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MAITE GUTIERREZ
Barcelona

El inicio de la pandemia y los
confinamientos impulsaron la
utopia rural en no pocos ciuda-
danos. Los portales inmobilia-
rios vieron entonces como las
buisquedas de viviendas muy ale-
jadas de la ciudad y de las areas
metropolitanas se disparaban,
pero el furor se haido apagando.

Ahora, tras casi dos afios de la
sacudida dela covid, labtsqueda
de inmuebles en las grandes
areas metropolitanas y sus zonas
de influencia coge un nuevo im-
pulso. Si, hay mas personas dis-
puestas a vivir fuera de capitales
como Barcelona o Madrid para
encontrar mejor casa a menor
precio. Ahorabien,lamayoriain-
tentadistanciarse lo justo, menos
deloqueelinicio delacrisis sani-
taria auguraba.

“En general, la gente quiere vi-
vir en su barrio de siempre”, afir-
ma Lazaro Cubero, director de
analisis de Tecnocasa, grupo que
acabade presentarjuntoala UPF
el informe sobre vivienda refe-
rente a la segunda mitad del
2021. Que la patria es la infancia
va lo dijo el poeta Rainer Maria
Rilke, y lo confirman los algorit-
mos de las inmobiliarias y los da-
tos del mercado. Cuesta dejar el
lugar donde unohacrecidoocer-
cano al trabajo, aunque la pande-
mia si ha ampliado el radio de
compra.

“En las preferencias pesan
ahoramadslosinmuebles grandes
y con espacios abiertos o zonas
comunitarias”, afiade Cubero.
Untipodeviviendaqueenelcen-
trodelas grandes urbes escaseay
se paga a precio de oro, pero con
mas opciones a unos pocos kil6-
metros.

Varios indicadores apuntan a
una revalorizacion de las dreas

La evolucion en la compraventa de vivienda

El furor por vivir lejos de la ciudad frena
y la busqueda de pisos urbanos rebota

El mercado inmobiliario estd en ebullicion en las grandes dreas metropolitanas

Una de las tltimas promociones construidas en Sant Cugat del Vallés, en el Vallés Occidental

metropolitanas tras la fiebre ru-
ral. “En el 2020 se produjo un in-
cremento notable de las busque-
dasylastransaccionesenlaCata-
lunya central y otras zonas como
el Baix Emporda”, recuerda Fe-
rranFont, director de estudios de
Pisos.com. La compra de casas
unifamiliares alcanzd entonces
cifras récord, y el peso del Barce-
lonés en el conjunto del mercado

inmobiliario catalan se redujo.
“Historicamente representaba
entreun 25%yun 30% delacom-
praventa de vivienda de toda Ca-
talunya pero en el 2020 la cifra
bajo y tocd fondo; a lo largo del
2021 la tendencia ha vuelto a
cambiary se haido recuperando,
ya representa entre el 22% y el
23% del total de compraventas”,
afiade Font.

Segtn su analisis, la oferta de
vivienda no abunda en determi-
nadas zonas, lo que ha desincen-
tivado alos compradores. El tele-
trabajo, ademds, tampoco se ha
generalizado. Al contrario de lo
que se predijo, el salto hacia el
empleo en remoto ha sido mas
corto de lo esperado: el 16% de
los ocupados teletrabajaba mas
de la mitad de los dias en el se-

MANE ESPINOSA

gundo trimestre del 2020, y des-
de entonces la cifra ha descendi-
dohastael 8% de finales del 2021,
segun datos de Red.es, conlo que
muchos intentan ser prudentes a
lahora de alejarse de los nticleos
productivos potentes.

“Los compradores buscan una
buena relacion calidad-precio y
nuevos tipos de vivienda, pero
que estén relativamente cercade

sPuede producirse otra burbuja
inmobiliaria? De momento, parece que no

M. GUTIERREZ Barcelona

El mercado de la vivienda se ha
acelerado tras el parén del 2020,
pero los analistas descartan una
burbuja inmobiliaria como la vi-
vida hace quince afios, al menos,
de momento.

Todos los movimientos van,
eso si, al alza. Las cifras de com-

praventa no paran de crecery ya
han alcanzado niveles previos a
laanterior crisis inmobiliaria. En
Espafiase vendieron el afio pasa-
do 676.775 viviendas tanto nue-
vas como de segunda mano, un
19,4% mas que en el 2019 y un
38,1% por encima de las transac-
ciones del 2020, lo que supone la
mejor cifra desde el 2007
(853.568 unidades), seginlos da-

tos facilitados la semana pasada
por el Consejo General del Nota-
riado.

