
El furorporvivir lejosde la ciudad frena
y labúsquedadepisosurbanos rebota
El mercado inmobiliario está en ebullición en las grandes áreas metropolitanas

Una de las últimas promociones construidas en Sant Cugat del Vallès, en el Vallès Occidental
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¿Puedeproducirse otra burbuja
inmobiliaria?Demomento, parecequeno
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El mercado de la vivienda se ha
acelerado tras el paróndel 2020,
pero los analistas descartan una
burbuja inmobiliaria como la vi-
vida hace quince años, almenos,
demomento.
Todos los movimientos van,

eso sí, al alza. Las cifras de com-

praventa no paran de crecer y ya
han alcanzado niveles previos a
laanteriorcrisis inmobiliaria.En
Españasevendieronelañopasa-
do 676.775 viviendas tanto nue-
vas como de segunda mano, un
19,4% más que en el 2019 y un
38,1%por encimade las transac-
cionesdel 2020, loque supone la
mejor cifra desde el 2007
(853.568unidades),segúnlosda-

tos facilitados la semana pasada
porelConsejoGeneraldelNota-
riado.
El preciomedio de los inmue-

bles registrado por las notarías
tambiénaumentó,hastalos1.507
euros el metro cuadrado, lo que
significa un ascenso del 5,3% en
tasa interanual. Por tipología y
precios, lospisosseencarecieron
de media un 3,6%, mientras que

las viviendas unifamiliares
aumentaronun10,2%.
Los indicadores de riesgo, sin

embargo,noapuntanporahoraa
un mercado “tensionado”, afir-
ma Lázaro Cubero, director de
análisis de Tecnocasa. El infor-
me que el grupo coordina con el
catedrático de Economía de la
UPF José García-Montalvo
apuntaunperiododerelativaes-
tabilidad. La ratio entre la cuota
mensual de la hipoteca y los in-
gresos mensuales del hipoteca-
do, uno de los parámetros más
relevantes a la hora demedir los
riesgosdelmercado,continúaen

cifras correctas. Es lo que se co-
noce como ratio de esfuerzo, el
dineroqueunhogardestinaapa-
garlavivienda.Yesteestabaenel
30% durante el segundo semes-
tredel2021.Enelpuntoálgidode
la burbuja inmobiliaria del 2007

Los indicadores
semantienen fueran
de la zona de riesgo,
pero hay algunas
señales preocupantes
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El inicio de la pandemia y los
confinamientos impulsaron la
utopía rural en no pocos ciuda-
danos. Los portales inmobilia-
rios vieron entonces cómo las
búsquedasdeviviendasmuyale-
jadas de la ciudad y de las áreas
metropolitanas se disparaban,
peroel furor seha idoapagando.
Ahora, tras casi dos años de la

sacudidade lacovid, labúsqueda
de inmuebles en las grandes
áreasmetropolitanasy suszonas
de influencia coge un nuevo im-
pulso. Sí, hay más personas dis-
puestas a vivir fuera de capitales
como Barcelona o Madrid para
encontrar mejor casa a menor
precio.Ahorabien,lamayoríain-
tentadistanciarselojusto,menos
deloqueel iniciodelacrisissani-
tariaauguraba.
“Engeneral, la gentequierevi-

virensubarriodesiempre”, afir-
ma Lázaro Cubero, director de
análisisdeTecnocasa, grupoque
acabadepresentarjuntoalaUPF
el informe sobre vivienda refe-
rente a la segunda mitad del
2021. Que la patria es la infancia
ya lo dijo el poeta Rainer Maria
Rilke, y lo confirman los algorit-
mosde las inmobiliarias y losda-
tos del mercado. Cuesta dejar el
lugardondeunohacrecidoocer-
canoal trabajo, aunque lapande-
mia sí ha ampliado el radio de
compra.
“En las preferencias pesan

ahoramáslosinmueblesgrandes
y con espacios abiertos o zonas
comunitarias”, añade Cubero.
Untipodeviviendaqueenelcen-
trodelasgrandesurbesescaseay
se paga a precio de oro, pero con
más opciones a unos pocos kiló-
metros.
Varios indicadores apuntan a

una revalorización de las áreas

metropolitanas tras la fiebre ru-
ral. “Enel2020seprodujoun in-
cremento notable de las búsque-
dasylastransaccionesenlaCata-
lunya central y otras zonas como
el Baix Empordà”, recuerda Fe-
rranFont,directordeestudiosde
Pisos.com. La compra de casas
unifamiliares alcanzó entonces
cifras récord, yelpesodelBarce-
lonèsenelconjuntodelmercado

inmobiliario catalán se redujo.
“Históricamente representaba
entreun25%yun30%delacom-
praventadeviviendade todaCa-
talunya pero en el 2020 la cifra
bajó y tocó fondo; a lo largo del
2021 la tendencia ha vuelto a
cambiaryseha idorecuperando,
ya representa entre el 22% y el
23% del total de compraventas”,
añadeFont.

gundo trimestre del 2020, y des-
de entonces la cifra ha descendi-
dohastael8%definalesdel2021,
segúndatosdeRed.es, con loque
muchos intentanserprudentesa
la hora de alejarse de los núcleos
productivospotentes.
“Los compradores buscan una

buena relación calidad-precio y
nuevos tipos de vivienda, pero
queesténrelativamentecercade

Según su análisis, la oferta de
vivienda no abunda en determi-
nadas zonas, lo que ha desincen-
tivadoaloscompradores.Eltele-
trabajo, además, tampoco se ha
generalizado. Al contrario de lo
que se predijo, el salto hacia el
empleo en remoto ha sido más
corto de lo esperado: el 16% de
los ocupados teletrabajaba más
de la mitad de los días en el se-
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Las prioridades para
comprar vivienda
sí han cambiado:más
metros cuadrados y
más espacios abiertos

