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Gonzalo Bernardos

INFORME ELABORADO POR EL PROFESOR GONZALO BERNARDOS PARA AGORA MLS

Gonzalo Bernados es analista y consultor economico
e inmobiliario. Licenciado en Ciencias Econdmicas
y Empresariales por la Universidad de Barcelonay
doctorado en la misma especialidad, actualmente ejerce
como profesor de economia en la UB y ha ocupado
diversos cargos de responsabilidad en el departamento
de teoria economica de la misma universidad.

También ha dirigido diversos masters de asesoria
inmobiliaria, gestion de franquicias y desarrollo personal
y liderazgo. Entre sus cargos en el ambito académico,
ha ejercido como Profesor Titular de Universidad del
Departamento de Teoria Econdmica de la Universidad
de Barcelona, profesor del Institut Barcelona d’Estudis
Internacionals, Comisionado de Recursos Econémicos de
la Universitat de Barcelona (Diciembre 2008 - Diciembre
2009), Profesor de la Universitat Oberta de Catalunya,
Vicerrector de Economia de la Universitat de Barcelona
(Enero 2010-Octubre 2012), Director del Master en
Desarrollo Personal y Liderazgo, Director del Master de
Asesoria y Consultoria Inmobiliaria de la Universidad de
Barcelona y director del Master de Creacion, Gestiony
Desarrollo de Franquicias de la Universidad de Barcelona.

Es conocido como tertuliano habitual en diferentes
medios de comunicacién como RAC 1 o La Sexta. Como
analista, ha colaborado en diversos programas de radioy
television como La noche en 24 horas (Canal 24 horas de
TVE), 8 al dia amb Josep Cuni (8tv), La plaza (Onda Cero),
El Mon a RAC1y El mati a 4 bandes (Radio 4).

Gonzalo Bernardos

Profesor titular de Economia de la Universidad
de Barcelona / Director del Master Inmobiliario
de la Universidad de Barcelona
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Mercado Residencial _

ANALISIS DEL MERCADO RESIDENCIAL 1er SEMESTRE DE 2021/ UN ENFOQUE GENERAL

A- ¢POR QUE LA CRISIS INMOBILIARIA HA
SIDO LIGHT?

En marzo de 2020, los peores presagios se cernian
sobre el mercado residencial. Entre sus profesionales,
una expresion hizo fortuna: “volvemos al infierno”. Una
frase que hacia referencia al regreso a una larga y
profunda crisis inmobiliaria, tal y como fue la adverti-
da entre 2008 y 13. Sin duda, la mas importante en
tiempos de paz del siglo XXy XXI.

No obstante, casi ninguno de los anteriores augurios
se ha confirmado. En los ultimos dieciséis meses, el
mercado de la vivienda ha padecido un recesion light.
En 2020, con dos meses inhabiles para realizar ventas,
las transacciones Unicamente bajaron un 14,5%.
Indudablemente, un nivel muy diferente al desplome del
32,6% de 2008.

Entre marzo de 2020 y junio de 2021, aunque Idealista
considera que el precio ha subido un 3,7%, mis fuentes
me indican que la mayoria de las viviendas usadas han
bajado entre un 5% y 10%. Me parece imposible que en
una etapa donde aumenta considerablemente el paro,
hay un gran nimero de trabajadores en ERTE y caen
en picado los ingresos de muchos empresarios, los
espafioles estén dispuestos a pagar mas por un piso.

La discrepancia probablemente sea consecuencia del
reflejo en el portal inmobiliario de los precios deseados
por los propietarios, el aumento de la diferencia entre
éstos y los de cierre cuando llegan los malos tiempos
al mercado residencial y el incremento de la oferta de
viviendas de alto standing.

Desde mi perspectiva, el sorprendente comportamiento
del mercado residencial ha estado basado en los si-
guientes aspectos:

1) Un protagonismo secundario. El gran protagonista
de la crisis econémica derivada de la pandemia ha
sido el turismo. En 2020, el PIB espafiol disminuyé en
128.074 millones (un 10,8%) y la anterior actividad
dejo de generar en un afio 92.418 millones , segun la
Universidad de Nebrijay la Mesa del Turismo. Dados los
anteriores datos, dicho sector es el culpable del 75,1%
de la caida del PIB durante el pasado afio.