El precio medio de los inmue-
bles registrado por las notarias
también aumentd, hastalos1.507
euros el metro cuadrado, lo que
significa un ascenso del 5,3% en
tasa interanual. Por tipologia y
precios, los pisos se encarecieron
de media un 3,6%, mientras que

las  viviendas unifamiliares
aumentaron un 10,2%.

Los indicadores de riesgo, sin
embargo, no apuntan por ahoraa
un mercado “tensionado”, afir-
ma Lazaro Cubero, director de
analisis de Tecnocasa. El infor-
me que el grupo coordina con el
catedratico de Economia de la
UPF José Garcia-Montalvo
apunta un periodo de relativa es-
tabilidad. La ratio entre la cuota
mensual de la hipoteca y los in-
gresos mensuales del hipoteca-
do, uno de los pardametros mas
relevantes a la hora de medir los
riesgos del mercado, contintiaen

cifras correctas. Es lo que se co-
noce como ratio de esfuerzo, el
dinero que unhogardestinaapa-
garlavivienda. Y este estabaenel
30% durante el segundo semes-
tredel2021. Enel puntoalgidode
la burbuja inmobiliaria del 2007

Los indicadores

se mantienen fueran
de la zona de riesgo,
pero hay algunas
sefiales preocupantes
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EL PERFIL DEL COMPRADOR

Universitario,
con contrato fijo
e hipotecado

Financiacion. El porcentaje de
personas que adquieren su
vivienda a través de una hipote-
ca ha aumentado en la Gltima
década, indica el informe de
Tecnocasa y la UPF. El 63,2% de
los compradores se hipoteco
para financiar su vivienda el afo
pasado, mientras que el resto
pagb al contado.

Situacion laboral. Los com-
pradores con contrato fijo son
clara mayoria y crecen practica-
mente afio tras afio, en parte
motivado por las condiciones
que ponen las entidades banca-
rias para conceder hipotecas y
minimizar el riesgo de impago.
El afio pasado un 72,3% de los
que compraron una vivienda
tenia un contrato laboral indefi-
nido, y un 16,7%, temporal. El
resto era autbnomo o pensionis-
ta. Esté por ver el impacto de la
recién aprobada reforma laboral
en el acceso a lavivienda y la
concesion de hipotecas. La
nueva norma favorece los con-
tratos indefinidos y trata de
reducir la temporalidad, un
factor clave para acceder al
crédito.

Nivel de estudios. Las perso-
nas con titulacién universitaria
suponen el grueso de la bolsa
de compradores. No siempre ha
sido asi. En el 2013, la propor-
cion entre compradores con
estudios basicos, secundarios y
universitarios estaba mas equili-
brada, siendo el segundo grupo
el mayoritario. Ahora, los univer-
sitarios son el 38,9% del total.

Edad. En el caso de la obra
nueva, el perfil de cliente se ha
rejuvenecido, seglin constatan
los anélisis de los promotores.
Detectan ademds un mayor
interés de parejas jovenes por
adquirir viviendas “definitivas”,
mientras que antes predomina-
ban las que compraban un
inmueble méas pequefio y de
transicion -véase el grafico-.
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Ventas por precio del inmueble de segunda mano... ..y por tipologia del inmueble
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El comprador de vivienda por franjas de edad Media de edad del ficies reducidas” interioresycon
. , y
En miles de compradores de obra nueva comprador de obra nueva orientaciénal norte. “Cuestamas
46,0 44,9 darles salida en el mercado”,
300 44,6  apuntan.Y son abundantes. Mas
de lamitad del parque total de vi-
200 45,5 ¢ 3
afios viendas se construyé antes de
1980, cuando los estandares de
100 . ;. .
calidad y las caracteristicas dis-
0 taban mucho de las demandas
Menosde  25-34 35-44 4555 5564  Mayores 2017 2018 2019 2020 actuales. En Barcelona capital,
25 afios de 65 ademids, el tipo de inmueble mas
comun es un pisode entre 60y 75
FUENTE: Tecnocasa y APCE LAVANGUARDIA  metros cuadrados.
sSe trata de un cambio estruc-
Barcelona”, comenta Xavier Vi- asi como la proximidad a zonas tural en el mercado inmobilia-
lajoana, presiden la Asocia- L] T naterrenolaprimera rio? “Es pron I 1l -
ajoana, pres dente de la Asocia Las pI'lOI'ldadES para verdes,y ga aterrenolaprimera  rio? “Es pronto pa a saberlo, pe-
cién de Promotores de Catalun- . corona de ciudades grandes y rolatendenciaa corto plazo estd
ya (APCE). Enel casodelaobra comprar vivienda medianas”, con un interés cre- clara”, sefiala Vilajoana. Y esta
nueva, laofertaen Barcelonaciu- , . 3 iente también por la nda T r viviendas ma:
ueva,laofertaenBarcelonaciu- i han cambiado: mas ciente bié por la segu da pasa po busca.vve das mas
dad es mas reducida. Este factor, corona metropolitana, indicaun  grandes y exteriores en el arco
unido a los cambios en las prefe- Metros cuadrados y analisis interno de los promoto- metropolitano, en la gran Barce-

