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01_INTRODUCCION

Después de la irrupcién del COVID-19y la
consiguiente contraccién de la actividad
econémica de forma severa, parece que no
hay duda de que Espafia encarara un 2021
que sera de crecimiento, seguin apuntan todos
los prondsticos. Ante esto, la expectativa se
mantiene en ver el nivel de recuperacion que
se da, ya que la economia espafiola debe
afrontar varios retos directamente vinculados
con la evolucion del coronavirus y los efectos
de sus consecuencias, que han impactado
especialmente en sectores tan relevantes para el
pais como el turismo y el comercio.

Ahora, y después de ganar un poco de
perspectiva con el paso de los meses, se ha
confirmado la robustez con la que el sector
inmobiliario ha afrontado la reciente crisis,
gracias a la solidez y saneamiento de las
empresas que lo configuran. Ademas, la
existencia de una demanda a la que atender
junto con la planificacién de proyectos a un
plazo mayor, contribuyen a que las afectaciones
sean menores comparado con otros ambitos
de actividad. Asi, pues, el sector inmobiliario,
uno de los principales por su contribucién al PIB,
se constituye en esta ocasién en motor de la
mejoria econdémica.

La “recuperacion” esta en el punto de mira

de todos. Dentro de nuestra actividad, el
mercado residencial, el de alquiler y el logistico
continuaran avanzando de forma mas rapida
hacia esta direccion. Es innegable el impacto
que han sufrido con el shock provocado por el
COVID-19, pero en los Ultimos meses hemos
podido comprobar la resiliencia de la ofertay
cémo los ritmos de actividad se alineaban con
expectativas optimistas, lo que permite que
partan de una situacién aventajada respecto de
otros segmentos para volver a moverse dentro
de unas ratios de normalidad.
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En paralelo, la confianza en el sector ha atraido
a un perfil inversor que ha encontrado en el
inmobiliario una oportunidad para refugiarse en
un valor seguro que le ha ofrecido, no solo unas

buenas rentabilidades, sino también estabilidad.

Con el contexto que nos movemos a principios
de afio, cabria esperar que todos estos signos
que invitan al positivismo se mantengan para
estos segmentos de mercado, a expensas de
ver como evoluciona la situacién sanitaria y sus
implicaciones econémicas para los productos
mas perjudicados en esta crisis, que se reducen
al mercado hotelero y al resto de producto
terciario.

Nadie pone en duda que 2021 sera un afo
clave, a la vez que complejo, con varios retos
por delante, de diferente calibre. Estos van
desde la adaptacion a las nuevas tendencias
que se han generado, hasta la mayor exigencia
de las entidades bancarias para la financiacién
o las nuevas medidas regulatorias de corte
intervencionista, de aplicacion en el alquiler, con
las que solo se conseguira una retraccion de la
oferta, tensionando alin mas los precios.

Es obligacion de todos sumar esfuerzosy
cooperar para impulsary aplicar medidas que
favorezcan la recuperacion de la economia 'y

de la actividad en el sentido mas amplio, que
incentiven el acceso a la vivienda, especialmente
en la poblacion mas joven, y que establezcan

un marco juridico estable y equilibrado. Estos
son tan solo algunos de los puntos que, a mi
entender, evidencian la necesidad de desarrollar
sinergias entre la parte publicay la privada, y

de implementarlas con fuerza y determinacion,
pues nos encontramos en un momento clave en
el que se hace especialmente importante que
rememos todos juntos en la misma direccion.
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Hay una correa de transmisién muy eficaz que
va de las condiciones macroecondémicas a la
vivienda. En particular, en lo que respecta al
PIB, los tipos de interés y el empleo. Los dos
primeros seran favorables para la vivienda en
2021, en especial, el tipo de interés. Sabemos
que los tipos permaneceran bajos durante

la presente década, haciendo muy atractiva

la inversion inmobiliaria (y el principal activo
inmobiliario es la vivienda). Por eso, los menos
optimistas no acertaron del todo al pronos-
ticar, al inicio de la pandemia, una bajada
drastica del precio de la vivienda en 2020.

Con el crecimiento del PIBy también el paro,
serd una de cal y otra de arena. El aumento
del paro es especialmente malo para la vivien-
da, pero se debe tener en cuenta que estamos
en un evento econémico negativo con fecha
de caducidad. Ad referéndum de la evolucion
de la lucha contra el COVID-19, la recuperaciéon
puede ser mas rapida de lo previsto. Algu-
nos factores positivos estan incluidos en las
previsiones (como son los fondos europeos),
pero otros pueden no haber sido considera-
dos en toda su magnitud. Entre estos ultimos
destacaria dos: la recuperacion del turismo,
que puede ser vertiginosa si las vacunas se
aplican como esta previsto, y el incremento de
la productividad por el salto de gigantes que
se ha dado en la digitalizacion.

A las condiciones macro, en media favorables,
se une la salud empresarial. Las empresas
promotoras y comercializadoras se han profe-
sionalizado aceleradamente, los bancos han

reducido su exposicién al sector (y, aunque
sean ahora muy selectivos, veran que el sec-
tor residencial es relativamente atractivo), cre-
ce la financiacién alternativa, y los inversores
-que han descubierto en el build-to-rent un
nuevo filén- ya atisban el final de la recesion
ocasionada por la pandemia. Los niveles de
produccion de obra nueva estaban por debajo
de las necesidades del pais antes de la caida
por el COVID-19, la vivienda nueva es un bien
escaso y la usada ya ha caido.

Hacer previsiones es dificil, sobre todo si
tiene que ver con el futuro, pero estan dadas
las condiciones para que 2021 sea un afio
favorable para la vivienda, aunque no excluye
posibles caidas limitadas en los valores -lo
que puede ser gestionado por operadores
expertos y no es muy malo para la sociedad
en general. Veremos una actividad de las
promotoras mantenerse en el buen nivel de
partida y una recuperacion de la actividad de
la segunda mano. La vivienda vacacional ird
recuperandose con el turismo y, sobre todo,
con la reanudacién de los viajes. Los bancos
mantendran sus niveles de préstamos del
arranque del afio y aumentara la financiacion
alternativa.

La inversion internacional mantendra el buen
tono que no ha dejado de presentar. Pode-
mos ver mas operaciones corporativas en el
sector como la que ha inaugurado el afio de la
promocién residencial.
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02_ENTORNO MACROECONOMICO

La severay brusca contraccion de la actividad
econémica como consecuencia del COVID-19
ha condicionado el comportamiento de los
consumidores y de las empresas, ya que se ven
claramente influenciados por variables como la
confianza o el empleo.

Antes de entrar en detalle sobre los datos
macroecondmicos que se utilizan de manera
cuantitativa para el andlisis del comportamiento
del sector y sus previsiones, se ilustran los
principales indicadores que afectan a los agentes
econdémicos en sus decisiones de compra e
inversion.

Debido a la coyuntura actual, la complejidad de
realizar una previsién a nivel macroeconémico se
acentua con las elevadas incertidumbres que ha
afladido una crisis global como la del COVID-19.
La evolucion del turismo, el comercio y los planes
de estimulo econémico marcaran el ritmo de
recuperacion y definirdn el escenario final que

tendremos para 2021 donde el reto se centrara en

recuperar los niveles de crecimiento y empleo.

PIB (% variacion anual)
12

10

2006 2007 2008 2009 2010 2011

2012

Nota: el tramo marcado en 2021 indica el posible recorrido en el aumento
del PIB en funcién de la evolucién en la actividad econémica.
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2013

El COVID-19 ha generado un shock de impacto
planetario que ha resentido a la economia global
y que, en el caso espafol, ha arrastrado su PIB

a descensos histoéricos. La disponibilidad de la
vacuna antes de lo previsto junto con la aplicacién
del Fondo Europeo de recuperacion son algunos
elementos que condicionan las expectativas

de crecimiento para el 2021. Si se controlan los
rebrotes, se puede dar un efecto acelerador en
el aumento del PIB, situdndose en torno al 8 %.
A pesar de ello, se estima que no sera hasta la
segunda mitad del afio cuando se empiecen a
mostrar signos de una reactivacion plena.

41 E| PIB sufre una caida del 11 % en 2020 y se prevé
que vaya recuperdndose en 2021 a la expectativa
de la evolucion del turismo, el comercio y los
planes de estimulo econémico.

s [ndices de volumen de actividad
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Fuente: INE y prevision CEPREDE. Nota: P (prevision).
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02_ENTORNO MACROECONOMICO

Confianza del consumidor sobre la situacion politica y economica

120 108,8
100
80 A
60
40

37,6
20

-40

-60
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

mmmmm Indice de confianza en puntos Diferencial interanual en puntos

Fuente: CIS, ICOy MPR.

Los niveles de confianza del consumidor sufrieron supone un retroceso de casi 40 puntos. A pesar
también una caida al inicio del confinamiento de este desplome, los niveles de confianza se han
pasando de estar en torno a los 87 puntos en mantenido estables, incluso con ligeras subidas.
enero de 2020 a los casi 50 puntos en abril, lo que

Mercado residencial en Espafia 2020 SERVIHABITAT TRENDS FEBRERO 2021 ¥ Servihabitat 8



02_ENTORNO MACROECONOMICO

La tasa de desempleo rompe la tendencia bajista
que se venia reflejando en los Ultimos afios, pero la
prevision realizada por CEPREDE es que se mantenga
lejos de los porcentajes derivados de la crisis de 2008
situdndose en el 15,5 % en 2020 y en 16-18 % para el
2021. A pesar del crecimiento que pueda experimen-
tar el PIB, no sera lo suficientemente fuerte como
para recuperar el total del nimero de ocupados.

La tasa de desempleo aumenta casi 1,5 puntos
porcentuales en 2020 y puede mantenerse

en niveles cercanos en 2021 al margen de la
recuperacion prevista en el PIB.

Tasa de desempleo (%)

30 -

24,4

221
19,6
17,2 —18,0
15,3 155 — 16,0
I 141 |

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021P

20
15

26,1
24,8
21,4
19,9
17,9
11,2
85 8,2 I
5-I I

10

Nota: el tramo marcado en 2021 indica el posible recorrido en la tasa de Fuente: INEy prevision CEPREDE. Nota: P (previsién).
desempleo en funcién de la evolucién en la actividad econémica.
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02_ENTORNO MACROECONOMICO

Datos macroecondémicos y empresariales

Crecimiento econédmico (del PIB, en indices de volumen y %)
PIB nominal (Mill. €)

Creacién de empleo (miles personas y %)
Desempleados (miles personas)

Tasa de desempleo

Consumo hogares (indices de volumen y %)
Consumo hogares (Mill. €)

Renta bruta disponible hogares (Mill. € y %)
Ahorro familias (Mill. €)

Proporcién ahorro / renta

Tasa de morosidad total

Tasa de morosidad en hogares

Tasa de morosidad en empresas

Crédito a hogares (Mill. €)

Crédito a hogares en porcentaje del PIB
Inversién (indices de volumen 'y %

Inversion (Mill. €)

Inversién en construccion (indices de volumen y %)
Inversién en construccién (Mill. €)

Inversién en construccion residencial (indices de volumen y %)
Inversién en construccion residencial (Mill.€)
Ingresos por turismo (Mill. € y %)

Salario por asalariado (€ y %)

Salario por ocupado (€ y %)

Inflacién (IPC %, media anual)

Tipo de interés euribor 3 meses
Rendimiento deuda a 10 afios

Total de poblaciéon

Total hogares

Tamafio medio por hogar

Parque viviendas

Viviendas por hogar

Viviendas por 1.000 habitantes

110,8/2,0%
1.244.772
452/2,3%

3.248

141 %
186/0,9 %

700.760
777.730/3,9%
61.234

7.9 %

4,8 %

4,3%

5,4 %
658.754
52,9 %
118,1/2,0%
258.571
120,4/1,6%
124.138
144,5/41%
71.256
58.491/3,6 %
36.304/21%
31.072/2,5%
0,7 %
-0,4%

0,7 %
46.929.308
18.696.550
2,51
25.783.741
1,38
549

98,9/-11,0%
1.126.475
-601/-3,0%
3.566
15,5%
94,8/-12,7%
615.376
761.464/-2,1 %
129.668
17,0 %
5,7%
5,8 %

5,7 %
639.612
56,8 %
103,2/-12,6 %
229.092
102,8/-14,7 %
108.393
118,9/-17,7 %
60.469
17.885/-69,4 %
36.869/1,6 %
31.836/2,5%
-0,3%
-0,4%
0,5%
47.321.574
18.821.060
2,51
25.853.360
1,37
546

108/8,7 %
1.237.376
214/11%
3.697
16,0 %
104,4/10,1 %
687.891
806.551/5,9%
101.860
12,6 %
72%
3.8%
1.2%
661.546
53,5%
116,2/12,5%
265.667
116,2/131%
125.814
137,2/15,4%
72.140
39.649/121,7%
37.437/1,5%
32.202/11%
0,5%
-0,2%
11%
47.529.902
18.952.280
2,51
25.939.450
1,37
546

Fuente: CIS, INE, MINECO, SEPE, Seguridad Social y previsiones CEPREDE. Nota: P (prevision).
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03_MERCADO DE COMPRAVENTA_OFERTA

Oferta

El ciclo de auge moderado en las viviendas iniciadas Asi, pues, el sector promotor mantendra, en la
que se ha ido configurando en los Ultimos afios se ha medida de lo posible, las viviendas que estan en fase

visto interrumpido con la irrupcién del COVID-19. Si de construccién y de las que un alto porcentaje se

en 2019 el numero de viviendas iniciadas se situaba encuentran ya precomercializadas, pero se mostrara
en torno a las 109.000, la prevision es que este cauteloso a la hora de empezar nuevos proyectos.
2020 se registre un descenso del 20 %, por lo que A pesar del atractivo que presenta la obra nueva, la
finalizard con mas de 87.000 viviendas iniciadas. Con menos impactada en el escenario actual, la incertidum-
la previsién actual, se estima que se mantenga el brey las restricciones en materia de financiacion
numero global de este dato para el 2021, con el inicio motivadas por la pandemia frenaran la dinamica que
de unas 86.500 viviendas. se venia dando en el mercado de la promocion.

En cambio, la finalizacién y entrega de obra se
reducird en menor porcentaje este 2020, un -11,6 %,
cerrando el afio con unas 69.000 viviendas
Se esperan en torno a las 87.000 viviendas iniciadas terminadas, y se espera que el ritmo vuelva a los
para 2020 y 2021, un 20 % menos. Las terminadas niveles pre-COVID ya en 2021, con crecimientos de
se reducen a 69.000 en 2020 y recuperan niveles un 16,6 % respecto a 2020, lo que equivale a mas
pre-COVID en 2021. \n de 80.000 viviendas terminadas, recuperando la
sintonia con los proyectos iniciados y completando su
finalizacién.

Evolucion del mercado de obra nueva

1.000.000
900.000
800.000
700.000 7 o
600.000
500.000 v \;,I-_
400.000
300.000
200.000

100.000

0
2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2020P 2021P

Ne licencias edificacion N° proyectos visados === N°viviendas iniciadas N°viviendas terminadas

Fuente: MITMAYy elaboracién propia.
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03_MERCADO DE COMPRAVENTA_OFERTA

Viviendas iniciadas. Tasa de variacion anual (%) 2020/2019

Media espafiola: -19,9 %

ASTURIAS

-9'9 % PAIS VASCO

GALICIA -10,8 %
-16,8 %

CASTILLA Y LEON

i

COMUNIDAD ! g
DE MADRID ’ ‘
-21,7 % N -

ISLAS BALEARES i

-31,8%

EXTREMADURA

i

?