Por tanto, en la crisis econédmica de 2020, el sector
inmobiliario ha sido un actor secundario y ha salido
en muy pocas escenas de la pelicula. Evidentemente,
nada que ver con lo sucedido entre 2008 y 2013. En
la anterior etapa, dicho sector chupé mucha camaray
compartio el protagonismo con el bancario.

02

03



ANALISIS DEL MERCADO RESIDENCIAL 1er SEMESTRE DE 2021/ UN ENFOQUE GENERAL

2) Un escaso exceso de oferta. En febrero de 2020,
en las ciudades grandes y medianas del pais habia
un reducido stock de viviendas pendiente de venta.
La principal explicaciéon estaba en el exiguo nimero
de inmuebles iniciados y la abundancia de inversores
debido a la mayor rentabilidad que ofrecian las viviendas
de alquiler respecto a la renta fija.

Los primeros son consecuencia de la escasa o nula
financiacion de la compra de suelo por parte de las
entidades financieras y de la exigencia generalmente
de éstas de unas preventas minimas del 50% para
conceder al promotor un crédito que financie la cons-
truccion del inmueble En 2019, el resultado fueron
108.563 viviendas iniciadas, una cuantia notablemente
inferior a las 762.540 unidades de 2006 (maximo his-
torico).

En febrero de 2020, en las ciudades grandes
y medianas del pais habia un reducido stock de
viviendas pendiente de venta
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ANALISIS DEL MERCADO RESIDENCIAL 1er SEMESTRE DE 2021/ UN ENFOQUE GENERAL

3) La solvencia de la banca. En los afios previos, la
banca actué de manera prudente. Una regulacion mas
estricta del BCE y las lecciones aprendidas por sus
ejecutivos en la anterior crisis hicieron que su cartera
de préstamos fuera mas reducida y menos problema-
tica. Por dicho motivo, la irrupcién de la Covid -19 hizo
extremar su prudencia y seleccionar un poco mas a
los prestatarios, pero en ningun caso cerrar el grifo
del crédito.

Una sustancial parte de las entidades consideré que la
concesion de hipotecas podia mejorar su cuenta de re-
sultados y buscé conceder mas préstamos a familias
con solvencia contrastada. El resultado ha sido una
guerra hipotecaria que ha permitido a los espafoles
acceder a los créditos mas baratos de la historia. En la
actualidad, es relativamente facil conseguir un tipo de
interés fijo entre un 1% y 1,5%. Sin duda, un verdadero
chollo.

4) Unos bajos tipos de interés. En la mayor parte del
periodo 2008/13, el tipo de interés fue muy bajo, aun-
que menos que en la actualidad. No obstante, la gran
diferencia estriba en que antes la banca estaba casi
completamente cerrada a conceder nuevos préstamos

hipotecarios y solo los daba a sus mejores clientes.
Ademas, la oferta de tipos fijos no era competitiva.

Dichos tipos hacen que en el momento actual casi
cualquier adquirente pague menos en concepto de
cuota hipotecaria que de alquiler. Ademas, impulsa a
los que buscan una vivienda mejor a trasladarse desde
la actual a una nueva, pues el comparativamente esca-
so importe dedicado al pago de los intereses facilita
que sus planes se conviertan en realidad.

5) Una nueva fuente de demanda. Sin duda, ha cons-
tituido una gran sorpresa. En plena recesion inmobi-
liaria, aparece una nueva fuente de demanda, cuyo
objetivo no es especular con la vivienda, sino residir
en ella. Sus integrantes son familias pudientes, a las
que ya no les gusta su piso, cuyos ingresos no se han
visto seriamente afectados durante los peores meses
de la pandemia y poseen el convencimiento de que
seguiran siendo elevados en los proximos afios.

