN DE LAS COMPRAVENTAS EN BARCELONA

7,05%

Eixample Sant Martí Ciutat VellaNou BarrisSants-Montjuïc

Gràcia Sarrià-Sant GervasiHorta-GuinardóSant Andreu Les Corts

2.914

2.177

1.242

1.633

1.635

1.092

905

1.242

1.180
Sant Andreu +0,49%

Horta-Guinardó +1,90%

Eixample -19,55%

Sant Martí -7,52%
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P E R S P E C T I V A S

]LosexpertosdeTecnoca-
saapuestanporqueel
mercado inmobiliario
entreenunafasedeestabi-
lización.JoséGarcía-Mon-
talvo, catedráticodeEco-
nomíade laUPFycoordi-
nadordel informedestacó
sinembargoque lospre-
ciospodríanbajar si se
deteriora lasituacióneco-
nómicao lacreaciónde
empleo. “Muchoscompra-
doresson inversoresque
dejarándecomprarsibaja
lademandadealquiler”,
recordó.Asu juicio,podría
haberrecortesen laszonas
con lasmayoressubidas,
comoL’EixampleyCiutat
Vella,del5%al8%.

Pendientes del
empleo y el PIB
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explicóBoarini, enMálaga los pre-
cioshansubidoun16%enelprimer
semestre respecto al año anterior,
mientras en València han subido
un 13,6%, en Móstoles un 12,5%, o
enAlcaládeHenaresun12,7%.
Las subidas en estas zonas vie-

nenmarcadas por las compras por
inversores, que buscan una renta-
bilidad que ya no pueden lograr en
las grandes ciudades, donde los
precios del alquiler llevan más de
unañoestabilizadosporquehanal-
canzado los máximos que pueden
pagar las familias.Así, el 37%de las
compras en l’Hospitalet deLlobre-
gatoel36%enValèncialasrealizan
los inversores, mientras que en
Barcelona este porcentaje ha baja-
do al 24%, frente al 39% que supo-
níanenel2016.
Enel conjuntodeEspaña, elpre-

cio medio de los inmuebles inter-
mediados por Tecnocasa es de
2.366euros/m2yestáaúnaniveldel
2009. Barcelona es la ciudad más
cara (3.190 euros/m2), seguida de
Madrid (2.720euros/m2), peroCu-
bero recordóque esta segunda ciu-
dadesmásampliaeincluyemásba-
rrios populares que Barcelona.
“Lospreciossehanparado lejosde
los niveles del 2016”, señaló Boari-
ni,queasujuiciosólosealcanzaron
por la laxitud de la financiación
bancaria, queahoranoseda.c

DECALAJE OFERTA-DEMANDA

Las expectativas de
los vendedores están
un 19% por encima del
precio demercado

PRECIOS ESTABLES

Enlasgrandescapitales
yanosuben,peroenel
restosí,conunalza
mediadel7,05%

BARCELONA PIERDE VENTAS

Enel 2018bajaronun
10,5%, con caídasdel
19,5%enelEixample y
del 26%enCiutatVella

NUEVAS PLAZAS DE INVERSIÓN

EnBarcelona las
compras de inversores
bajan al 24%, pero son
el 39% en l’Hospitalet

XAVIER CERVERA

Subidas aceleradas. Algunas
zonas como el Raval han tenido

grandes alzas de precios

La hipoteca media se
sitúa en 115.646 euros,
un 38% menos que la
que se daba en el 2007

La banca no se arriesga y la ratio
entre la cuota y los ingresos del
hipotecado es del 31%

El capital prestado fue de media el
73,1% del valor de la vivienda, lo
que exige a los compradores un
gran esfuerzo para reunir la entrada

El tipo de interés medio
de los créditos es del
2,2%, y la cuota men-
sual de 459 euros

EL DIFÍCIL
ACCESO A UNA
HIPOTECA

Menos capital Poco peso en la renta Más ahorro previo Cuotas bajas