M <67%
16,8%a-6,6%
-28,6% a-16,7 %

M -2s7%

ISLAS CANARIAS

-19,2% Fuente: MITMA, Servihabitat y CEPREDE.

Nota: Los intervalos que presenta la leyenda corresponden a los cuartiles de la muestra.

Por su parte, el mercado de vivienda vacacional
(tanto de nacionales como de extranjeros) se

ha visto muy impactado por la reduccién de la
movilidad y por la menor actividad turistica. Esto
ha comportado que la actividad promotora en
las Islas Baleares, Catalufia y Andalucia se haya
visto especialmente reducida, siendo zonas de la
costa mediterranea muy dinamicas (con tasas de
variacion elevadas).

Estas regiones, en 2020, han tenido una contrac-
cién en cuanto al nimero de viviendas iniciadas por
encima de la media nacional. Ademas, el impacto
socioeconomico se ha extendido a otras regiones
como, por ejemplo, las Islas Canarias, Navarra,
Aragén o Extremadura, donde también se ha visto
muy afectada la actividad promotora.

Mercado residencial en Espafia 2020 SERVIHABITAT TRENDS FEBRERO 2021 " Servihabitat 13
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03_MERCADO DE COMPRAVENTA_OFERTA

El dato de stock disponible en 2019 termina préximo
a cero en su variacion interanual, con casi 461.000
nuevas viviendas pendientes de venta, lo que
muestra la plena sintonia entre la producciény
absorcién de vivienda.

La prevision para el 2020 es que el stock disponible
de obra nueva por la vivienda embalsada suba
ligeramente, concretamente un 2,2 % hasta las
471.000 viviendas. La ralentizacién en las ventas
respecto a los ritmos pre-COVID, especialmente en

los meses de estado de alarma por la dificultad de
cerrar operaciones, ha podido provocar que algunas
promociones se hayan terminado sin ejecutar la
totalidad de las ventas.

De cara a 2021, se estima que este porcentaje
aumente con un 4,2 % alcanzando las 491.000
viviendas en stock. A la expectativa de cdmo avance
la situacion econémica, podria producirse una
mayor ralentizacion de las ventas acentuando el
mismo efecto que se ha dejado notar en 2020 para
las promociones que se entreguen en 2021.

Evolucion del stock de obra nueva

700.000
649.780
600.000
170,995 491006
500.000 70.
400.000
300.000
195.184

200.000 . I
100.000

0

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020P 2021P

Nota: Algunas fuentes privadas reflejan un menor stock de obra nueva. El presente informe se basa en la formulacién oficial y, sobre la base de las cifras del MITMA, se aplican
estimaciones en los ultimos afios de la serie. Por lo tanto, desde 2013, la suma anual difiere de la oficial en un pequefio porcentaje que afecta a las comunidades en las que MITMA
reporta “0" stock, como es el caso de Cantabria.

Fuente: MITMA y elaboracién propia. Nota: P (prevision).
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03_MERCADO DE COMPRAVENTA_OFERTA

Stock de obra nueva. Viviendas en stock en 2020 por 10.000 habitantes.

Media espafiola: 99,5

ASTURIAS

GALICIA

75,0

CATALURA

104,6

ARAGON

95,2

ISLAS BALEARES i

59,7

133,0
oBEGHRA

ANDALUCIA

. Stock por 10.000 habitantes superior a 133
ﬂ' Stock por 10.000 habitantes entre 95y 133

® ( . . Stock por 10.000 habitantes inferior a 60

Fuente: MITMA, INE y elaboracién propia.

‘ ISLAS CANARIAS -) CEUEEMEJLLA Stock por 10.000 habitantes entre 60y 95
L]

Nota: Las cifras de stock de vivienda son estimaciones propias a partir de formulacién MITMA.
Los intervalos que presenta la leyenda corresponden a los cuartiles de la muestra

Con estos datos, la ratio de viviendas nuevas mercado es heterogéneo y que casi la mitad del
por cada 10.000 habitantes se situa en 99,5 (94,9 stock disponible, un 49 %, se concentra en tres

en 2019). Igual que en ediciones anteriores, hay comunidades auténomas: Comunidad Valenciana,
que tener en cuenta que el comportamiento del Catalufia y Andalucia.

- ) — —— TR BN B S . P

MrERt A A 4 A ]
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03_MERCADO DE COMPRAVENTA_DEMANDA

Compraventas

Las compraventas de viviendas se han visto
fuertemente impactadas por la crisis sanitaria. A

pesar de que ya se venia notando su ralentizacién
condicionada por la normativa hipotecaria desde
el segundo semestre de 2019, el parén provocado
por el confinamiento durante el estado de alarma
ha acentuado esta situacion, cuando durante tres
meses No se cerraron apenas operaciones.

Con esta situacion, la prevision es que el 2020
cierre con un total de 422.000 operaciones, un
descenso del 26,8 % respecto al afio anterior. Eso
si, exceptuando los meses de estado de alarma, los
ritmos de compraventas han sido especialmente
buenos en el tercer y cuarto trimestre, con unos
valores de operaciones similares a los de 2017.

Aunque la tendencia negativa marca tanto la obra
nueva y la de segunda mano, es destacable el peso
relativo que han ganado las transacciones de obra

nueva sobre el conjunto de operaciones. Este 2020
se situaria en un 10,9 %, mientras que los dos afios
anteriores equivalia al 9,7 %. El incremento de la
produccién que ha habido en los ultimos afios
junto con una mayor adaptacién del producto a la
demanda han favorecido que el peso relativo en el
mercado crezca.

La recuperacién se dejaria notar en 2021
aumentando en un 12,8 %, lo que supone unas
475.000 operaciones al afio. El ritmo de creacién
de empleo y las condiciones que impongan las
entidades financieras influiradn inevitablemente
en la evolucién de las transacciones, del mismo
modo que lo hara la demanda por inversién en
inmuebles que se mantiene activa debido al interés
del inmobiliario como valor refugio que genera
rentabilidades mas elevadas que otros productos
financieros.

Evolucion de las compraventas de viviendas en Espafia

900.000
800.000
700.000
600.000
500.000 475.842
426.582
400.000
340.016
300.000
200.000
100.000 | m 76.586
49.260
0
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020P  2021P
«==@-= Segunda Mano Notarias Nueva Registradores === Segunda Mano Registradores Nueva Notarias =~ «--eeeeee Total Operaciones

Fuente: Consejo General del Notariado, Colegio Oficial de Registradores y elaboracién propia.

Nota: P (Prevision). Las cifras de compraventas presentan diferencias por los distintos criterios de las fuentes / instituciones sobre el término de la consideracion de vivienda “nueva”y el desfase

temporal del registro de la compraventa de segunda mano

Mercado residencial en Espafia 2020 SERVIHABITAT TRENDS FEBRERO 2021
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Compraventa de viviendas. Tasa de variacion anual (%) 2020/2019

W PAIS VASCO
GALICIA -24,6 %

-23,6 %

NAVARRA

25,9 %
I' . : CATALUNA

-24,4%

CASTILLAY LEON

=

ISLAS BALEARES i

-42,3% -
EXTREMADURA
-25,1 %
-
ANDALUCIA
-25,3 %
I/
CEUTAY MELILLA Se espera que
-29,8 % 2020 cierre con
® o un descenso en la
media espaiiola
B <218% del 26,8 % de las
compraventas
: -249%a-21,8% con respecto al
ISLAS CANARIAS ‘ 26,9% a-24,9% ano anterior.

-39,8 %
’ { o -/‘ . . 26.9% 11
* &

o

Nota: Los intervalos que presenta la leyenda corresponden a los cuartiles de la muestra. Fuente: MITMA, Servihabitat y CEPREDE.
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En general, la Red de agentes colaboradores (APIs)
de Servihabitat se ha mostrado mas optimista en
la Ultima encuesta respecto a las operaciones para
los préximos seis meses. Para la vivienda habitual,
aumentan los APIs que apuestan por una estabili-
zacion de este segmento considerando que las
compraventas se incrementaran o se mantendran,

mientras que caen 13 puntos porcentuales los
profesionales que consideran que descenderan.

La demanda activa de los Ultimos meses y los
buenos ritmos en el cierre de transacciones han
favorecido la mejora en las expectativas en la
evolucién de las operaciones.

Expectativas de evolucion de las operaciones de compraventa

100% -

90% -

78 %
80% - o _ 73 %
- - .\
70% - Se. 62%
\\
60% -
N\
N
N\
50% - -
40% - N
\\
30% - S -
\\
-
20% - -
0% -
0% - — T - T T T T T 1
MAR-18 SEP-18 MAR-19 SEP-19 MAR-20 JUN-20 SEP-20

BN DESCENDERA SE MANTENDRA SE INCREMENTARA = «@- = MEDIA PONDERADA

Nota: Las barras del grafico son los porcentajes originales de la encuesta de opiniones APIs. La media ponderada ofrece
un indicador de las tres valoraciones y la referencia de 50 puntos corresponde a la respuesta de mantenimiento.

Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs)
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Tipologia de vivienda y perfil de la demanda

En el analisis de las compraventas realizadas en 2020
se han perfilado lo que podria denominarse unas

“tendencias COVID-19” que han protagonizado un
cierto cambio en el comportamiento de la demanda.

Algunos de los aspectos incluidos en estas tendencias
son el precio y el tamafio de las viviendas transaccio-
nadas. En cuanto al tamafio de las viviendas vendidas,
y segln los datos del Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana, las de menos de 90 m?
han perdido cuota, especialmente las inferiores a 60 m?,
a favor de las viviendas con mayores dimensiones.
Asi, pues, tener mas espacio se ha convertido en una
peticién clave de la demanday de ahi que se compren

de la demanda en todas las tipologias de vivienda:

en altura, la eleccién de 3 dormitorios ha crecido
hasta un 78 %, equivalente a 6 puntos porcentuales
respecto a hace un afo; en la unifamiliar adosada,
aumenta la opcién de viviendas con 4 dormitorios en
3 puntos porcentuales y llega al 43 %; y finalmente, en
la unifamiliar aislada sube hasta un 63 % (+3 puntos
porcentuales) la eleccion de cuatro dormitorios, una
opcién que siempre habia sido la predominante en
este tipo de vivienda.

Si nos centramos en la vivienda vacacional, a pesar de
gue el nUmero de dormitorios es menor en general, se
sigue la misma tendencia que en la vivienda habitual.

viviendas con mas superficie.

Asi pues, la tipologia de vivienda mas demandada ha
cambiado. Ahora, los clientes dan mas importancia a
las terrazas, jardines y balcones, al mismo tiempo que la
primera corona de ciudades grandes y medianas gana
terreno al centro de las ciudades como localizacion.

También desde la Red de agentes colaboradores
(APIs) de Servihabitat constatan este cambio en el
mercado. En vivienda habitual, se ha registrado un
aumento en el numero de dormitorios por parte

Tamano de las viviendas vendidas

26,6 %

Menos de 60 m?
De 60,01 m?a 90 m?
De 90,01 m?a 120 m?

T Masde120m?

i
Las viviendas
de menos
de 90 m?
pierden cuota
a favor de
las viviendas
de mayores

dimensiones.
11Y

Fuente: MITMAYy elaboracién propia.
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Precio de las viviendas vendidas

De0a150.000 €

De 150.000 € a300.000 €

‘= Mas de 300.000 €

63,6 %

Fuente: MITMAYy elaboracién propia.

Respecto al precio, y también en base a los datos del
'l MITMA, el 36,3 % de las viviendas compradas tienen
El 36,3 % de las viviendas compradas en 2020 un precio superior a los 150.000 €, lo que supone
tienen un precio superior a los 150.000 €, un un aumento de casi 3 puntos porcentuales respecto
aumento anual de casi 3 puntos porcentuales. al afio 2019. La venta de vivienda nueva y las
n nuevas caracteristicas que busca el comprador han
impulsado este mantenimiento en el ticket medio de
las operaciones cerradas.

Con estos indicadores, se constata la nueva
dinamica producida en la compra de vivienda
después de los primeros meses desde la pandemia.

TN

N
N
/\l

74
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Si se analizan las motivaciones de compra, destaca
lo siguiente:

* Aunque el primer acceso continta siendo

la principal motivacién de adquisicién de

una vivienda habitual y vacacional, segun la
encuesta semestral realizada por los APIs, gana
relevancia la opciéon de compra por reposicién,
una consecuencia directa de los cambios que ha

Motivaciones 70%
de la compra 60%
de vivienda 50 %

40 %
30%
54 %
20%
10%

0%
PRIMER ACCESO

P SEP-19

70 %
60 %
50 %
40 %
u 30% 59 %
Aumentan las 20%
compras por
reposicion 10%
y crecen
2 puntos 0%
porcentuales PRIMER ACCESO
tanto para
vivienda
habitual como
vacacional.

P SEP-19

Mercado residencial en Espafia 2020 SERVIHABITAT TRENDS FEBRERO 2021

comportado la pandemia en una demanda que
atiende a este objetivo para ver mejoradas las
caracteristicas de la vivienda que ya disponia.

* El rol inversor se mantiene en porcentajes para
la vivienda habitual, pero si que el impacto
de las medidas restrictivas de la pandemia ha
provocado un retroceso de esta motivacion en la
vivienda vacacional.

17 % 4% 39
e

REPOSICION INVERSOR OTRO

VIVIENDA HABITUAL

SEP-20

Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs).

4% 4%
e
REPOSICION INVERSOR OTRO
VIVIENDA VACACIONAL
SEP-20

Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs).
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Tiempos medios de venta de vivienda (meses)

MAR-20 SEP-20 MAR-20 SEP-20

HABITUAL VACACIONAL

I VIVIENDA HABITUAL VIVIENDA VACACIONAL Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs)

La ubicacién, las caracteristicas de la vivienda, la
demanda existente y el precio siempre han sido
condicionantes clave para determinar el tiempo
medio de venta de una vivienda. En el Ultimo afio,
y especialmente en los Ultimos meses, el plazo
medio de venta de una vivienda habitual en
Espafia se ha reducido situandose en 5,9 meses.

La existencia de una demanda y la estabilidad del
mercado favorecen que no se dilaten los tiempos
de venta. La Comunidad de Madrid, Pais Vasco

y Asturias son las comunidades que presentan
un menor tiempo de venta con 4,3 meses. Por el
contrario, Castillay Le6n (6,8 meses), Comunidad
Valenciana (6,5 meses) y Navarra (6,5 meses) se
encuentran en el lado opuesto.

En el caso de la vivienda vacacional, los tiempos
de venta han aumentado ligeramente debido a la
menor salida de esta vivienda con una demanda
que se ha visto frenada como consecuencia de la
pandemia.

'
El tiempo medio de venta de la vivienda
habitual se reduce y en un semestre pasa

de los 6,1 meses a los 5,9. n
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Los valores interanuales en el nUmero de hipotecas
concedidas sobre viviendas entraron en nimeros
negativos a partir del mes de abril de 2020. La
alteracion en el ritmo de operaciones provocada
por la pandemia incide de forma directa en este
indicador que se estima que cierre el 2020 en un
descenso del -10,8 %, lo que supone un acumulado
de 322.200 operaciones.