Es una demanda de mejora que busca adquirir dos
distintas clases de activos. Por un lado, un inmueble en
la misma ciudad con mayor superficie y mejores presta-
ciones, tales como una habitacion mas, un balcon am-
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ANALISIS DEL MERCADO RESIDENCIAL 1er SEMESTRE DE 2021/ UN ENFOQUE GENERAL

plio o terraza y un mayor numero de estancias que den
a la calle. Por el otro, en una urbe de su periferia, una
casa aislada, pareada o adosada, o un apartamento en
una urbanizacion con jardin, piscina, pista de padel y
juegos infantiles.

La segunda demanda ha tenido un caracter mayorita-
rio. Especialmente porque la gran ciudad ha perdido
atractivo, al no proporcionar durante el confinamiento
y los meses posteriores todos los servicios que has-
ta el momento ofrecia. En cambio, los municipios de
su alrededor, especialmente los mas pequefios, los
maritimos (en Barcelona) o los proximos a la Sierra
(en Madrid), lo han ganado. Un mayor contacto con
la naturaleza, una vida mas tranquila, un entorno mas
confortable y la creencia de que su empresa les permi-
tira seguir realizando teletrabajo, aunque sea durante
menos dias a la semana que en la actualidad, suponen
los principales factores que explican un mejor compor-
tamiento relativo de las transacciones en la periferia de
las grandes ciudades que en ellas.

En definitiva, de manera sorprendente, el mercado resi-
dencial solo ha padecido una leve recesion durante los
ultimos dieciséis meses. Una favorable coyuntura ban-
caria, la aparicién de una nueva demanda de mejora y

En definitiva, de manera sorprendente, el mercado
residencial solo ha padecido una leve recesioén du-
rante los ultimos dieciséis meses.

un escaso exceso de oferta en febrero del pasado afio
explican una evolucion mucho mejor de la esperada.
Todo lo contrario de lo que sucedio en la ultima crisis
economica.

La anterior recesion desparecera en el segundo se-
mestre del actual ejercicio. La masiva vacunacion y el
rebote econdmico generado por la disminucion de las
restricciones de movilidad dotaran a las familias del
optimismo necesario para aumentar sustancialmente
la adquisicion de viviendas. No obstante, si los fondos
europeos impulsan el PIB durante una parte de la ac-
tual décaday el tipo de interés de referencia del BCE
continua siendo reducido, aunque mas elevado que
ahora, la principal repercusién sera la llegada de un
nuevo boom inmobiliario en los préximos aros.

03

06
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B- LAS NUEVAS TENDENCIAS DE LA DEMANDA
Una nueva fuente de demanda de mejora

Durante el confinamiento del afio pasado, las visitas
de los ciudadanos a los portales inmobiliarios mas po-
pulares alcanzaron récords historicos. Los principales
motivos fueron la mayor disponibilidad de tiempo libre,
la escasez de distracciones y el descontento con su
actual vivienda.

De repente, a un elevado numero de familias dejé de
gustarles el piso donde residian. Algunas encontraron
defectos que previamente no habian observado y otras
consideraron que sus prestaciones no satisfacian sus
nuevas necesidades. En pocos dias, sus exigencias
habian aumentado y el inmueble donde vivian era
incapaz de satisfacerlas.

Dicha insatisfaccion generé un triple efecto: una
disposiciéon inmediata a comprar una vivienda, la
planificacion para hacerlo en un futuro cercanoy la
decepcion derivada de la falta de medios econémicos
para realizar la adquisicién. El resultado de los dos
iniciales es una nueva fuente de demanda de mejora,
cuya existencia explica parcialmente por qué en 2020
el mercado residencial se comportéo menos mal de lo
inicialmente previsto.
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La primera repercusion fue generada por familias
acomodadas que pretendian trasladarse a un inmueble
mejor. Tenian distintas preferencias, pues unas
buscaban una casa, otras una vivienda con una buena
terraza y algunas querian aumentar significativamente
la superficie de su piso. No obstante, todas tenian una
caracteristica comun: sus ingresos habian disminuido
poco o nada y ninguna de ellas pensaba que lo haria en
una elevada medida en los siguientes ejercicios.