Elencarecimientode
materialesharáquelos
preciosdeobranueva
subanhastaun3%,
segúnlospromotores

se situó por encima del 65%,
cuandounaratiosuperioral35%
se considera problemática. El
descenso se debe sobre todo a la
caídadelcostedelaviviendades-
de el 2007, lo que ha situado la
cuotamensualmedia de la hipo-
tecaen442eurosalmesa tipo fi-
jo y en 447 euros a tipo variable,
lejos de los 900 euros al mes de
mediadehacequinceaños.
La duración de las hipotecas

continúaasimismopordebajode
la crisis inmobiliaria. El porcen-
taje de hipotecas a menos de 30
años es del 33% del total, mien-
trasqueeldehipotecasa30años

está en el 64%.En cambio, las de
másde30añossehanreducidoal
3%, cuandoenel 2008 llegarona
superarel 70%de loscontratos.
Todos estos indicadores seña-

lan que el fantasma de una bur-
buja queda todavía lejos, consi-
dera Cubero. Aunque asoman
algunos nubarrones. En deter-
minados mercados cercanos, el
preciode laviviendasehadispa-
rado por encima de la inflación.
EselcasodeAlemania,dondelos
inmuebles se han encarecido un
9%.EnEstadosUnidos, elprecio
sehaincrementadohastael20%.
El riesgodeun contagio está ahí.

García-Montalvo explicó en la
presentación del informe sobre
viviendaqueelprecioenEspaña
tienemargenparaseguiraumen-
tando, aunque no habló de bur-
buja.
Otro de los aspectos que preo-

cupa es la “escasez” de oferta de
obranueva,quenodaparacubrir
la demanda y que puede presio-
nar lospreciosalalza tambiénen
la segunda mano. En todo caso,
las circunstancias del mercado
actualnoson lasdeprincipiosde
los 2000, que llevaron a la grave
crisis inmobiliaria. Este escena-
rioesporahora lejano.�Elmercado de la vivienda se ha acelerado de nuevo
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Barcelona”, comenta Xavier Vi-
lajoana, presidente de la Asocia-
ción de Promotores de Catalun-
ya (APCE). En el caso de la obra
nueva, laofertaenBarcelonaciu-
dad esmás reducida. Este factor,
unido a los cambios en las prefe-
rencias,ha impulsado laventade
viviendaenelMaresme,elPene-
dès o el Vallès Occidental y el
Oriental, añade Vilajoana. “Son
zonas con alta demanda –prosi-
gue–, más económicas que Bar-
celona, pero bien comunicadas,
aunque hay un gran margen de
mejoraen lasconexiones”.
Allí los clientes adquieren in-

muebles de comomínimo tres o
cuatro habitaciones, con balcón,
terrazaojardín.“Labúsquedade
viviendas habituales de dos dor-
mitorios, y especialmente de
uno, se ha reducido, y los com-
pradores priorizan la superficie
frente a la ubicación; se valora la
cercanía a familiares y amigos,
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El comprador de vivienda por franjas de edad

En miles de compradores de obra nueva
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ficiesreducidas”,interioresycon
orientaciónalnorte.“Cuestamás
darles salida en el mercado”,
apuntan. Y son abundantes.Más
delamitaddelparquetotaldevi-
viendas se construyó antes de
1980, cuando los estándares de
calidad y las características dis-
taban mucho de las demandas
actuales. En Barcelona capital,
además, el tipo de inmueblemás
comúnesunpisodeentre60y75
metroscuadrados.
¿Se trata de un cambio estruc-

tural en el mercado inmobilia-
rio? “Es pronto para saberlo, pe-
ro la tendencia a corto plazo está
clara”, señala Vilajoana. Y esta
pasa por buscar viviendas más
grandes y exteriores en el arco
metropolitano, en la gran Barce-
lona, un área donde, por otro la-
do, escaseael suelo.
El otro interrogante abierto es

el del impacto sobre los precios
deventa.Demomento, la vivien-
da de segunda mano se ha enca-
recidoun3,37%enelsegundose-
mestre del 2021 respecto al mis-
mo periodo del año anterior en
todo el país, según Tecnocasa,
mientras que la obra nueva en
Catalunyaha aumentadomás de
un 14%. El alza de los costes de
producción tendrá un efecto li-
mitado, consideraVilajoana, con
incrementos de entre el 2% y el
3%.Elconsensodelmercado,eso
sí, está en que los precios conti-
nuaránsubiendoesteaño.�
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Universitario,
concontrato fijo
ehipotecado
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así como la proximidad a zonas
verdes, ygana terreno laprimera
corona de ciudades grandes y
medianas”, con un interés cre-
ciente también por la segunda
corona metropolitana, indica un
análisis interno de los promoto-
res inmobiliarios.
En Tecnocasa han detectado

asimismo algunos municipios
con un nivel de compraventa de
segundamanoespecialmente al-
to en relación con su parque de
viviendas, muy superior a lame-
dia de Barcelona. “En Sant An-
dreu de Llavaneres (Maresme)
está un 140% por encima; en
Montgat (otra vezMaresme), un
83%; en Badalona (Barcelonès)
un 16%, y en l’Hospitalet de Llo-
bregat, un 35%”, explicaCubero.
En el otro lado de la balanza,

quedan los activos “problemáti-
cos”,enlajergadelsector.Elaná-
lisisde lospromotores los identi-
fica como viviendas “con super-
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