Segun las estimaciones realizadas, la tasa de
descensos continuaria durante los primeros meses
de 2021 hasta darse un punto de inflexién en la
segunda mitad del afio, acorde con la evolucion
econdmica, cerrando con una variacion interanual
proxima a cero.

Hipotecas nuevas constituidas sobre viviendas

...\\_ J{\J‘

2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012

Acumulado 12 meses Var. %.i.a. 12 meses

Mercado residencial en Espafia 2020 SERVIHABITAT TRENDS FEBRERO 2021

W) .
‘\Mﬂw\p M\’\/\'\r

2013

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020P 2021P

e Dato mensual (@anualizado *12)

1.800.000

1.600.000

1.400.000

1.200.000

1.000.000

800.000

600.000

400.000

200.000

Fuente: INEy elaboracién propia.  Nota: P (prevision).
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Evolucion de los precios

El precio ha sido uno de los indicadores menos

afectados dentro de las alteraciones que ha
supuesto la pandemia, ya que, a diferencia de la
crisis de 2008, la situacion actual impacta sobre
un sector y un mercado mucho mas saneados.
Empresas mas sélidas, con menor apalancamiento
y con planes de crecimiento sostenibles a largo
plazo son algunos aspectos que contribuyen a que
laincidencia en el precio sea menor.

']
A pesar de desacelerarse los incrementos en precios,
el 2020 cierra con una variacion positiva del 1,9 % en
el computo global del afio.
11

En base a los datos del INE, el precio ha mantenido
unos ritmos de crecimiento de 2,3 % de media

en los nueve primeros meses del afio. Ante esta
evolucién positiva, la prevision es que los precios
muestren un incremento del 1,9 % en el computo
global del afio.

La obra nueva presenta un aumento anual del 4,5 %
de media, mientras que la segunda mano lo hace
enun 1,4 %, lejos de los crecimientos registrados
en los Ultimos afios.

La tendencia para 2021 es la moderacién con
incrementos suaves a medida que avance el afio
para cerrar con una prevision positiva del 0,5 %.

Evolucion del precio de la vivienda (IPV)

15%

10%

5%

15%

10 %

= s 0 5%
S o 67% 6

4,7% 1%
6% 4

1,9 % — |

3% 05%
-2,0
5% -5%
-7,4 % i
-10% -10%
-10,5 %
-15% -13,8 % -15%
-20% -20%
5 & & g £ & @£ & 2 2 = = 2 g &
] I Q ] ] & ] Q & i i Q Q& g g
Var. % vivienda nueva e \/ar. % vivienda segunda mano e \/ar. % precio vivienda (IPV/INE) Media

Mercado residencial en Espafia 2020 SERVIHABITAT TRENDS FEBRERO 2021

Fuente: INEy elaboracién propia.
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Evolucion del precio por comunidades autonomas (IPV/INE)
Tasa de variacién anual (%) 2020/2019 (al tercer trimestre)

l ‘ PAIS VASCO
El PfeCiO ha 5}!\/6\}1‘!;%
aumentado de LT
media un 2,3 % g,z %

CATALUNA
en.los nueve VT
primeros meses
del aio.

\\
ISLAS BALEARES‘
46% -
e
ANDALUCIA
2,6 %
M 27%
2,4%a2,6%
: 1,7%a2,3%
o M cis%

' ISLAS CANARIAS
1,3 % } Fuente: IPV (INE) y elaboracién propia.
4

Nota: Los intervalos que presenta la leyenda corresponden a los cuartiles de la muestra.

gy
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cioy la produccion de viviendas

25% -
® CASTILLA-LA MANCHA
® LARIOJA

15% -
— 5% -
=
= © REGION DE MURCIA
s CANTABRIA ®
(]
5 5% -
2 COMUNIDAD VALENCIANA ®
o PAIS VASCO ® ® ASTURIAS
5
5 15% CASTILLAYLEON (@
= ® GALICIA
& EXTREMADURA CANARIAS @
o v e
;{ COMUNIDAD DE MADRID ® ESPANA
S -25% -
3
= ® ARAGON i
£ ©® ANDALUCIA
o © BALEARES
2 35% - © CATALURA
()
2 © NAVARRA
£ 45% T T T T T 1

0% 2% 4% 6% 8% 10% 12%

Var. % anual precio vivienda nueva, al 3T7-2020

Fuente: |

Si se tienen en cuenta el cruce del incremento de
los precios de vivienda nueva y el aumento de
la produccién, se puede ver como la Regién de
Murcia presenta una combinacion interesante en

Mercado residencial en Espafia 2020 SERVIHABITAT TRENDS FEBRERO 2021

NE, MITMA y elaboracién propia. Sin disponibilidad de informacién para Ceutay Melilla.

la dindmica de proyectos iniciados por encima de la
media nacional sumado a un mayor nivel de precios.
Menos actividad aparece en las regiones ubicadas
en el cuadrante inferior izquierdo.

# Servihabitat
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El Principado de Asturias, la Regién de Murcia, Mas dinamismo aparece en las Comunidades
Aragoén, Castillay Le6n y Galicia se afiaden a las ubicadas en el cuadrante superior izquierdo: son
Comunidades que habitualmente presentan seis en las que el mercado realiza operaciones por
mayores tensiones en los precios (Islas Baleares y encima de la media espafiola y con precios por
Cataluna). debajo de la referencia nacional.

Relacion entre la evolucion del precio y la compraventa de viviendas

0% -
5% -
<
>
=
= -10%
g LARIOJA ®
5 © ASTURIAS
o -15% A
]
=
S . ® REGION DE MURCIA
S 20% - © CANTABRIA 4
| © ARAGON
£ GALICIA o
2 i ©© CASTILLAY LEON
= . EXTREMADURA PAISVASCO_| & CATALUNA
5 25% - ©®  COMUNIDAD DE MADRID ® © ANDALUCIA
c NAVARRA ®
2 7 @
z CASTILLA-LA MANCHA ESPANA
S -30% -
o
£ 359% -
S
E} ® COMUNIDAD VALENCIANA
T .40% - ©® CANARIAS
< BALEARES ®
= -45% T T T T T T T T T 1
0% 1% 1% 2% 2% 3% 3% 4% 4% 5% 5%

Var. % anual precio vivienda libre, al 37-2020

Fuente: INE, MITMAYy elaboracién propia. Sin disponibilidad de informacién para Ceuta y Melilla.
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Teniendo en cuenta la heterogeneidad de cada zona,
y conforme a las opiniones de la Red de agentes
colaboradores (APIs) de Servihabitat, 1/3 percibe que
los precios se mantendran estables en los préximos
seis meses para la vivienda habitual, una proporcion
mayor que la mostrada en junio. Auny asi, 2/3 de los
APIs siguen creyendo que descenderan.

Respecto a la evolucién del precio de la vivienda
vacacional, se mostraron menos optimistas que meses
atras ante la evolucién que ha tenido el sector turistico.

Evolucion de los precios de la vivienda habitual en los proximos seis meses

100% -

90% -

80% -

70% 1 65% 63 %

60% - i --- -.

50% -

40% -

30%

20% -

10% -

0% o N
MAR-18 SEP 18 MAR-19 SEP-19 MAR-20 JUN-20 SEP-20
Fuente: Servihabitaty Red de agentes colaboradores (APIs) W DESCENDERA SE MANTENDRA SE INCREMENTARA =49~ = MEDIA PONDERADA

Nota: Las barras del grafico son los porcentajes originales de la encuesta de opiniones APIs. La media ponderada ofrece un indicador de las tres valoraciones y la referencia de
50 puntos corresponde a la respuesta de mantenimiento.

Evolucion de los precios de la vivienda vacacional en los proximos seis meses

100%
90% -
80% -
[ - 60 %
60% - et S
50% -
40% -
30% -
20%
0% -
0% - _— T
MAR-18 ssp 18 MAR-19 SEP-19 MAR-20 JUN-20 SEP-20
Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs) BN DESCENDERA SE MANTENDRA SE INCREMENTARA = 40~ = MEDIA PONDERADA

Nota: Las barras del grafico son los porcentajes originales de la encuesta de opiniones APIs. La media ponderada ofrece un indicador de las tres valoraciones y la referencia de
50 puntos corresponde a la respuesta de mantenimiento.
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Accesibilidad y esfuerzo

El porcentaje de financiacién de los préstamos se
ajusta en una zona razonable con un leve descenso
motivado por la prudencia que estan presentando

La ratio de financiacion las entidades financieras a la hora de conceder

del importe prestado para hipotecas. La ratio de préstamo sobre el valor del

la compra de vivienda se activo tiende hacia el 64 %, cuando el maximo ha

sittia en el 64 % en el 2020, sido en 2018 con un 67 % y el minimo en 2009 con

manteniéndose en linea un 57 %.

con los dltimos datos. Por su lado, el nimero de préstamos hipotecarios
cuya deuda respecto al valor del activo supera el 80 %
es del 8,9 %, siguiendo la tendencia bajista de los
ultimos trimestres.

Relacion entre préstamos y valor de transaccion

5 70%
4
60 %
3
2 50 %
! b 40%
0
30%
R I. -
2 20%
-3
10 %
-4
-5 0
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
W CAMBIO ANUAL (EN PUNTOS) - PRESTAMO RESPECTO AL VALOR DEL ACTIVO
Fuente: Banco de Espafiay elaboracién propia.
30
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Precio de vivienda/renta bruta por hogar

ANOS DE RENTA BRUTA

1.5% 10
9

1.0%

0,5%
RN

0,0% 4
L A 3
' 2

!

-1,0% 0
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

-0,5%

I CAMBIO ANUAL PRECIO DE LA VIVIENDA/RENTA BRUTA POR HOGAR

Fuente: Banco de Espafiay elaboracién propia.

El esfuerzo medio que debe realizar un hogar en
Espafia para la adquisicion de su vivienda, sigue
creciendo de forma moderada. El nimero de afios
de renta bruta que debe destinar se sitla en 7,1
afios, frente a los 6,9 de 2019.

El “esfuerzo teérico anual” sube en torno a los 0,4
puntos porcentuales en un afio y se situa en el 30,8 %
(sin considerar deducciones), alineado con la media
de los ultimos tres afos.

El esfuerzo por la compra de
vivienda equivale a la renta
bruta de 7,1 afios y avanza
respecto a 2019.
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Segun los datos publicados por el MITMA, al tercer
trimestre de 2020 (y anualizando el dato con el
acumulado moévil de los cuatro trimestres mas
recientes), ha bajado el volumen total de viviendas
vendidas en Espafia cuyo comprador es extranjero,
reduciéndose hasta la cifra de 75.615 inmuebles,
equivalente a un -19,4 % respecto al mismo periodo
del afio anterior.

El dinamismo de desaceleracion ya estaba marcado
desde periodos anteriores, pero, por supuesto, la
caida abrupta viene provocada por la pandemia

del coronavirus. En el peor de los escenarios de
desaceleracion pre-COVID el dato habria estado

en torno a las 85.000 viviendas vendidas, por

lo tanto, el shock atribuible al COVID-19 seria de
manera preliminar de 10.000 operaciones perdidas
en términos anuales en el perfil del comprador
extranjero.

La dinamica de los extranjeros residentes y no
residentes es muy diferente. Realmente es la
evolucién de los primeros (con 73.776 operaciones)
la que soporta el consolidado y baja un -19,2 %

en el segundo trimestre de 2020. Por su parte, el
volumen de operaciones cerradas por parte de
extranjeros no residentes es menor y su evoluciéon
transcurre a ritmos mas negativos (-27,7 %).

Como la caida de las compraventas del comprador
extranjero también sucede de manera sincrénica
con la operativa global de las compraventas, se
mantiene su cuota en torno al 16 % de las ventas
para el ambito nacional.

03_MERCADO DE COMPRAVENTA_COMPRADOR EXTRANJERO

Ademas, en valores absolutos, en los primeros seis
meses la cifra de viviendas vendidas a compradores
extranjeros se ha reducido casi un 40 % (-38,4 %),
28.850 operaciones respecto a las 47.902 del
mismo periodo del afio anterior.

Las cifras del segundo trimestre de 2020 en la
estadistica del MITMA se sitdan en los minimos
historicos de la crisis anterior, en referencia

al periodo 2008 - 2012, aunque por razones
diferentes.

;Se puede decir que hay o habra reactivacion?
Considerando las cifras de Registradores,
disponibles ya para el tercer trimestre, se puede
confirmar que que si hay una mejora, lo que
permite un incremento del peso relativo de esta
tipologia de ventas sobre el total, y nuevamente
rondard el 17 % para la serie MITMA.

Para considerar una mayor reactivaciéon en 2021
hay que esperar a ver como se aplican los fondos
estructurales en las economias europeas y c6mo
avanza el proceso de vacunacion.

Las viviendas vendidas en Espaiia cuyo
comprador es extranjero han descendido un
19,4 %. Se atribuyen unas 10.000 operaciones
anuales perdidas a los efectos del COVID-19.

Evolucion de las compras de vivienda por parte de los extranjeros
residentes y no residentes (dinamica y tendencia)

2008 2009 2010 2011 2012 2013

Acumulado mévil Var. %. interanual
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Fuente: INE y elaboracién propia.
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Compras por parte de extranjeros en 2020
(% de compras por parte de extranjeros sobre el total de la provincia)

. Provincias con un porcentaje de compras
realizadas por extranjeros sobre el total de
operaciones superior a la media espafiola
(11,7 % en los Gltimos cuatro trimestres).

SANTA CRUZ
DE TENERIFE
291%

LAS PALMAS
DE GRAN CANARIA
19,4%

o

El nivel de concentracion de las compras realizadas
por extranjeros sigue siendo muy elevado. El 90 %
de las compras de los extranjeros se producen en

las principales capitales y en la costa mediterranea.

Las comunidades auténomas con mayor peso de
compra de vivienda por extranjeros residentes han
sido Canarias, Baleares, la Comunidad Valenciana,
Murcia, Andalucia y Catalufia.

El desglose provincial de compras de vivienda
por extranjeros proporciona los mayores pesos

a Alicante, Almeria, Baleares, Castell6n, Gerona,
Las Palmas, Malaga, Murcia, Tarragona y Tenerife.
Todas ellas superan holgadamente el promedio
nacional de compras realizadas por extranjeros

Mercado residencial en Espafia 2020 SERVIHABITAT TRENDS FEBRERO 2021

ISLAS
BALEARES
29,8 %

' 4

Fuente: Colegio de Registradores y elaboracién propia.

(considerando el promedio de los Gltimos cuatro
trimestres un 11,7 %), seguidas de Valencia, Avila,
Soriay Lérida.

El elemento comun entre ellas es que corresponden
a provincias y comunidades auténomas islefias o
mediterraneas, que es donde se viene focalizando
durante los ultimos afos la demanda de vivienda
extranjera, normalmente de caracter vacacional.

Analizando las nacionalidades de los compradores,
los britanicos siguen encabezando los resultados
en 2020, con un 13 % de representatividad respecto
al total. Hay leves cambios, como el incremento en
el ranking de los compradores con nacionalidad de
Marruecos, Holanda y Ucrania.

