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Lógicamente este mundo imagi-
nario no se producirá. Las grandes 
ciudades viven con cierta frecuencia 
movimientos del centro hacia la pe-
riferia y de vuelta hacia el centro. 
Los motivos son variados (precio del 
combustible, problemas de acceso, 
coste de oportunidad del tiempo de 
viaje diario, cambio en los gustos, 
etc.). Además el teletrabajo no ten-
drá ni mucho menos la expansión 
que el confinamiento forzoso ha 
provocado. La memoria de las con-
secuencias del confinamiento, y la 
necesidad de espacio y luz, irá per-

diéndose con el tiempo siempre que 
las pandemias no se conviertan en 
algo frecuente. Y los barrios tienen 
un componente social de búsqueda 
de estatus y cercanía del mismo ni-
vel sociocultural que tarda mucho 
tiempo en crearse y diluirse. Pero la 
razón principal de la decisión de los 
demandantes de vivienda sigue 
siendo la misma incluso después del 
confinamiento: el precio.  

Nuevo equilibrio 
Por tanto, este nuevo deseo de es-

pacio y luz, y la menor importancia 
temporal de la localización, cambia-
rá la distribución de precios y rentas 
en el espacio hasta encontrar un 
nuevo equilibrio compatible con es-
tas nuevas condiciones de la de-
manda. En principio, si la demanda 
en las afueras de las ciudades au-
menta, esto tendería a reducir el 
precio en los centros de las ciuda-
des, y aumentar el precio de las zo-
nas exteriores. Este efecto, en prin-
cipio, debería producirse también 
en los alquileres. Pero, evidente-
mente, la oferta también reacciona-
rá. La situación anterior era de una 
rentabilidad del alquiler baja en los 
centros de las grandes ciudades y 
una rentabilidad alta en zonas más 
alejadas. El motivo es que los pre-
cios en los centros de las grandes 
ciudades son mucho más altos que 

los de zonas más alejadas del centro. 
De hecho algunas empresas inmo-
biliarias especializadas en alquiler 
residencial se habían planteado en 
el pasado aumentar la oferta fuera 
de las capitales más caras para au-
mentar la rentabilidad de su parque, 
aunque la limitación de las rentas de 
las familias en dichas zonas limitaba 
sustancialmente los aumentos futu-
ros de las rentas. La compra como 
inversión en zonas centrales de las 
grandes ciudades tiene en cuenta 
que, aunque la rentabilidad del al-
quiler sea menor, el aumento espe-
rado del valor de la propiedad más 
que compensa frente a la rentabili-
dad que se puede obtener en otras 
zonas fuera de los grandes núcleos 
urbanos. El aumento de la demanda 
en zonas fuera de las grandes ciuda-
des equilibrará la rentabilidad del 

alquiler de las capitales y el resto de 
la provincia al mejorar las expecta-
tivas de revalorización fuera de las 
grandes urbes, y reducirla en las 
grandes capitales.  

Pero es un poco precipitado inter-
pretar las caídas del precio de la vi-
vienda y los alquileres en las grandes 
ciudades, y el aumento en otras zo-
nas de la provincia, como señal de 
este cambio de demanda hacia las 
afueras en el sector residencial. Qui-
zás lo que estamos observando en la 
actualidad sea simplemente la conti-
nuación de una tendencia agregada 
típica de la respuesta del sector resi-
dencial a las crisis económicas. Los 
precios de las grandes ciudades son 
un indicador adelantado de lo que 
sucederá en el resto del territorio y 
así sucede en todas las crisis y todos 
los países. Las zonas con precios más 
bajos todavía atraen compradores e 
inversores mientras en las ciudades 
donde los precios ya son altos, y las 
rentas del alquiler se han estabiliza-
do o disminuyen, los inversores se 
han retirado del mercado esperando 
que los precios caigan más y que la 
incertidumbre se reduzca. Habrá 
que esperar unos meses para saber 
qué tendencia se consolida: si el 
cambio de demanda hacia la perife-
ria o el efecto agregado de la crisis 
del Covid-19 y sus consecuencias.

Si la demanda  
en las afueras aumenta,  
el precio en los centros                   
de las ciudades caerá

Quizá los precios en  
las grandes ciudades son 
un indicador adelantado  
del resto del territorio
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A
mediados de mayo les co
mentaba desde esta misma 
columna que, vistos los efec-

tos del confinamiento y el aumento 
del teletrabajo, la demanda de vi-
vienda valoraría cada vez más los 
balcones, los jardines y el tamaño, y 
menos la localización. Entonces to-
davía no existían datos para susten-
tar esa hipótesis. Desde entonces se 
acumulan las evidencias. El informe 
del primer semestre de Tecnocasa 
ponía de manifiesto el importante
aumento de la proporción de de-
mandantes que consideran los bal-
cones como un factor básico en su 
decisión. Informes recientes de por-
tales inmobiliarios también desta-
can la prioridad de balcones, terra-
zas y jardines. La generalización del 
teletrabajo hace que este lujo pueda 
ser accesible en las afueras de las 
grandes ciudades, al menos para las 
ocupaciones que no precisen de pre-
sencia física constante. En general, la 
expansión de la digitalización dismi-
nuye la importancia de la localiza-
ción en la decisión de compra o al-
quiler. ¿Por qué buscar algo cerca 
del trabajo si solo irás a la oficina una 
vez por semana? Si te gusta el cine, 
¿hace falta estar en el centro, donde 
se concentran los cines, o tener una 
subscripción a Netflix donde se es-
trenan muchas películas en la actua-
lidad? ¿Buscar al lado del colegio 
cuando es posible que muchos días 
las clases sean virtuales? ¿Quieres 
estar cerca de casa de tus padres o 
reservas a tus padres dos habitacio-
nes en tu nueva casa, mucho más 
grande que la actual? Bueno, quizás 
la respuesta a esta última dependa 
de las relaciones paterno-filiales… 
En el caso límite tendríamos a los 
profesionales que pueden teletraba-
jar viviendo en la sierra de Madrid, 
Valldoreix o incluso más lejos, sin 
importarles las colas de entrada a 
Madrid o Barcelona. Los trabajado-
res en ocupaciones que no permiten 
el teletrabajo acabarían viviendo en 
el barrio de Salamanca o en Pedral-
bes. Sería la muerte del gran eslogan 
inmobiliario: localización, localiza-
ción, localización. 

Ló i d i i

La demanda de viviendas más amplias y en la periferia se ha disparado a raíz del coronavirus.
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¿Huida a la periferia  
o caída de demanda agregada?

José García 

Montalvo

El teletrabajo hace más atractivas las viviendas en la periferia de las 
ciudades, pero su expansión futura no será la que el confinamiento forzoso 
ha provocado. Habrá que esperar para ver si la tendencia se consolida.