La segunda tenia como protagonistas a los integrantes
del grupo quiero, puedo, pero no debo. Desde el inicio
de la pandemia, las cuentas les salian, si vendian el piso
donde vivian. Sin embargo, tenian miedo de que la crisis
economica durara un largo periodo y mermara conside-
rablemente sus salarios. La prudencia les aconsejaba
esperar un momento mejor para realizar la adquisicion.
Silas previsiones sanitarias se cumplen, dicha fuente de
demanda empezara a comprar inmuebles en el segundo
semestre del actual afo y continuara haciéndolo en los
proximos.
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2) ¢Qué activos prefiere la nueva demanda de
vivienda? Los nuevos demandantes buscan priorita-
riamente activos de calidad. En relacién a la pasada
década, cobran importancia determinadas caracteris-
ticas interiores de la vivienda (superficie, numero de
habitaciones y fibra dptica) y algunas prestaciones exte-
riores (un balcon donde tenga cabida una mesay cuatro
sillas, una terraza y una orientacion este o sureste). En
cambio, pierden protagonismo unos acabados de lujo
y una ubicacion en alguno de los barrios mas céntricos
o de alto standing de las grandes y medianas ciudades.

El aumento de la superficie y del nimero de habita-
ciones proviene principalmente de la realizacion de
teletrabajo, aunque solo sea de forma esporadica,
por parte de los adultos y de la mayor utilizacion de
los programas de educacién online por los hijos. Una
manera de trabajar y estudiar que no sera una moda
pasajera, pues en la mayoria de los casos complemen-
tard alatradicional en la actual décaday en unos pocos
la sustituira.

Una vivienda de tres habitaciones ya no satisfara los
deseos de una sustancial parte de la nueva demanda,
especialmente si en la familia hay dos nifios o ado-
lescentes. A muchos de los nuevos compradores les
parecera imprescindible que haya cuatro, pues una de

ellas sera destinada a despacho. En los préximos afios,
si la preferencia por una mayor superficie y numero de
estancias se confirma, los pisos con dos dormitorios
perderan una parte de su actual cuota de mercado.
Su destino prioritario, mas del que ya es ahora, sera el
alquiler.

La necesidad de privacidad hara que valoren espe-
cialmente el espacio destinado a las habitaciones y
provocara que las dobles, cuya extension supere los
10 m2 utiles, coticen con una mayor prima que ante-
riormente respecto a las individuales. Incluso, una parte
de la nueva demanda preferira mas superficie en las
estancias y menos en el comedor, si éste tiene como
minimo 20 m2.

La necesidad de privacidad hara que valoren espe-
cialmente el espacio destinado a las habitaciones y
provocara que las dobles, cuya extension supere los
10 m2 utiles
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3) ¢Un cambio de paradigma inmobiliario?
Indudablemente, la anterior es una tendencia contraria a
la observada en las promociones efectuadas durante las
tres ultimas décadas. En dicho periodo, la proporcion
de pisos de cuatro habitaciones ha sufrido una notable
disminucion y el salon principal ha ido progresivamente
ocupando un mayor porcentaje de la superficie del
inmueble. En las mas recientes, su preeminencia ha sido
tan considerable que en un gran numero de viviendas
la cocina ha dejado de tener un espacio propio y ha
pasado a compartirlo con el comedor.

En los proximos afos, la formula de éxito inmobiliario
mas popular, conocida como “location, location,
location”, puede ser solo un vestigio del pasado. Asi
sucederia si el teletrabajo se implantara de forma ge-
neralizada en la Administracion, las grandes empresas
y las pymes y, a la vez, aumentara la disponibilidad de
transporte publico para desplazarse desde un municipio
de la periferia hacia la gran o mediana ciudad.

Para conseguir el cambio de paradigma, bastaria con
que un gran numero de empleados trabajara dos de
los cinco dias en remoto y la frecuencia y rapidez de
los trenes y autobuses mejorara sustancialmente. La
primera caracteristica permitiria disfrutar completa-

mente de la nueva vivienday de sus alrededores cuatro
jornadas a la semana, la segunda reduciria el tiempo
de espera y de desplazamiento.Si se cumplieran las
anteriores condiciones, un gran nimero de pequefios
pueblosy ciudades de las provincias cercanas a Madrid
recibiria a una parte de las familias que han abandonado
la capital, especialmente silos billetes de AVE tienen un
precio mucho mas reducido que en la actualidad para
quien utiliza dicho transporte de forma regular.