# Servihabitat
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En el caso de la vivienda habitual, segin la Red

de agentes colaboradores inmobiliarios (APIs) de
Servihabitat, las compras se reparten entre un 79 %
por parte de los espafioles y un 21 % por parte de
los extranjeros.

Se confirma el cambio que ya se apreciaba hace
un afio: el retorno a los porcentajes de 2017,
gue suponen una menor percepcién de compra
del colectivo de extranjeros respecto al de los
nacionales.

En el caso de la vivienda vacacional este reparto
es del 75 %y 25 %, respectivamente. Se aprecia la
misma tendencia, con una cuota de extranjeros
compradores en Espafia en descenso.

Este comportamiento percibido por los Agentes
es similar al que se registra en la evolucién de los
datos de las fuentes oficiales (MITMA y Registrado-
res) comentados anteriormente.

Por un lado, las operaciones de compra de extranje-
ros ya vivian tiempos de desaceleracion, y de leve
reduccién de su cuota sobre el total de operaciones
en los Ultimos afios y, por otro lado, los extranjeros
no residentes no acompafian al rol de los extranje-
ros residentes en su intencion de compra.

Adicionalmente, el Brexit y sus derivaciones, el
COVID-19, con toda su afectacién en la movilidad
internacional y el turismo, y el grado de incertidum-
bre reinante, son condicionantes que afectan al
comprador extranjero.

Reparto de las compras por nacionalidad

78 % 77 % 77 % 79 %
70 %

SEP-2017 SEP-2018 SEP-2019 SEP-2020 SEP-2017

VIVIENDA HABITUAL

T VIVIENDA HABITUAL VIVIENDA VACACIONAL
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71 % VER) VER)
SEP-2018 SEP-2019 SEP-2020
VIVIENDA VACACIONAL

Fuente: INE y elaboracién propia.
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04_MERCADO DE ALQUILER_EVOLUCION DEL ALQUILER RESIDENCIAL

Evolucion del alquiler residencial

Segun la evolucion mensual de la poblacion que

vive en alquiler en Espafia, se ha experimentado

una tendencia alcista en los ultimos afios. Los datos

del CIS muestran que el 23,9 % de la poblacién 11
espafiola vive en alquiler, una cifra que todavia ~
mantiene una evidente brecha con la media de la Espaiia se encuentra

Unién Europea, que se sitta en el 31 %. a mds de 7 puntos
por debajo de la
Aun asi, se espera que esta evolucién creciente se media europea en
mantenga en los préximos afios por los cambios cuanto a poblacién
socioecondémicos y también por el impacto del que vive de alquiler,

COVID-19. aunque estd

En Espafia, los datos también reflejan que el 66 % de expenmentant{o un
la poblacién en alquiler dispone de rentas a precio avance en los ultimos
de mercado, frente al 72 % a nivel europeo. En este anos.
sentido, 1 de cada 3 espafioles reside en viviendas

de alquiler social, de cesién entre particulares o

bajo prestaciones empresariales.

Régimen de tenencia de vivienda en Europa
y reparto del mercado de alquiler
respecto a la renta pagada

100 % ] - —
90% L] ]
[ u ]
80% " -
u
70% - " -y
]
60 % PS "
u ]
50% W e L] - "
L]
40 % sy e o = n -
30% [ I LS ° n -
- - e o
| © ® 0 0% 0 050 0l0 - .
20% B | N | ® o 0o 0 o 2
- || || =mlm = e o o o
10% m » e 3 & o
0% —
PR LR R PR RS & S ® & RO D LR PR R LR PR PR R R S
» & & S S L & ¢ PO ¢ & &£ & & & S &3 & &S
I3 « z&'o ‘?57 o & < ,0&7’ & ‘(@0 0\50 < o O@Q N & & F Q>°\°o NSNS e = & @(5‘ & »‘a@ X (é}o K < X ~z~\§\% &bo \/@)’b S & L
- N 2 ¢
v N ¢ @ & O N & + ¢
&
1 Conalquiler a precio de mercado Con renta pagada a precio inferior al de mercado @ Poblacién (%) en régimen de alquiler B Poblacién con renta pagada a precio de mercado/total (%)
Nota: los datos de Islandia se refieren al 2017 y para el resto de paises, al 2018, segtin los tltimos afios disponibles. Fuente: Eurostat y elaboracién propia.
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Perfil de los hogares

La edad media de los demandantes de vivienda en
alquiler en Espafia es de 33,2 afios, muy en linea

con el promedio de 2019, que se situaba en 33,1
afos, seglin las encuestas realizadas a la Red de
agentes colaboradores (APIs) de Servihabitat.

Los demandantes de alquiler de entre 36 y 45 aiios
aumentan en mds de un punto porcentual debido
a la posible ralentizacion en las decisiones de
compra de vivienda.

11}

Edad de los demandantes de
vivienda de alquiler

De 16 a 25 afios
De 26 a 35 afios
25,2%
s De36a45afios
De 46 a 55 afios

I Més de 55 afios

Fuente: Servihabitat.
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Aunque el porcentaje de menores de 35 afios

que viven en alquiler sigue siendo el mas alto, es
cierto que el tramo de 36 a 45 afios ha experimen-
tado un crecimiento, pasando del 23,8 % en 2019
al 25,2 %. Con esta cifra, se posiciona como la
segunda franja de edad con mas peso dentro de
la poblacién que vive en alquiler. Este aumento

se puede entender porque la incertidumbre del
momento por la pandemia ha podido ralentizar la
decision de optar a la compra de una vivienda por
parte de este grupo de edad.

También ha habido un mayor asentamiento del
alquiler, lo que hace que se incremente como
opcién residencial, y una ralentizacién en el
tiempo del ahorro para optar a una vivienda en
propiedad.

11% 45%

i

# Servihabitat
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El COVID-19 también ha provocado que la demanda

1 i nacional de hogares en alquiler haya alcanzado una
La demanda de hogares en alquiler es cota elevada, con 4,9 puntos porcentuales mas que
mayoritariamente de espaioles, segtin apunta la Red antes de la pandemia. Ademas, segun la opinién de

de agentes colaboradores (APIs) de Servihabitat. \ los Agentes colaboradores (APIs) de Servihabitat,
la demanda de hogares en alquiler por parte de
espafioles también ha crecido, situandose en el 84,2 %
en 2020, mientras que esta cifra se situ6 en el 80,4 % el
ano anterior.

Reparto de las viviendas alquiladas
entre espafioles y extranjeros
segun los APIs entrevistados

I 100 % esparioles 141%

"mmm  Del 50 % al 90 % espafioles
50 % espafioles - 50 % extranjeros

i Mas del 50 % extranjeros

Fuente: Servihabitat.
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Oferta

La oferta ha sido uno de los aspectos mas
influenciados por la evolucién del COVID-19:

el volumen de viviendas en alquiler ha crecido
teniendo en cuenta los datos interanuales y se

ha situado en torno a las 134.000 unidades en el
mercado, una cifra significativamente mayor a la de
hace un afio.

Esta tendencia alcista no era la esperada para

este afio, ya que se preveia una moderaciéon en
este indicador, pero uno de los claros efectos del
COVID-19 sobre el mercado del alquiler ha sido el
aumento del parque de viviendas disponibles. En
este sentido, actualmente el volumen de vivienda
en alquiler ha pasado de presentar algo mas del 10 %
del volumen de viviendas que se encuentran en
venta al 16,4 % en septiembre de 2020.

Uno de los principales motivos de este incremento
lo podemos encontrar en el trasvase de propieda-
des turisticas y de alquiler a corto plazo al mercado
residencial, asi como en el cambio de venta a
alquiler en propietarios que no consiguen alcanzar
sus expectativas de precio. A este hecho se le
puede sumar que los precios no han descendido
tanto como se esperaba ante la crisis sanitaria, lo
que ha dilatado los plazos de comercializacién de
los arrendamientos.

Numero de viviendas en oferta de alquiler en septiembre de 2020

ASTURIAS

2.770
GALICIA

" 4.105
El volumen de oferta
de viviendas en
alquiler a septiembre
de 2020 comparado
con el parque de
viviendas (ultima
cifra disponible del
MITMA para 2019)
muestra un ascenso
del 0,34 % al 0,52 %
en un aio. Esto
supone 2,9 viviendas
en oferta por cada
1.000 habitantes (1,9
en 2019) y 7,2 por
cada 1.000 hogares
(4,7 en 2019).

4.595

EXTREMADURA

ANDALUCIA

28.125
11}

CASTILLAY LEON

CANTABRIA

415 PAIS VASCO
NAVARRA
340
LARIOJA
CATALUNA
25.800
ARAGON
1.680
COMUNIDAD
DE MADRID
29.360
CASTILLA-LA MANCHA S
VRUENCIRR 6.185
15.060
2.220
REGION
DE MURCIA

Comunidades auténomas con una
oferta de vivienda en alquiler, tanto
por 1.000 habitantes como por 1.000
hogares, superior a la media
espafiola.

CEUTAY MELILLA

ISLAS CANARIAS

5.310 o o
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Fuente: Servihabitat.

# Servihabitat 38



04 MERCADO DE ALQUILER_OFERTA

Oferta de vivienda en alquiler por habitante y por hogar

16
i
14
Las Islas ISLAS BALEARES ®
Baleares, la
Comunidad
de Madrid, 12
Andalucia, ® COMUNIDAD DE MADRID
Cataluha y la
Comunidad
Valenciana son 10 A
los territorios
que cuentan ANDALUCIA® A
con un mayor 8
numero de ESPANA | ® COMUNIDAD VALENCIANA
viviendas en "
alquiler por S
cada 1.000 & 6 ISLASCANARIAS © o AsTiRIAS
habitant 2 CANTABRIA ®
abitantes y S
por cada 1.000 e
hogares. = ) © CASTILLAY LEON
a 4 REGION DE MURCIA ® @ CASTILLA-LA MANCHA
W g CEUTAYMELILLA® @ GALICIA
> ©® ARAGON
2 LARIOJA ® .
c EXTREMADURA @ PAISVASCO
9 2
g © NAVARRA
=
-
= 0 T T T T T 1
0 1 2 3 4 5 6

N°viviendas en alquiler por 1.000 habitantes

Fuente: Servihabitat. Referencias: 18,6 millones de hogares y 47 millones de habitantes en Espafia (fuente: INE).
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En 2020, el nimero de meses de media que se
tarda en alquilar una vivienda en Espafia ha
aumentado respecto al afio anterior, pasando de
1,64 meses en 2019 a 1,93 (58 dias).

Este hecho no viene dado porque los inquilinos
tengan dudas en la intenciéon de alquilar, sino que
existen dos aspectos que nos ayudan a entender
la causa de que los inmuebles tarden mas tiempo
en ser alquilados. Por un lado, los demandan-

tes buscan unas mejores condiciones ante el
aumento de la oferta en el mercado. Por otro
lado, los propietarios estdn mostrando una mayor
cautela a la hora de seleccionar a sus inquilinos
para minimizar riesgos ante la incertidumbre
econdmica. Asi pues, el mercado del alquiler sigue
mostrandose liquido y dinamico.

Los APIs entrevistados para la elaboracién de este
informe han constatado un aumento paulatino a lo
largo de los Ultimos meses acerca del tiempo que
tarda una vivienda en alquilarse. En marzo era de
1,51 meses y en junio era de 1,73 meses. Aun asi,
podemos ver cOmo estas cifras se encuentran por
debajo del nivel de marzo de 2017, cuando era de
2,13 meses.

Los demandantes de vivienda en alquiler
buscan mejores condiciones y viviendas
adaptadas a las nuevas necesidades fruto
del contexto actual.

Numero de meses medio que se tarda en alquilar una vivienda

ESPANA 1,77 /53
ANDALUCIA 1,87 /56
CATALUNA 1,44 /43
COMUNIDAD DE MADRID 1,41/ 42
COMUNIDAD VALENCIANA 1,86 /56
RESTO 1,88/56

Expresado en meses (y multiplicado x 30 = dias en mercado).

Mercado residencial en Espafia 2020 SERVIHABITAT TRENDS FEBRERO 2021

1,64/49 193/58
1,66/50 2,01/60
1,66/50 1,73/52
1,29/39 1,55/46
1,67 /50 2,08/62
1,70/ 51 1,70/ 51

Fuente: Servihabitat y Red de Agentes colaboradores inmobiliarios (APIs).
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Tal y como sucede con las viviendas en venta, el
impacto de la pandemia ha conllevado un cambio
de tendencia en la demanda de viviendas en
alquiler con una busqueda de inmuebles que se
adapten al actual contexto y a las necesidades

de los inquilinos, en un momento en el que el
teletrabajo ha ganado protagonismo y en una

situacién muy marcada por el confinamiento. Las nuevas tendencias en la

demanda apuntan a un aumento

Asi pues, la Red de agentes colaboradores (APIs) de de la bii da de viviend. .
Servihabitat destaca un aumento de la busqueda € /a busqueda de V',V'en as l.nas
de viviendas con espacios exteriores como terraza, grandes y con espacios exteriores.
jardin o balcén. Ademas, los expertos encuestados

también corroboran un crecimiento de la demanda n
de viviendas mas grandes.

Nuevas tendencias en la demanda de vivienda de alquiler

Mas de 750 APIs opinan:

50 %
40 %
30%
 —
10 %
0
Con terraza Balcén Viviendas Cambio de ambito  En poblaciones Més alejadas Con menos
ojardin mas grandes urbano arural mas pequefias del centro vecindario

Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs).

Mercado residencial en Espafia 2020 SERVIHABITAT TRENDS FEBRERO 2021 f Servihabitat #



04 MERCADO DE ALQUILER_PRECIO Y RENTABILIDAD

Precio y rentabilidad

A pesar de todas las implicaciones del tltimo afio, y
de los descensos mensuales en el dltimo trimestre
de 2020, el afio cierra con una evolucién interanual
positiva respecto al 2019, y situan el precio del
metro cuadrado en 10,5 € de media nacional y una

Vale la pena recordar que la oferta sobre la que
se ha analizado el precio no se cifie a las mismas
caracteristicas que las que presentaba el afio
pasado ya que la tipologia de producto se ha visto
modificada por el notable aumento de la oferta.

renta mensual media de 893 € para una vivienda de
entre 80y 90 m2.

Debemos tener en cuenta que este indicador

muestra un comportamiento diferente en los
distintos puntos del pais, y se mueve dentro de una
amplia horquilla. Encontramos los minimos en las
provincias de Jaén (408 €), Teruel (417 €), Zamora
(434 €), Cuenca y Ciudad Real (408 €) o Caceres
(391 €). Mientras que los maximos se registran

en los mercados de las grandes ciudades y sus
areas metropolitanas, asi como en los principales
mercados costeros. En este Ultimo grupo destacan:
Malaga (825 €), Las Palmas (842 €), Islas Baleares
(1.037 €), Barcelona (1.054 €), Madrid (1.046 €), y
Guipuzcoa (1.190 €).

Precio medio del alquiler de vivienda (mensual)

(Precio en euros para una vivienda de 80-90 m?)