rencias, haimpulsado laventa de
vivienda en el Maresme, el Pene-
des o el Vallés Occidental y el
Oriental, anade Vilajoana. “Son
zonas con alta demanda —prosi-
gue-, mas econémicas que Bar-
celona, pero bien comunicadas,
aunque hay un gran margen de
mejoraen las conexiones”.

Alli los clientes adquieren in-
muebles de como minimo tres o
cuatro habitaciones, con balcon,
terrazaojardin. “Labusquedade
viviendas habituales de dos dor-
mitorios, y especialmente de
uno, se ha reducido, y los com-
pradores priorizan la superficie
frente a la ubicacion; se valora la
cercania a familiares y amigos,

mas espacios abiertos

Elencarecimiento de
materiales hara que los
precios de obranueva
suban hasta un 3%,
segun los promotores

res inmobiliarios.

En Tecnocasa han detectado
asimismo algunos municipios
con un nivel de compraventa de
segunda mano especialmente al-
to en relacion con su parque de
viviendas, muy superior a la me-
dia de Barcelona. “En Sant An-
dreu de Llavaneres (Maresme)
estd un 140% por encima; en
Montgat (otra vez Maresme), un
83%; en Badalona (Barceloneés)
un 16%, y en 'Hospitalet de Llo-
bregat, un 35%”, explica Cubero.

En el otro lado de la balanza,
quedan los activos “problemati-
cos”,enlajergadelsector. Elana-
lisis de los promotores los identi-
fica como viviendas “con super-

lona, un area donde, por otro la-
do, escasea el suelo.

El otro interrogante abierto es
el del impacto sobre los precios
de venta. De momento, la vivien-
da de segunda mano se ha enca-
recidoun3,37% en el segundo se-
mestre del 2021 respecto al mis-
mo periodo del afio anterior en
todo el pais, segin Tecnocasa,
mientras que la obra nueva en
Catalunya ha aumentado més de
un 14%. El alza de los costes de
produccién tendra un efecto li-
mitado, considera Vilajoana, con
incrementos de entre el 2% y el
3%.Elconsenso del mercado, eso
si, esta en que los precios conti-
nuaran subiendo este afio.e

se situd por encima del 65%,
cuando unaratio superior al 35%
se considera problemdtica. El
descenso se debe sobre todo a la
caidadel coste delaviviendades-
de el 2007, lo que ha situado la
cuota mensual media de la hipo-
tecaen 442 euros al mes a tipo fi-
joyen 447 euros a tipo variable,
lejos de los 900 euros al mes de
media de hace quince afios.

La duracion de las hipotecas
contintaasimismo por debajo de
la crisis inmobiliaria. El porcen-
taje de hipotecas a menos de 30
afios es del 33% del total, mien-
tras que el de hipotecas a 30 afios

DANIDUCH

El mercado de la vivienda se ha acelerado de nuevo

estd en el 64%. En cambio, las de
més de 30 afios se hanreducidoal
3%, cuando en el 2008 llegaron a
superar el 70% de los contratos.
Todos estos indicadores sefia-
lan que el fantasma de una bur-
buja queda todavia lejos, consi-
dera Cubero. Aunque asoman
algunos nubarrones. En deter-
minados mercados cercanos, el
precio de lavivienda se ha dispa-
rado por encima de la inflacion.
Esel caso de Alemania,dondelos
inmuebles se han encarecido un
9%. En Estados Unidos, el precio
sehaincrementado hastael 20%.
El riesgo de un contagio estd ahi.

Garcia-Montalvo explico en la
presentacion del informe sobre
vivienda que el precio en Espana
tiene margen paraseguir aumen-
tando, aunque no habl6 de bur-
buja.

Otro de los aspectos que preo-
cupa es la “escasez” de oferta de
obranueva,que nodaparacubrir
la demanda y que puede presio-
nar los precios al alza también en
la segunda mano. En todo caso,
las circunstancias del mercado
actual no son las de principios de
los 2000, que llevaron a la grave
crisis inmobiliaria. Este escena-
rio es por ahoralejano.e