En las provincias costeras, las grandes triunfadoras
serian las localidades maritimas préoximas a las
capitales mas pobladas y las turisticas mas emble-
maticas situadas un poco mas lejos, especialmente si
pueden proporcionar a los nuevos residentes muchos
y buenos servicios durante todo el afio. La principal
tipologia de vivienda demandada consistiria en una casa
con zona ajardinada o una vivienda con una extensa
terraza en una urbanizacion.

En definitiva, los cambios en el modo de trabajar,
aprender y vivir generados por la Covid19 han provo-
cado la creacion de una nueva de demanda de mejora.
Una tendencia que previsiblemente continuara en los
siguientes afios, perjudicara relativamente a las grandes
y medianas ciudades y beneficiara a los municipios
proximos a ellas.
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C- LA APARICION DE UN NUEVO “BOOM”
INMOBILARIO / Un nuevo boom inmobiliario:
principales causas

En el segundo semestre de 2021, empezara un nuevo
“boom” inmobiliario, cuya duracién como minimo com-
prendera los ejercicios de 2022 y 23. Su prolongacion
en el tiempo dependera principalmente de la magnitud
del aumento del precio de los pisos en los 30 meses
siguientes y de la velocidad de subida de los tipos de
interés de referencia del BCE.

Si durante el anterior periodo, el incremento del importe
de venta no supera el 30% y al final de aquél el tipo de
interés hipotecario se situa por debajo del 3%, la etapa
expansiva probablemente se extendera durante algun

afo adicional. No obstante, sera dificil que en cualquiera
de ellos el precio y las transacciones aumenten anual-
mente mas del 10%.

Los principales motivos que auguran la llegada de un
nuevo boom inmobiliario son una magnifica coyuntura
macroecondmica, unas condiciones financieras
inmejorables, la inexistencia de buenas alternativas de
inversion conservadoras, la continuidad del teletrabajo
y la supremacia econdémica de la compra respecto al
alquiler.
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Desde mi perspectiva, en 2021 el incremento del
PIB superara con holgura el 6% y en 2022 se situara
alrededor del 7%. Ambas cifras daran lugar al mayor
crecimiento economico desde la llegada de la democra-
cia, un privilegio que hasta ahorra correspondia a 1987
(5,5%). Durante dichos afos, las principales causas de
la bonanza seran el “efecto rebote”, un elevado aumento
del gasto de las familias, la llegada de fondos europeos
(87.000 millones EUR en los proximos 18 meses) y la
rapida recuperacion del turismo.

Durante la pandemia, la mayoria de los bancos han
postergado los créditos al consumo y priorizado los
destinados a la adquisicién de viviendas. El segundo
aspecto ha conducido a una guerra hipotecaria que ha
permitido a numerosos nuevos propietarios obtener
un tipo de interés fijo entre un 1%y 1,5%. Unas con-
diciones que hacen mucho mas rentable la compra de
inmuebles, pues aumentan de forma significativa la a
rentabilidad sobre el capital invertido obtenida por los
compradores.

En los proximos 30 meses, dicha guerra continuaray
lubricara el aumento de las ventas y del precio de los
inmuebles, pues la tasa de morosidad hipotecaria des-
cenderd, la liquidez de las entidades continuara siendo
muy elevada y el riesgo de conceder un crédito sera

El volumen de crédito hipotecario otorgado en el
pasado mes de abril nos ofrece una buena muestra
de la elevada disponibilidad de las entidades a
prestar a las familias

menor que el actual debido a una magnifica coyuntura
macroeconomica. El volumen de crédito hipotecario
otorgado en el pasado mes de abril nos ofrece una
buena muestra de la elevada disponibilidad de las
entidades a prestar a las familias. En dicho periodo, la
banca concedio préstamos por valor de 4.783 millones
EUR. En 2019, el nivel medio mensual se situé en 3.652
millones, siendo el incremento del 31%.