ASTURIAS
CANTABRIA

697

GALICIA

578

NAVARRA

748
| . . CATALUNA

CASTILLA Y LEON
570 ARAGON e

663

” COMUNIDAD ISLAS BALEARES
VALENCIANA
672
La renta h
mensual
media para
una vivienda
s alqu”er REZI?N
de entre 80y — 570
90 m? es de
- M >757
" 672-757
570-671
M <570

# MELILLA
697
g ISLAS CANARIAS .
g 799 )
& 0 Nota: Los intervalos que presenta la leyenda corresponden a los cuartiles de la muestra. Fuente: Servihabitat.
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Evolucion del precio del alquiler
en los proximos seis meses

78.2%
71.7% 72,2%
68,8%
63,5 % 63,5 %
51,4%
. || _— || || | ||
SEP-15 MAR-16 SEP-16 MAR-17 SEP-17 MAR-18 SEP-18

BN DESCENDERA SE MANTENDRA SE INCREMENTARA

Nota: Las barras del grafico son los porcentajes originales de la encuesta de opiniones
APIs. La media ponderada ofrece un indicador de las tres valoraciones y la referencia de
50 puntos corresponde a la respuesta de mantenimiento.

En un principio, el contexto del COVID-19 generé una
cierta perspectiva a la baja para este segmento de
mercado, pero con el paso de los meses la confianza
en el mantenimiento de precios a niveles similares
se ha afianzado entre los expertos. En este sentido,
el 47 % de la Red de agentes colaboradores de
Servihabitat considera que el mayor volumen de
oferta provocara que los precios se estabilicen y que
en el préximo afio no se experimenten variaciones
tan elevadas como las que se venian dando.

Otro aspecto que marcara el mercado del alquiler
es su polarizacion hacia dos vertientes diferen-
ciadas. Por un lado, se encuentran los hogares
que disponen de capacidad de pago, pero no de
ahorro. En este caso, se trata de hogares que
pueden permitirse pagar rentas mas elevadas. Por
otro lado, existen aquellos hogares con niveles de
ingresos menores y que necesitan un producto en
alquiler con precios mas ajustados. En este sentido,
las iniciativas de colaboracién publico-privada

que se han ido formalizando para el desarrollo de
promociones dirigidas a este publico, constituyen
una solucién para cubrir esta necesidad.

7]
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64,8%
58,8%
471 %
411%
m
MAR-19 SEP-19 MAR-20 SEP-20

MEDIA PONDERADA

Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs).

El 47 % de los APIs cree que el precio del alquiler se
mantendrd estable, sin variaciones acusadas.

11}
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En septiembre de 2020, la rentabilidad anual bruta
media de una vivienda en alquiler se ha situado en el

6,8 %, una cifra superior a los afios anteriores (5,7 % en
septiembre de 2019y 5,6 % en el mismo mes de 2018).
Durante el primer trimestre de 2020, la ratio se habia
mantenido en linea con la conseguida otros afios, pero
ha sido en el segundo y el tercer trimestre, con la llegada
de la pandemia, cuando se ha producido este significa-
tivo incremento, reforzandose el posicionamiento del
inmobiliario como un valor seguro.

En esta ocasion, la ratio de rentabilidad tiene una
tendencia al alza que ha tenido efecto sobre las localida-
des en las que se ha producido un mantenimiento del
precio del alquiler a niveles similares pero con una
bajada del precio de las viviendas.

Sevilla, Valencia, Toledo, Murcia, Lérida y Huelva son
las provincias que presentan unas rentabilidades mas
altas para la vivienda en alquiler. En el otro extremo
encontramos las Islas Baleares, Palencia, Geronay
Orense.

Rentabilidad media del alquiler de vivienda en Espafia

ASTURIAS
CANTABRIA

LA CORUNA LUGo ’
51 5,5 5.9
LEON
PONTEVEDRA '4
5'5 BURGOS
ORENSE PALENCIA 516
4,6 4,9
ZAMORA
51
VALLADOLID
5,3
SEGOVIA
SALAMANCA
5,8 ;
AVILA
1 MADRID
b 5,7
f - e '"'F_
l‘ CACERES : ] ml‘:“
5,0 ' T
La rentabilidad e
bruta media del
. CIUDAD REAL
alquiler de ]
vivienda en "“":"“
Espaiia avanza
hasta situarse £ césnn;n E‘i
en el 6,8 %. I~ o b

HUELVA

n EIEY

GRANADA

y v
- MALAGA

Fuente: Servihabitat.
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VIZCAYA

Provincias con una rentabilidad bruta anual

del alquiler superior a la media nacional

GERONA
4,9

LERIDA

6,7

BARCELONA

TARRAGONA

GUIPUZCOA
3,052
S,Oiu.mu NAVARRA
6,3
LARIOJA HUESCA
5,6
'
SORIA ZARAGOZA
5,4 6,2
GUADALAJARA
y TERUEL
5,4

CASTELLON

CUENCA

VALENCIA

T A
3 R
S .
ALBACETE |
5,4
ALICANTE
52
MURCIA
6,7
ALMERIA
6,0

SANTA CRUZ
DE TENERIFE

58

ISLAS
BALEARES

4,9

LAS PALMAS

6,2
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Evolucion del mercado de alquiler respecto a la compraventa

100% -
0% 1 81%

70% -

- ~ -
60 % ~ . 51% -
~

40% -
30% -
20% -

10% -
. —— —— e e

MAR-18 SEP-18 MAR-19 SEP-19 MAR-20 SEP-20

I DESCENDERA SE MANTENDRA SE INCREMENTARA = 49~ = MEDIA PONDERADA

Nota: Las barras del grafico son los porcentajes originales de la encuesta de opiniones
APIs. La media ponderada ofrece un indicador de las tres valoraciones y la referencia de
50 puntos corresponde a la respuesta de mantenimiento.

Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs).

N
Z
Z3|

2z
4
Z
g

74

Debido a la pandemia, marzo de 2020 marcé un
punto de inflexién en la opinién por parte de
nuestra Red de agentes colaboradores (APIs)
sobre el comportamiento del mercado del alquiler
respecto al mercado de la compraventa de
viviendas. De esta forma, los expertos previeron
que el nimero de operaciones se iba a mantener.
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Aun asi, con la recuperacion de una mayor
estabilidad, el 40 % de los agentes colaborado-

res consider6 que el ritmo de este segmento

de mercado seguiria creciendo, en linea con las
previsiones de |os Ultimos afios y siguiendo la
tendencia alcista que ha ido mostrando el mercado
del alquiler.
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05_RESUMEN DE LOS PRINCIPALES INDICADORES

Viviendas iniciadas

2019 2020P 2021pP

108.849 87.215 86.564

Viviendas terminadas

2019 2020P 2021pP

78177 69.115 80.610

Stock de obra nueva

2019 2020P 2021P

460.932 470.998 491.006

Compraventas

2019 2020P 2021pP

577.000 422.026 475.842

Hipotecas nuevas constituidas sobre viviendas

2019 2020P 2021pP

361.291 322.200 322.494

5
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05_RESUMEN DE LOS PRINCIPALES INDICADORES

Precio de la vivienda

+51 % +1,9 % +0,5 %

en 2019 en 2020P en 2021P

Esfuerzo medio para la adquisicion de una vivienda

2014 2019 2020

6 ! 4 6 4 9 7’ 1
ANOS DE RENTA BRUTA ANOS DE RENTA BRUTA ANOS DE RENTA BRUTA

Comprador extranjero

75 .61 5 -19,4 % vs 2019

VIVIENDAS VENDIDAS EN 2020 CUYO COMPRADOR ES EXTRANJERO

Mercado de alquiler

23,9 % 134.000 893 €

. " < PRECIO MEDIO DE ALQUILER EN
DE LA POBLACION ESPANOLA VIVIENDAS EN ALQUILER EN ESPANA ESPANA PARA UNA VIVIENDA

RESIDE EN REGIMEN DE ALQUILER (+52,7 % vs. sept. 2019) DE 80-90 M? (+1,9 % vs. dic. 2019)

SEYE 33,2 afios 6,8 %

UNA VIVIENDA PERMANECE EN EL EDAD MEDIA DE LOS DEMANDANTES RENTABILIDAD ANUAL BRUTA EN ESPANA
MERCADO ANTES DE ALQUILARSE DE VIVIENDA EN ALQUILER PARA UNA VIVIENDA EN ALQUILER
(10 dias mas vs. sept. 2019) (33,1 afios en 2019) (5,7 % en sept. 2019)

Nota: P (prediccién).
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06_VISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS 1_ANDALUCIA

" — N c— > ',
" — l -'_ —rr
B = e
[ |
? |
O PO d S O de e ddo0, especia e e Oonas e eriore d que pueda O PO d
d pPad ae O d a0 Dad d e e|or de 1o e e os e el precio
esperado dS € O d S O S d Proa ao
ere O repote e d ae danda, gue se da d ddo genera OS precio O 0) dla ariacione
PO ) ONS d CO Pra ade repo O d eleva es e 0 OS que d e rese d o)
d dno espacios apble O e d e e O dela daguelios prod oS que O responda dld eva
d dClO S e e O ae ere e o) que expe d dsS de la e dNad, donae €l aiseno gand
d ONS e esiae d dlo e gl0 peso e € dldloCd dClO
oue e|e PIO de o) PO d e O ae e ddo Respe Oadld enda vacaciona d O d de
O ve OS € S €g e O ae €10 de pPda €1asS pdra o) 0) d presio O pradora de la ae dandada
d opro OCIO ae d dare e e ado, que e d era elevada, € d expe e danao
Oe 0) dDa Sallda al prod Oe el ano 2019 eno PO d € SODre toado € el proa ONO[S
e d read ddo especia e e e d €g ad oDra eva aa e d e e po ener precio
e era oronas ae ias granaes pobiacione orie dd0S a € e pup O e e O ae Zonad
e e e ddo SHS d olgele endado operacione elva ad A eria dnNaaqaad o) dyoO
O de e O pe dnNao e el largo piazo 0) e OISHOIS dNadd dClona d e d O
aese OOISO de la CO pra de elo puede O dar € puede e slgelgele enaose a dyoO elocldad
el e O O ae % sobre e Otal ae Ia S O d ole O O CO e e d Ae la experie d ae
aejando la pa e ae pro OCIO para e O O ogares e e o) d e O precio e d
d ODIa eva d expe e ddo erto eno que € dp era co e dd O dlr ae e O e
e d aad a e ld e a ore que d d ene e e e O de area
generado el COVID-19. Las operaciones de suelo de
gra o) e d esSado aplenaose rea ddo
operaciones e olares de eno d dno d l‘
previsién para el 2021 es que la puesta e archa La demanda de vivienda habitual impulsa las ventas,
de nuevos proyecto 0 descienda algo sobre todo a partir de junio. El mercado de vivienda
€SPECLO dIPresente ano, a causa p Palinente vacacional solo se mantiene en las localizaciones
del Importanteireno que eXperimerita Ia viviendd mds dependientes de la demanda nacional. n
acacional. Otro ca DIO que Se Prodad d e d 0ODra
€Va PasSa por el aiseno ael prodad o) dS e5Spacio

1 Andalucia_Principales magnitudes

Viviendas iniciadas 20.167 14.050 -30,3 % 12.150 -13,5%
Viviendas terminadas 11.476 10.805 -5,8 % 10.435 -3,4%
Stock de vivienda nueva 67.585 67.306 -0,4 % 68.220 1,4 %
Compraventas (vivienda libre) 107.871 80.552 -25,3% 94.625 17,5 %
* Vivienda nueva 10.172 10.414 2,4% 11.708 12,4 %
* Vivienda segunda mano 97.699 70.138 -28,2% 82.917 18,2 %
Valor medio de las compraventas 139.792  143.847 29%  142.385 -1,0%
Fuente: MFOM y elaboraci6n propia. Nota: P (prevision).
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El mercado residencial, que experimenté un
retroceso légico en los meses de confinamiento,
ha mantenido su actividad en el segundo semestre
del afio similar a la de 2019. No obstante, el efecto
que tuvieron los rebrotes que se originaron en la
comunidad en los meses de verano, ha desplazado
mas el repunte de actividad al dltimo trimestre del
afio.

El precio se ha ajustado en el residencial en 2020,
previéndose que se mantengan los ajustes a la baja
también en 2021, especialmente en el segmento

de segunda mano y de forma mas significativa en

la vivienda mas pequefia y que carece de espacios
exteriores. Como en otras comunidades, este
cambio de la demanda respecto al tipo de producto
ha provocado un aumento del valor medio de la
vivienda.

La obra nueva ha resistido mejor el impacto del

COVID-19. No obstante, su efecto si se ha dejado
notar en el mercado de suelo, en el que se ha

2_Aragdn_Principales magnitudes

06_VISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS 2_ARAGON

producido un cierto descenso de actividad, que se
ha traducido en un impacto a la baja en los precios.
La situacion econémica y laboral actual deja
algunas dudas sobre la capacidad de absorcion

de la demanda en los meses venideros, lo que se
puede traducir en ligeros incrementos del stock.

La segunda residencia, que en Aragén esta muy
ligada a la montafiay a la practica del esqui, ha
mantenido cierta actividad, aunque en niveles
inferiores a los del afio pasado.

La persistencia del confinamiento en la region ha
desplazado la recuperacion del mercado al dltimo
trimestre del aiio, provocando ligeros descensos en el
precio que se mantendrdn este afio. La obra nueva es
el inico segmento que ha capeado mejor la situacion.

11

Viviendas iniciadas 2.376 1.693
Viviendas terminadas 2.088 1.782
Stock de vivienda nueva 12.736 12.664
Compraventas (vivienda libre) 15.669 12.356
* Vivienda nueva 2.016 1.285
* Vivienda segunda mano 13.653 11.071

Valor medio de las compraventas 116.085  128.424

Fuente: MFOM y elaboracién propia.

-28,7 % 2.432 43,7 %
-14,7 % 1.986 11,4 %

-0,6 % 12.816 1.2%
211 % 16.264 31,6 %
-36,3% 1172 -8,8 %
-18,9 % 15.092 36,3%
10,6 % 122.196 -4,8 %

Nota: P (prevision).
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06_VISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS_3_ASTURIAS

La vivienda vacacional de precios moderados

ha experimentado a partir de la finalizacion

del confinamiento un repunte importante.

Este producto de perfil medio/medio-bajo, ha
encontrado salida como resultado del deseo de
poder tener una vivienda situada fuera de los
grandes nucleos de poblacién, sin que suponga
para los hogares un desembolso excesivo,
disponiendo asi de un segundo espacio al que
poder optar si se vuelve a producir una situacion
similar a la experimentada en los meses de marzo
y abril. Localizaciones que destacar son Llanes, San
Vicente de la Barqueray, en general, la costa este.

La demanda de primera residencia ha adaptado
sus objetivos a la nueva percepcién de necesida-
des que han surgido después del confinamiento.
En este sentido, aumenta la demanda de vivienda
unifamiliar, tanto en las grandes ciudades como
en sus entornos cercanos. Para que en 2021 se
mantenga esta pujanza de la demanda, sera
necesario que la situacion econémica mejore,

de modo que los hogares con ingresos medios

0 mas bajos puedan mantener los mismos para
plantearse este cambio residencial, especialmente
en ubicaciones como Avilés. El triangulo Oviedo,

Gijén y Avilés, asi como las poblaciones mas
pequefias comprendidas en el mismo, continuaran
polarizando el mercado. El resto de las ubicacio-
nes continuaran deprimidas inmobiliariamente
hablando, fundamentalmente lastradas por la
despoblacion.

El precio se ha mantenido estable en los tres
grandes nucleos de poblacién. La falta de demanda
en el resto de las ubicaciones, dentro de un
mercado tan polarizado, si ha producido bajadas de
precio y se prevé que esta tendencia se mantenga
en el primer semestre de 2021 e incluso que se
extienda a todo el afio si la situacion econémicay
de desempleo no mejora.

Tras el confinamiento, el empuje de la demanda se
ha dejado notar en las tres principales ciudades,
extendiendo su radio de accion a los municipios
limitrofes en busca de producto con mayor espacio.
La sorpresa se produce en el importante crecimiento
de las ventas de vivienda vacacional.

11

3 Asturias_Principales magnitudes

Viviendas iniciadas 1.561 1.406 -9,9 % 1.233 -12,3%
Viviendas terminadas 1.456 1.247 -14,4 % 1.363 9,3%
Stock de vivienda nueva 10.300 10.737 4,2 % 11.382 6,0 %
Compraventas (vivienda libre) 9.815 8.415 -14,3 % 10.338 22,9 %
* Vivienda nueva 729 1.084 48,7 % 1.431 32,0%
* Vivienda segunda mano 9.086 7.331 -19,3 % 8.907 21,5%
Valor medio de las compraventas 104.962 117186 11,6%  114.557 -22%

Fuente: MFOM y elaboracién propia. Nota: P (prevision).
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06_VISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS _4_ISLAS BALEARES

Los efectos del COVID-19 se han dejado notar Respecto a la demanda de vivienda vacacional,
especialmente en el segmento de producto la caida de operaciones se puede cifrar en torno
medio-alto/alto, principalmente por la falta de a un 40 %, limitandose estas casi en exclusiva al
compradores extranjeros. A este hecho se le suma comprador local.

un incremento de la oferta que ha provocado,

ademas, que los precios hayan descendido en esta Dentro del mercado de obra nueva, las operacio-
tipologia de activos. Dentro del producto medio/ nes sobre plano han experimentado un parén
medio-bajo, mas dependiente de la demanda importante. Por un lado, la demanda extranjera
interna, la inestabilidad econémica y una mayor desaparece, por otro, la demanda interna se

dificultad de acceso al crédito han hecho que mantiene expectante ante la situacién econémica

también el volumen de operaciones se haya visto actual, en una comunidad con una elevada

afectado a la baja. No obstante, en ambos casos se dependencia del sector turistico. Ha surgido, ademas,

puede hablar de descensos moderados. una mayor necesidad en el comprador por ver el
inmueble construido, frente a la compra sobre plano.

Por localizaciones, la isla de Ibiza ha sido la que mas

ha sufrido estos efectos. Por el contrario, la isla de El futuro del mercado va a estar muy influenciado
Mallorca, con menor dependencia del mercado por el retorno a niveles normales de actividad en el
vacacional, mantiene buenos niveles de actividad sector turistico.

en vivienda habitual, especialmente en producto

terminado u obra nueva cercana a su entrega.

La demanda interna ha modificado sus preferencias

de producto hacia viviendas mas grandes, con mas La falta de comprador extranjero ha perjudicado
espacios exteriores (terrazas, patios, jardines) y especialmente al producto del segmento medio/
algo mas deslocalizadas de los nucleos urbanos. De dio-al las localizaci . ional
este modo, incluso activos que en otra coyuntura medio-alto y a las localizaciones mas vacacionales,
socioeconémica no encontraban demanda, se tanto en obra nueva como en segunda mano. La

han podido transaccionar en los tltimos meses al demanda interna si que ha mantenido un mejor tono.

cumplir con estos nuevos requisitos. \n

4 |slas Baleares_Principales magnitudes

Viviendas iniciadas 3.356 2.288 -31,8% 2.418 5,7 %
Viviendas terminadas 2.162 2.147 -0,7 % 2.446 13,9 %
Stock de vivienda nueva 8.097 7.227 -10,7 % 6.579 -9,0 %
Compraventas (vivienda libre) 16.240 9.364 -42,3% 6.922 -26,1 %
* Vivienda nueva 1.446 965 -33,3% 1.054 9,2%
* Vivienda segunda mano 14.794 8.399 -43,2 % 5.868 -30,1 %
Valor medio de las compraventas 265.891  333.286 253%  372.890 11,9 %
Fuente: MFOM y elaboraci6n propia. Nota: P (prevision).
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06_VISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS _5_ISLAS CANARIAS

Como en otras localizaciones, la demanda interna busca
opciones de mejora como un mayor tamafio, mas estancias y
espacios abiertos, desplazando parte de la demanda a zonas
periféricas de las ciudades. Tras los meses estivales, se han
batido récords de operaciones de reserva de viviendas.

Bien es cierto que un porcentaje elevado de ellas no se han
podido formalizar en ventas debido a las necesidades de
financiacién que no se han visto cubiertas, en muchos casos,
por las nuevas condiciones laborales de las familias.

El mercado de vivienda vacacional de origen extranjero ha
experimentado bajadas de entre un 50 % y un 90 %, menos
acusadas en Gran Canaria y Tenerife Sur y mas acentuadas
en Tenerife Norte y las islas menores. Sin embargo, si se ha
notado un incremento en las operaciones realizadas por

los propios residentes en las islas. Los hogares que pueden
permitirseloy que no contaban con segunda residencia, se
plantean adquirirla como una via de escape ante la situacién
de confinamiento vivida.

La falta de turistas en las islas afecta a todo el mercado,
también al de primera residencia, que se ve afectado,
especialmente, en las zonas periféricas. La expectativa
econémica para 2021 no ayuda a perfilar una répida
recuperacion, en una comunidad en la que se prevé un
incremento del desempleo como consecuencia de esta falta
de turistas.

AUnN con la ralentizaciéon del mercado de obra nueva, las
operaciones de suelo y especialmente de obras paradas

han continuado muy activas. Este mantenimiento de las
operaciones no se ha debido a bajadas en los precios sino,
probablemente, a la visién de una oportunidad futura en la
que puedan ponerse en el mercado estas viviendas.

El valor medio de las viviendas adquiridas ha experimen-
tado un incremento notable en 2020 respecto a 2019 como
consecuencia de que las operaciones se han materializado
sobre viviendas mas grandes y, por lo tanto, mas caras. De
cara a 2021, se espera una moderacién en este aspecto, al
diluirse un tanto este efecto.

El mercado residencial en la comunidad canaria presenta
una dependencia muy acusada de la situacién sociosanitaria
y de su impacto sobre el sector turistico. Es dificil anticipar
cuando se recuperard el mercado, pero la marcha de la
actividad en Tenerife Sur, Lanzarote y Fuerteventura podra
servir como indicador avanzado de esta recuperacion.
Apuntar que, cuando se normalice la situacién, podriamos
asistir a unos niveles de demanda que haga que se superen
las cifras de ventas que se produjeron en 2019.

Tras el verano, la demanda interna ha presentado una
reactivacion en la que se han superado las cifras de
reservas de afios anteriores. Sin embargo, la vivienda
vacacional experimenta caidas superiores al 50 %,
llegando a la casi paralizacion en algunas zonas.

11}

5 Islas Canarias_Principales magnitudes

Viviendas iniciadas 4.005 3.236
Viviendas terminadas 3.163 2.153
Stock de vivienda nueva 30.254 31.942
Compraventas (vivienda libre) 24.656 14.837
* Vivienda nueva 1.850 772
* Vivienda segunda mano 22.806 14.065
Valor medio de las compraventas 140.846  154.362

Fuente: MFOM y elaboracién propia.
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-19,.2% 3.939 21,7 %
-31,9% 1.874 -13,0%

5,6 % 34.289 73 %
-39,8 % 14.346 -3,3%
-58,3 % 761 -1,4%
-38,3% 13.585 -3,4%

96%  148.977 -3.5%

Nota: P (prevision).
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Cantabria continta siendo uno de los mercados
mas dinamicos de la zona norte, habiendo
presentado en el Ultimo semestre del afio un gran
impulso de la demanda que ha llevado a que se
realicen incluso mas operaciones que en los meses
pre-COVID.

La demanda interna, asi como la procedente del
Pais Vasco y de Castilla y Le6n, ha reactivado el
mercado de vivienda vacacional desde la finaliza-
cién del confinamiento en el mes de mayo. La nueva
necesidad creada en los hogares de disponer de
una segunda residencia relativamente cercana

a la que realizar escapadas sin tener que llevar a
cabo un desembolso relevante, ha reactivado un
mercado en producto de perfil medio/medio-bajo,

06_VISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS_6_CANTABRIA

mas viviendas que en 2019. Este dinamismo en
la actividad mantiene la inexistencia de cifras
relevantes de stock de obra nueva en la comunidad.

Los precios se estiman estables para 2021,
pudiendo incrementarse en el producto que mejor
se adecUe a las nuevas necesidades de la demanda.
El incremento del valor medio de las transacciones
realizadas en vivienda de primera residencia que
se ha producido este 2020 como consecuencia

del mayor tamafio de las viviendas vendidas y del
aumento de compras de viviendas unifamiliar,
tenderd también a continuar en los préximos
meses. La vivienda vacacional también consolidara
esta tendencia, impulsada en la pujanza de la
demanda ya antes comentada.

gue antes no contaba con una demanda tan
pujante. El primer semestre del préoximo afo
continuara con esta tendencia, sostenida por la
demanda procedente de Valladolid, Burgos, La Rioja

. Se mantiene el dinamismo que ha caracterizado la
y Pais Vasco.

marcha del mercado en los ultimos aios, potenciado
tras los meses de confinamiento, incluso en la

obra nueva y el mercado de suelo. Los precios han
permanecido estables e incluso con repuntes, y
seguirdn esta tendencia en 2021.

La obra nueva también ha mantenido su actividad.
Si bien se produjo un ligero parén en las ventas

de suelo en el segundo trimestre del afio, esta
actividad se ha recuperado posteriormente, de
modo que este afio podrian iniciarse incluso

6 _Cantabria_Pprincipales magnitudes

Viviendas iniciadas 1.028 1.017 -1,1 % 1.185 16,5 %
Viviendas terminadas 588 549 -6,6 % 644 17,3 %

Stock de vivienda nueva - - - - -

Compraventas (vivienda libre) 7.317 5.818 -20,5% 7.051 21,2%
* Vivienda nueva 824 622 -24,5% 869 39,7 %
* Vivienda segunda mano 6.493 5.196 -20,0 % 6.182 19,0 %
Valor medio de las compraventas 130.342 139.910 73%  135.819 -29%

Fuente: MFOM y elaboracién propia. Nota: P (prevision).
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También en esta comunidad se ha experimentado
un cambio en las preferencias de la demanda

gue se han orientado especialmente a la vivienda
unifamiliar y, de no encajar su presupuesto en los
hogares demandantes, a plurifamiliar con mayor
tamafio y, especialmente, con terraza. En este
contexto, las viviendas con menor nimero de
estancias e inferior superficie estan dilatando sus
periodos de comercializacion.

En general, la evolucién del mercado residencial

se ve influenciada por el perfil, algo mas conserva-
dor, de los hogares de esta comunidad, frente a

la mentalidad existente en grandes ciudades o
mercados econémicamente mas dinamicos. La
inestabilidad econémicay la persistencia de los
confinamientos rigidos que estan experimentando
muchas localizaciones, pueden llegar a frenar la
demanda de manera mas prolongada y hacer que el
mercado reaccione mas tarde. Esta situacién se esta
acentuando mas en el norte de la comunidad que
en el sur.

El mercado de obra nueva, que presenta una estabili-
dad sostenida en los Ultimos meses, mantendra una

06_VISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS_7_CASTILLA Y LEON

evolucién similar en 2021, asi como los precios en

este segmento, si los frenos a la demanda desapare-
cen. En este sentido, se esta observando un mayor
movimiento en el mercado de suelo para la edificacion
de vivienda unifamiliar, que aprovecha también
algunos ajustes en el precio. El mayor impacto se esta
produciendo en el producto de segunda mano, con
una caida en el nUmero de operaciones y también con
ajustes a la baja en los precios.

El cambio hacia viviendas mas grandes y de tipologia
unifamiliar, ha provocado un incremento en el

valor medio de las ventas. No obstante, los precios
no parece que vayan a acabar 2020 con mucha
diferencia respecto a 2019y es previsible que puedan
experimentar leves descensos en este 2021.

La evolucion de la pandemia, su afectacion a la

situacion econdémica y el perfil mds conservador de los
hogares estd provocando una recuperacion mds lenta
del mercado que en otras comunidades, impactando

especialmente en el mercado de segunda mano.

7 Castilla y Ledn_principales magnitudes

Viviendas iniciadas 5.181 4.402
Viviendas terminadas 2.873 2.876
Stock de vivienda nueva 31.703 31.997
Compraventas (vivienda libre) 25.737 19.653
* Vivienda nueva 1.900 1.315
* Vivienda segunda mano 23.837 18.338
Valor medio de las compraventas 101.976 111.941

Fuente: MFOM y elaboracién propia.
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-15,0 % 4.375 -0,6 %
0,1 % 3.925 36,5%
0,9 % 32.860 2,7%

-23,6 % 26.198 333%

-30,8 % 1.565 19,0 %

-231% 24.633 343 %
98%  109.535 21 %

Nota: P (prevision).
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A pesar de que es una comunidad auténoma en
la que la demanda de vivienda unifamiliar en
poblaciones cercanas a los grandes nucleos de
poblacién ya existia, el COVID-19 ha contribuido

a suincremento. Ademas, hay que tener en
cuenta la influencia de la Comunidad de Madrid
como generadora de demanda en las poblacio-
nes limitrofes, que ha hecho mas patente este
cambio de mentalidad y el incremento de solicitu-
des y materializacion de compra de vivienda
unifamiliar. Este efecto se deja notar especialmente
en la Corona norte de Toledo y la zona oeste de
Guadalajara, traducida en hogares que residen

a 40-50 kilometros de la capital y que trabajan
dentro de la Comunidad de Madrid.

En este sentido, la tipologia de vivienda que
continda sin tener una salida clara en el mercado y
que sigue contando con excedentes no absorbidos
desde la crisis anterior, son las plurifamiliares

de 1y 2 dormitorios, especialmente en poblacio-
nes pequefias, que mantendrdn las dificultades

de comercializacion. En este tipo de productos,

06_VISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS_8_CASTILLA-LA MANCHA

previsible que se produzcan cambios importantes
en 2021. Esta estabilidad se traspasa también a
los precios, en los que no se esperan movimientos
relevantes en este ejercicio.

Sin embargo, las consecuencias econémicas del
COVID-19 se dejaran notar mas en el mercado de
segunda mano y especialmente en el localizado
fuera de los grandes nucleos de poblacion y de

las dos zonas mas cercanas a Madrid. En una
comunidad auténoma con niveles de renta medio/
medio-bajos y con una mayor inestabilidad

laboral y niveles de desempleo mas elevados, la
contraccién de la demanda conlleva un descenso
relevante en los precios, que podrian llegar a bajar
entreun 5 %y 10 % segln zonas

Las provincias limitrofes con la Comunidad de Madrid

han experimentado una evolucion mds favorable,

impulsada por la demanda de vivienda unifamiliar. EI

impacto econémico de la pandemia se dejara notar
especialmente fuera de estas localizaciones y de los

grandes ntcleos de poblacion.
El mercado de obra nueva se esta manteniendo \\
bastante estable en los Ultimos meses, no siendo

contindan los ajustes de precio que perduraran
durante el afio.

8 Castilla-La Mancha_Pprincipales magnitudes

Viviendas iniciadas 3.752 4.570 21,8 % 6.853 50,0 %
Viviendas terminadas 3.325 2.904 12,7 % 3.682 26,8 %
Stock de vivienda nueva 39.645 40.128 1,2% 41.326 3,0%
Compraventas (vivienda libre) 24155 17.583 27,2 % 21.662 23,2%
* Vivienda nueva 2.206 1.610 -27,0% 2.180 35,4 %
* Vivienda segunda mano 21.949 15.973 27,2 % 19.482 22,0%
Valor medio de las compraventas 91.292 98.465 79 % 98.798 0,3%

Fuente: MFOM y elaboracién propia. Nota: P (prevision).
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En Catalufia, se observa cierto éxodo desde los grandes
nucleos de poblacién hacia zonas mas periféricas. En
Barcelona, la demanda se esta desplazando hacia la
segunda y tercera corona metropolitana, siempre en
localizaciones con buenas comunicaciones por carretera

y transporte publico. Se busca vivienda mas nuevay que
tenga zonas comunes, espacios exterioresy, si es posible,
cercana a grandes parques o espacios naturales. Las dos
zonas mas beneficiadas son el Vallés Oriental y Occidental,
en localizaciones a un radio de unos 30 kilémetros

del centro. También desde estas poblaciones se esta
produciendo un incremento de la demanda en poblaciones
mas rurales en las que se busca una vivienda unifamiliar
con jardin.

Los proyectos de obra nueva, si ha sido posible, se han
redisefiado seglin las nuevas demandas. En los que lo

han hecho, el incremento de los ritmos de venta ha sido
muy notorio. No obstante, es probable que se produzca

un exceso de oferta proveniente de la coincidencia en la
puesta en el mercado de estos proyectos, que no van a
contar con el mismo ritmo de comercializacién que en afios
anteriores, produciéndose un cierto incremento de stock.

La vivienda vacacional ha experimentado un descenso
medio en el volumen de operaciones de un 15 %, si bien
su comportamiento ha sido desigual por zonas. En la
Costa Brava, el mercado se ha visto mas afectado al
depender especialmente del comprador extranjero. Sin
embargo, en la Costa Dorada, con mayor componente de
demanda nacional, se han mantenido en mayor medida
las operaciones.

De cara a 2021, el primer trimestre podria ser mas
complicado, esperdndose una mejoria a medida que la
situacién muestre sintomas de estabilizacién. Serd en
ese momento cuando la demanda solvente que no esta

9 Catalufa_Principales magnitudes

Viviendas iniciadas 13.401 8.721
Viviendas terminadas 10.817 8.522
Stock de vivienda nueva 75.685 80.007
Compraventas (vivienda libre) 91.220 68.917
* Vivienda nueva 7.168 5.771
* Vivienda segunda mano 84.052 63.146
Valor medio de las compraventas 186.691  206.334

Fuente: MFOM y elaboracién propia.
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comprando vivienda ahora por la mencionada incertidum-
bre, se reactive. La tendencia al aumento de la actividad
que se ha venido experimentando a partir del mes de julio
deberia continuar este ejercicio.

Para que se produzca esta normalizacion de la actividad es
importante también que la financiacién, que se ha endurecido
en los Gltimos meses, acomparie a esta demanda.

El valor medio de las compraventas esta experimen-

tando un incremento condicionado principalmente por

las operaciones de obra nueva y de vivienda de reciente
construccién, asi como por las operaciones que se
producen en Barcelonay su drea metropolitana que, como
indicamos, han continuado en buenos niveles. Ademas, hay
que tener en cuenta que el segmento premium del mercado
no se ha visto practicamente afectado por el descenso en
el volumen de operaciones. De hecho, se ha producido un
aumento de la oferta en un mercado en el que tradicional-
mente es muy limitada, incrementandose el nimero de
operaciones, lo que también contribuye a este aumento del
ticket medio.

Las zonas periféricas han mejorado su
posicionamiento al ofrecer producto mds adaptado a
las nuevas necesidades de la demanda, en un proceso
de descentralizacién. La vivienda vacacional ha
experimentado el mayor impacto negativo, sobre todo
en la Costa Brava.

-34,9 % 9.759 11,9 %
21,2% 9.373 10,0 %
57 % 85.991 7,5%
-24,4% 76.988 11,7 %
-19,5% 6.202 7,5%
24,9 % 70.786 12,1 %
10,5%  207.401 0,5%

Nota: P (prevision).
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La actividad en la comunidad ha repuntado de
forma relevante el Ultimo semestre de 2020. El
volumen de ofertas realizadas sobre viviendas ha
sido superior al del mismo periodo del afio anterior
debido al embalsamiento de la demanda, que
encontrd su salida en el periodo de mayo a julio, y a
la necesidad de los hogares de disponer de mayor
espacio, de mayores superficies abiertas e, incluso,
del cambio a una vivienda unifamiliar. Aln y asi, el
afio cerrara con una cifra de ventas inferior.

Por zonas, la provincia que mas se ha resentido ha
sido Castellon, con un descenso de la actividad del
15 %. En cambio, las capitales, las dreas metropoli-
tanas y la costa de las otras dos provincias han
aumentado su actividad.

La demanda de vivienda vacacional extranjera

ha descendido mas de un 50 % tanto en la costa
alicantina como en la del sur de Valencia. Sin
embargo, se ha mantenido la nacional, tanto en la
costa como en el interior, y se ha incrementado la
busqueda de segundas residencias y de localizacio-
nes con mas espacios verdes o de costa.

El mercado del suelo se ha mantenido muy activo
en tamafios pequefios (hasta 20 viviendas) y en

06_VISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS_10_COMUNIDAD VALENCIANA

parcelas para autopromocion. En las parcelas de
mayor tamafio se ha notado un descenso en la
actividad. Se ha producido un descenso en el inicio
de nuevas promociones, pero la demanda se ha
mantenido estable en el Ultimo semestre, sobre
todo en Valencia y Alicante.

El precio de la vivienda habitual en 2021, en el
segmento medio y alto, se prevé que presente
ligeras subidas. En las viviendas de segmento
medio/medio-bajo, se esperan ligeras bajadas
de precio. En la costa de Valencia y Alicante, este
indicador se mantendra estable, mientras que en
Castellon podria producirse una ligera bajada.

La actividad en el segundo semestre de 2020 ha
sido superior a la del mismo periodo de 2019,
especialmente en las provincias de Valencia y

Alicante. No obstante, la misma ha descendido mads

de un 50 % en el segmento vacacional, solo
sostenido gracias a la demanda interna.

10 Comunidad Valenciana_Principales magnitudes

Viviendas iniciadas 11.467 10.703
Viviendas terminadas 6.419 6.949
Stock de vivienda nueva 83.577 82.848
Compraventas (vivienda libre) 84.100 52.277
* Vivienda nueva 8.524 4.789
* Vivienda segunda mano 75.576 47.488
Valor medio de las compraventas 120.017  125.066

Fuente: MFOM y elaboracién propia.
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-6,7 % 7.379 -31,1 %
8,3% 8.301 19,5%
-0,9 % 83.592 0,9 %
-37.8% 44916 -14,1 %
-43,8 % 4.478 -6,5%
-37.2% 40.438 -14,8 %
42%  124.609 -0,4 %

Nota: P (prevision).
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Tras el paron de actividad del segundo trimestre,
se ha producido un repunte en los Ultimos meses
del afio. La necesidad de los hogares de contar con
viviendas de mayores dimensiones y mas espacios
abiertos ha incentivado la venta de producto

que afios anteriores no tenia demanda, como las
viviendas unifamiliares ubicadas en poblaciones de
tamafio pequefio.

En los grandes nucleos poblacionales, tanto

el volumen de operaciones como el precio del
mercado de obra nueva se han mantenido
estables, situacion que se espera también para
2021. Las operaciones de suelo se han contraido y
se produce una mayor propensién a la negociacion
con el consiguiente ajuste de precios.

El mercado de segunda mano esta experimen-
tando descensos de actividad y precios en 2020
y continuara asi en 2021. A pesar de que el valor
medio de las viviendas sea relativamente bajo, la

06_VISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS_11_EXTREMADURA

inestabilidad laboral y la mayor dificultad de acceso
al crédito estan provocando una contraccion de la
demanda.

El valor medio de las viviendas se ha incrementado
debido a la venta de un producto de mayor precio
por unidad. No obstante, no se esperan variaciones
significativas.

El mercado de obra nueva mantiene el nivel de
operaciones que se producian antes de la pandemia,
si bien se han reducido las operaciones de suelo

e incrementado la negociacion. El descenso de
actividad en segunda mano se deja notar en el precio,

comportamiento que se espera también en 2021.
11

11_Extremadura_Pprincipales magnitudes

Viviendas iniciadas 2.043 1.635
Viviendas terminadas 1.457 1.265
Stock de vivienda nueva 2.038 2.728
Compraventas (vivienda libre) 9.267 6.940
* Vivienda nueva 398 398
* Vivienda segunda mano 8.869 6.542
Valor medio de las compraventas 84.000 93.319

Fuente: MFOM y elaboracién propia.

-20,0 % 3.438 110,3 %
-13,2% 1.797 42,1 %
33,8% 3.699 35,6 %
-251% 8.972 29,3 %

0,0 % 616 54,8 %
-26,2 % 8.356 27,7 %

11,1 % 92.287 -1.1 %

Nota: P (prevision).
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El mercado de segunda residencia de perfil
medio/medio-bajo se ha recuperado. La demanda
de vivienda vacacional se ha reactivado desde

mayo, especialmente en poblaciones en las que
antes no existia una demanda elevada (menos
de 5.000 habitantes). Proviene tanto de la

propia Comunidad como de otras limitrofes 'y

de la Comunidad de Madrid, y se ha centrado en
producto seminuevo, con precio entre 50.000 € y
90.000 £, localizado en promociones pequefasy
ubicado en la costa de Lugo, el sur de A Corufiay
el norte de Pontevedra.

Fuera del trimestre de parén, ha habido un
excelente volumen de operaciones en el resto

de los meses. En 2021, la demanda de primera
residencia a partir del segundo semestre del afio
y la de vivienda vacacional a partir del tercero
podria verse resentida si no se implementan las
medidas de impulso de la economia esperadas,
pues los ingresos de gran parte de la demanda de
la comunidad son de nivel medio.

El precio de la vivienda de mas de 20 afios de
antigliedad con tamafos que no se ajustan a

12 _Galicia_Principales magnitude

06_VISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS 12_GALICIA

lo que ahora busca la demanda potencial ha
descendido. Por otro lado, el precio del producto
de mayor tamafio, a poder ser con terraza, y
especialmente el de la vivienda unifamiliar se ha
estabilizado en el tercer trimestre e incluso ha
subido en el cuarto trimestre. Esta es la tendencia
esperada para 2021.

Se seguiran iniciando proyectos de obra nueva,
acorde a las nuevas necesidades de la demanda,
en 2021.

Solo durante el trimestre del confinamiento ha
descendido el volumen de operaciones respecto a
2019, habiéndose incluso reactivado dreas de vivienda
vacacional tradicionalmente estancadas. La evolucion
de la pandemia y su efecto econémico determinard si

esta situacion contintia o no en 2021. n

S

Viviendas iniciadas 2.704
Viviendas terminadas 2.780
Stock de vivienda nueva 20.827
Compraventas (vivienda libre) 20.824
* Vivienda nueva 2.026
* Vivienda segunda mano 18.798
Valor medio de las compraventas 120.567 1

Fuente: MFOM y elaboracién propia.

2.251 -16,8 % 3.107 38,0 %
2.738 -1.5% 2.850 41 %
20.271 -2,7 % 20.089 -0,9%
15.913 -23,6 % 22.106 38,9%
1.245 -38,5% 1.796 44,3 %
14.668 -22,0% 20.310 38,5%
26.948 53% 127435 0,4 %

Nota: P (prevision).
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En general, el nUmero de operaciones se ha visto
afectado de forma relevante por el COVID-19, pese a
que en el segundo semestre casi se han alcanzado los
niveles de 2019.

Se haincrementado la demanda de vivienda
unifamiliar, con mayor privacidad y espacios abiertos.
Aunque ha descendido la actividad en el mercado

de suelo, la de parcelas para autopromocién se

ha mantenido en niveles pre-COVID o incluso ha
aumentado. También han crecido las operaciones de
inversion sobre inmuebles unifamiliares a reformar.
El mercado de vivienda plurifamiliar experimenta una
mayor actividad en vivienda de reposicion, ajustando
el precio para poder acceder a inmuebles con
mayores dimensiones y terraza o jardin.

La actividad promotora, que ha descendido en 2020
y que no ha reactivado las transacciones de suelo
hasta el segundo semestre, se vera afectada en 2021:
se iniciaran incluso menos viviendas que este afio. No
obstante, la demanda de obra nueva continta siendo
muy elevada y practicamente todas las viviendas

se venden antes de la entrega de la promocion. Las
cifras oficiales muestran un desfase entre la vivienda
terminada y las ventas de obra nueva debido,

en parte, a la autopromocién (comunidades de

06_VISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS_13_COMUNIDAD DE MADRID

propietarios y cooperativas) y al pequefio remanente
pendiente de venta. Este hecho hace que también el
stock muestre valores algo mas elevados de los que
existen realmente.

El cambio en las preferencias de la demanda hacia
inmuebles de mayor valor comporta el incremento
del valor medio de las compraventas, tendencia
que permanecera en 2021. En general, el precio de
la obra nueva se mantendra e incluso se incremen-
tara ligeramente. Los precios de la segunda mano
en la ciudad de Madrid tenderan a la estabilizacion,
mientras que se pueden producir ligeros descensos
en su area metropolitana. Dentro del mercado del
suelo también podrian producirse ajustes a la baja'y
mantenerse el pago aplazado de las operaciones.

A pesar de la reactivacion del segundo semestre, la
actividad no ha alcanzado las cifras de 2019, tanto

en obra nueva como en segunda mano, con mayor

fortaleza de la demanda en la primera. Los precios
tenderdn a la estabilizacion con ligeras bajadas en

algunos municipios del drea metropolitana.

13 Comunidad de Madrid_Principales magnitudes

Viviendas iniciadas 25.281 19.786 -21,7 % 17.918 -9,4%
Viviendas terminadas 21.233 18.351 -13,6 % 20.487 11,6 %
Stock de vivienda nueva 43.283 47.575 9,9 % 53.135 11,7 %
Compraventas (vivienda libre) 78.390 58.628 -252% 63.949 9,1 %
* Vivienda nueva 10.223 8.961 -12,3% 8.039 -10,3 %
* Vivienda segunda mano 68.167 49.667 271 % 55.910 12,6 %

Valor medio de las compraventas 252.547  265.698 52% 264.069 -0,6 %

Fuente: MFOM y elaboracién propia. Nota: P (prevision).
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06_VISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS_14_REGION DE MURCIA

La actividad en el mercado de primera residencia
se ha mantenido y ha descendido la de la vivienda
vacacional.

El demandante de vivienda habitual busca mejorar
su situacion actual en cuanto a superficie, habitacio-
nes y espacios abiertos, incluso alejdndose de los
mayores nucleos de poblacion.

La actividad se ha mantenido en niveles similares a
los de 2019 en el Ultimo semestre, aunque resulta
mas complicado que en otras comunidades cerrar
las operaciones debido a la dificultad de acceso a la
financiacién.

La vivienda vacacional con demanda internacio-

nal, sobre todo de clientes procedentes del Reino
Unido (ligada a los campos de golfy la costa), ha
descendido mas del 50 %. No obstante, la actividad
de la demanda nacional de segundas residencias y la
blusqueda de viviendas mas grandes y unifamiliares
por parte de ciudadanos de la propia comunidad
han sostenido las adquisiciones en este segmento.
Las promociones de obra nueva han mantenido un
buen nivel de actividad en los Ultimos meses del

afio, especialmente en la ciudad de Murcia, aunque
en las obras cercanas a los campos de golfy en
Cartagena ha habido menos movimiento.

Los precios se han mantenido estables en Murcia

y Cartagena, con ligeros descensos en la vivienda
vacacional. Se prevé que esta situacién se mantenga
en 2021 solo en la capital, mientras que el resto

del mercado estara condicionado a la marcha de

la economia en el primer trimestre del afio. Si en

la campafia de Semana Santa no se reactiva la
demanda (nacional y extranjera), los precios de la
vivienda vacacional también tenderan a la baja.

La recuperacion de la actividad se ha visto marcada
por el acceso a la financiacién, con una demanda
interna centrada en la mejora de vivienda y la
demanda extranjera paralizando mds del 50 %

del mercado vacacional, sostenido por el
comprador nacional.

14_Region de Murcia_principales magnitudes

Viviendas iniciadas 1.950 1.966
Viviendas terminadas 876 970
Stock de vivienda nueva 20.388 20.015
Compraventas (vivienda libre) 19.544 15.788
* Vivienda nueva 1.718 1.139
* Vivienda segunda mano 17.826 14.649
Valor medio de las compraventas 99.750  104.003

Fuente: MFOM y elaboracién propia.

Mercado residencial en Espafia 2020 SERVIHABITAT TRENDS FEBRERO 2021

0,8 % 1.366 -30,5 %
10,7 % 1.058 9,1 %
-1,8% 20.003 -0,1%
-19,2 % 19.622 24,3 %
-33,7% 1.517 332%
-17,8 % 18.105 23,6 %

43%  103.092 -0,9%

Nota: P (prevision).
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Pamplona continta siendo el principal motor
inmobiliario de esta comunidad, en la que se
mantiene estable el volumen de operacionesy
precios. Aunque los barrios mas céntricos contintan
estando en el foco de la demanda, zonas periféricas
como Zizur o Mutilva, con mayor oferta de vivienda
unifamiliar, han experimentado un importante
repunte. Esta situacion se extiende a la zona sur

de Navarray a las poblaciones con mas de 10.000
habitantes. En las poblaciones mas pequefias la
antigliedad del parque en oferta, a pesar de los bajos

valores medios, no resulta atractiva para la demanda.

Ahora se buscan viviendas con espacio exterior tanto
en el centro de las localidades mas grandes como en
su periferia, donde se ha incrementado la demanda
de vivienda unifamiliar con mas espacio y jardin.

Pese a esta estabilizacion, el volumen de compraven-
tas cae en torno al 25 % en 2020, como consecuencia
del parén de los meses de marzo y abril y su efecto

15 Navarra_Principales magnitudes

Viviendas iniciadas 2.909
Viviendas terminadas 1.793
Stock de vivienda nueva 1.785
Compraventas (vivienda libre) 6.505
* Vivienda nueva 1.238
* Vivienda segunda mano 5.267

1.798
1.765
2.607
4.820

763
4.057

Valor medio de las compraventas 156.084  167.299

Fuente: MFOM y elaboracién propia.

06_VISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS_15_NAVARRA

en los meses posteriores. Gracias a la recuperacién
producida en el Ultimo semestre, con una actividad
de la demanda similar a la de los meses pre-COVID, se
espera que en 2021 la situacion del mercado alcance
niveles similares a los de 2019.

La actividad promotora, que ha experimentado un
freno en su actividad, también se recuperara en 2021.

Si bien la demanda centra su atencion en los
mercados tradicionales, el cambio en los atributos
del producto solicitado ha expandido el dinamismo
comprador a otras ubicaciones con mayor oferta de
vivienda unifamiliar. Mercado dindmico en 2021

si no se prolongan los efectos del COVID-19.
11

-38,2% 2.487 38,3 %

-1,6 % 2.226 26,1 %
46,1 % 3.854 47,8 %
-259 % 6.463 341 %
-38,4 % 615 -19,4 %
-23,0% 5.848 44,1 %

72%  157.893 -5,6 %

Nota: P (prevision).
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06_VISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS _16_PAIS VASCO

El mercado residencial del Pais Vasco contintia El ticket medio, que es uno de los mas elevados
presentando un déficit de promociones de obra de Espanfia, se ha incrementado por las compras
nueva respecto a la demanda potencial, que se de producto de reposicion que han representado
mantiene en niveles elevados. Falta suelo para la mayor parte de las transacciones y que se han
promover, lo que se traduce en precios elevados producido sobre viviendas de mayor tamanio,

que dificultan las transacciones. Este déficit de muchas de ellas unifamiliares. Los precios, continua-
produccion se nota especialmente en la vivienda ran manteniéndose estables, con ligeras subidas,
vacacional, beneficidndose de esta situacion la costa especialmente en San Sebastian y Bilbao.

cantabra, especialmente poblaciones como Laredoy

Castro Urdiales.

El pesimismo que se pudo instaurar durante los
meses de confinamiento se ha superado con creces

=i &l Uil SEimss 5 e 201, en el Guasa i Continda la situacion crénica de falta de promocion
incrementado el volumen de ventas y de operacio- p

nes de suelo. La adaptacion del producto a la de obra nueva, que mantiene elevados niveles de
demanda, asi como una financiacién fluida con bajos demanda. Mercado estable en el que no se esperan
costes hipotecarios han impulsado la actividad. No variaciones significativas en 2021, con posibles
obstante, el mercado residencial de Euskadi sigue repuntes de precio segtin zonas. n
manteniéndose estable en cuanto a los niveles de

demanday de inversioén.

16_Pais Vasco_Principales magnitudes

Viviendas iniciadas 6.478 5.778 -10,8 % 4.969 -14,0 %
Viviendas terminadas 4.753 3.418 -28,1 % 5.594 63,7 %
Stock de vivienda nueva 3.190 2.783 -12,8 % 2.477 -11,0 %
Compraventas (vivienda libre) 23.304 17.562 -24.6 % 22.515 28,2%
* Vivienda nueva 3.394 2.565 -24,4% 3.100 20,9 %
* Vivienda segunda mano 19.910 14.997 24,7 % 19.415 29,5%
Valor medio de las compraventas 214.856  222.830 37%  218.932 -1,7%
Fuente: MFOM y elaboracién propia. Nota: P (previsién).
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El mercado de la ciudad de Logrofio y su entorno ha
experimentado una cierta estabilizacion en 2020.
Tras los descensos de actividad de los meses de
marzo a mayo, se ha producido una recuperacién
centrada en la demanda de reposicién de vivienda
mas grande y con un mayor nimero de estancias. El
mercado de vivienda unifamiliar también ha crecido,
especialmente la de un nivel de precio mas bajo, y se
ha mantenido la demanda del producto premium.

Respecto al resto de la comunidad, también ha
habido un repunte de la actividad en el dltimo
semestre, aunque menor que el de Logrofio y su
entorno. Ha subido la actividad relacionada con
casas unifamiliares rurales para reformar, que antes
no tenian practicamente demanda.

El precio en la capital y su entorno se ha mantenido
estable y se espera que se mantenga esta situacion

17_La Rioja_Principales magnitudes

Viviendas iniciadas 849
Viviendas terminadas 637
Stock de vivienda nueva 8.985
Compraventas (vivienda libre) 4181
* Vivienda nueva 310
* Vivienda segunda mano 3.871

1.007
588
9.178
3.730
247
3.483

Valor medio de las compraventas 117.741 133.380

Fuente: MFOM y elaboracién propia.

06_VISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS _17_LA RIOJA

durante los primeros seis meses de 2021. En el
resto de la comunidad, a pesar de disponer de
una demanda mas local y débil, se espera también
que en los primeros meses del afio el precio se
mantenga, a la espera de ver como influye la
economia en los hogares de ingresos medios/
medio-bajos.

El mercado ha recuperado cierto dinamismo
gracias a la demanda por reposicion, sobre todo
en el segmento de producto medio/medio-alto,
localizado mayormente en la capital y su entorno.
Cierto repunte de la demanda en zonas rurales de

unifamiliar para reformar.
11

18,6 % 913 -9,3%
77 % 505 -14,1 %
21 % 9.537 39%

-10,8 % 4.902 31,4 %
-20,3 % 397 60,7 %
-10,0 % 4.505 29,3 %

133%  128.248 -3,8%

Nota: P (prevision).
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06_VISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS 18_CEUTA Y MELILLA

Se ha activado la demanda por reposicién en ambas
ciudades, especialmente tras los meses estivales,
buscando mayor amplitud en los espacios y la
existencia de terrazas o patios. Pese a que se han
realizado bastantes reservas, no todas se han
transformado en operaciones de venta debido a la
existencia de una importante economia sumergida,
el relativo endurecimiento en la concesién de
préstamos hipotecarios y el cambio en la situacion
laboral de algunos de los hogares demandantes.

El precio ha presentado un comportamiento bastante
estable en 2020 en la zona, una de las que menos
variabilidad ha experimentado de todo el pais.

Para 2021, se espera una situacién similar, siempre
que no se produzcan nuevos confinamientos que
dificulten la recuperacién de la economia local.

La paralizacion de la actividad promotora durante el
confinamiento afecté a ambas ciudades, aunque se

Las operaciones se reactivan en el dltimo
cuatrimestre por el empuje de la demanda por

ha recuperado con posterioridad, alargandose los
tiempos de entrega iniciales.

Para el proximo afio se espera que la obra nueva

reposicion, con dificultad en el cierre de operaciones
por la especial idiosincrasia de los ingresos de

los hogares y la situacion laboral creada como
consecuencia de la pandemia.

supere los niveles de este afo.

18 Ceuta y Melilla_principales magnitudes

Viviendas iniciadas 166,3 % -29,3 %
Viviendas terminadas 281 86 -69,4 % 303 252,3 %
Stock de vivienda nueva 854 986 15,5 % 1.157 173 %
Compraventas (vivienda libre) 1.198 841 -29,8 % 969 15,2 %
* Vivienda nueva 144 81 -43,8 % 45 -44,4 %
* Vivienda segunda mano 1.054 760 -279 % 924 21,6 %
Valor medio de las compraventas 155.961 155.947 00%  153.062 -1.9%
Fuente: MFOM y elaboracién propia. Nota: P (previsién).
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07 METODOLOGIA_1_PREVISIONES REALIZADAS POR CEPREDE

1_Previsiones realizadas por CEPREDE

Para realizar el andlisis de previsiones, Servihabitat ha contado con
el soporte de CEPREDE (Centro de Prediccién Econémica), centro
especializado en predicciones econdmicas y empresariales desde
1981, al que posteriormente afiadio el analisis sectorial y regional,
para completar una amplia gama de modelos econométricos. El
trabajo de prevision de la evoluciéon de las principales variables que
explican el mercado residencial en Espafa se ha organizado en las
siguientes fases:

12 FASE

Mediante un conjunto de variables de oferta y de demanda,
incluyendo precios, a partir de la informacion de fuentes oficiales, se
modeliza la realidad del sector inmobiliario a nivel nacional.

2 FASE

Dicha modelizacién se enmarca dentro del contexto econémico
macro que resume trimestralmente el modelo Wharton-UAM de
CEPREDE con mas de 1.000 variables de todas las dimensiones.

32 FASE

Descenso al ambito territorial de las comunidades auténomas. La
prevision se realiza para el afio 2020-2021 y se dispone de variables
que tienen informacién mensual y trimestral para capturar los
cambios de la manera mas temprana posible.

4° FASE

Las previsiones regionales también tienen su propio entorno, el cual
se instrumenta por parte de CEPREDE mediante un modelo de alta
frecuencia mensual para las comunidades auténomas con variables
clave.

52 FASE

Al contar con la valiosa informacion de la encuesta Servihabitat de los
APIs, se contrastan las previsiones con las opiniones de los profesio-
nales y especialistas del sector inmobiliario.
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07 METODOLOGIA_1_PREVISIONES REALIZADAS POR CEPREDE

2_Encuestas a la Red de agentes
colaboradores (APIs) de Servihabitat

Para establecer el pulso sobre la evolucién del mercado residencial
segln la opinién de los agentes comerciales que conforman la Red

de agentes colaboradores (APIs) de Servihabitat se ha optado por la
elaboracién de una encuesta. Para ello, se ha realizado un cuestiona-
rio estructurado y disefiado al efecto, que cada uno de los agentes

ha podido responder de manera individual. Las preguntas se han
formulado en funcion del area geografica en la que cada agente
ejerce su labor comercial, asi como el mercado principal de demanda
al que se dirige: primera residencia, segunda residencia o ambas. A su
vez, se han incorporado las valoraciones y opiniones sobe el mercado
ofrecidas por los Directores Territoriales de Servihabitat, que han
servido para ampliar la informacién analizada y profundizar en datos
locales. Los resultados consolidados en los cuestionarios reflejan las
opiniones de mas de 500 agentes.

3 Fuentes de informacidn utilizadas
en el informe

SURVEY DATA: SERVIHABITAT

Cuestionario de mas de 40 preguntas a una amplia muestra de mas
de 500 Agentes colaboradores inmobiliarios (APIs), con frecuencia
semestral (marzo y septiembre), ampliada a junio este 2020.

HARD DATA: FUENTES OFICIALES

1_Banco de Espania.

2 _CEPREDE. Centro de Prediccién Econémica.

3_CIS. Centro de Investigaciones Sociolégicas.

4 Colegio General del Notariado.

5_Colegio Oficial de Registradores.

6_FEurostat.

7_INE. Instituto Nacional de Estadistica.

8_MITMA. Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana.

9_MINECO. Ministerio de Economia, Industria y Competitividad.

10_MPR. Ministerio de la Presidencia, Relaciones con las Cortes y
Memoria Democratica.

11_Seguridad Social.

12_SEPE. Servicio Publico de Empleo.

La informacién referida al mercado de alquiler que aparece en el
presente documento ha sido elaborada a partir de fuentes oficiales,
datos propios de la cartera de inmuebles de alquiler gestionada por
Servihabitat, asi como de los principales portales inmobiliarios que
ofrecen viviendas en alquiler.

Mercado residencial en Espafia 2020 SERVIHABITAT TRENDS FEBRERO 2021 #? Servihabitat



§
=
=
-

Mercado residencial en Espafia 2020 SERVIHABITAT TRENDS_FEBRERO 2021

AVISO

Este es un documento informativo que contiene previsiones y estimaciones que pueden
estar sujetas a cambios sin notificacién previa. Servihabitat no se responsabiliza del uso
que hagan terceros de las informaciones contenidas en dicho documento.
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