2) ¢Qué hara en los proximos aiios la inversion con-
servadora? En 2021, la vivienda constituye la mejor
alternativa para la inversion conservadora. El principal
motivo son los muy bajos tipos de interés proporciona-
dos por larenta fija emitida por los paises desarrollados
y la mayoria de las empresas, asi como la casi nula
generada por los depositos a plazo.
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En 2022y 23, los bonos y obligaciones proporcionaran
pérdidas a sus poseedores, asi como a los que tengan
fondos de inversion que invierten inicamente en
ellos. Por dicho motivo, en la actualidad constituye
una buena estrategia venderlos y adquirir uno o mas
pisos, siendo recomendable recurrir al endeudamiento
para aumentar la rentabilidad del alquiler respecto al
capital invertido.

Si lo hacen en la cuantia estandar (por un 80% del
precio), en los primeros afios la anterior rentabilidad
muy probablemente excedera del 10%, pues el importe
verdaderamente sufragado por la compra de la vivienda
aun sera muy reducido.

El teletrabajo, aunque sea de manera parcial, conti-
nuara en numerosas empresas, especialmente en las
mas grandes y la Administracion Publica. La anterior
opcién permitira la continuidad de una nueva fuente de
demanda que aparecio durante la pandemia: familias de
clase media — altay alta que compran una vivienda en la
periferia de la metropoli, después de vender o no la que
tenian en un magnifico barrio en ella.

En los ultimos dieciséis meses, dicha fuente ha sido la
principal explicacién del mejor comportamiento de las
ventas en el resto de sus provincias que en las ciudades

mas pobladas. En el préximo futuro, ambas ubicaciones
evolucionaran muy bien.

No obstante, lo haran mejor el centro de las grandes
capitales por la vuelta de los inversores y la pobla-
cion itinerante, los municipios de mas alto standing
cercanos a Madrid y de la costa préoximos a Barcelona.
En los ultimos, el producto estrella sera una casa con
jardin y piscina o con una magnifica y amplia zona
comunitaria.
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3) Evolucion de los precios y transacciones en 2021y
22. En relacion al andlisis del pasado mes de octubre,
las previsiones para el aflo 2021 son mas positivas que
las inicialmente dibujadas por mi debido a dos razones:
la gran disponibilidad y efectividad de las vacunas y
el elevado gasto publico realizado por los principales
paises del mundo. La primera caracteristica, salvo
gran sorpresa, hara que la pandemia esté en completa
remision entre agosto y septiembre. La segunda llevara
a que la recuperacién econdémica en dichos paises se
mas rapida e intensa de la prevista.

Una mejor coyuntura economica y sanitaria, junto con
el elevado ahorro existente, provocara una evolucion
mas favorable de las transacciones y el precio. Las
primeras creceran el 25% y el segundo aumentara
casi un 5%. En este ultimo caso, la negativa variacion
del primer trimestre sera mas que compensada por la
positiva de los tres siguientes.

En el ejercicio de 2022, la subida de las compraventas
sera mas moderada, se quedara alrededor del 15%y
la del importe de venta entorno al 10%. La principal
diferencia entre ambos afos vendra generada por
su distinto papel. En 2021, el mercado transita de la
recesion a la expansién y absorbe el exceso de oferta

generado en el anterior ejercicio. Por tanto, la subida de
las transacciones es considerablemente mas elevada
que la del importe de venta. En 2022 se producira la
consolidacion de la fase de auge y ambas variables
creceran a un nivel mas similar.

En definitiva, llega un periodo donde el mercado
residencial ofrecera a los inversores grandes opor-
tunidades. El método compra, reforma y rapida venta
volvera a tener un gran éxito, también la transformacion
de locales en vivienda. En ambos casos, el tiempo (el
necesario para realizar la obra) juega a su favory puede
convertir una buena plusvalia en una extraordinaria. La
clave del éxito estara en comprar bien, pues la venta al
importe inicialmente deseado sera mas facil de realizar
que una adquisicion con descuento sobre el precio de
mercado.

Finalmente, con la finalidad de que ustedes saquen el
maximo partido al nuevo periodo, les quiero ofrecer un
consejo: no corran detras de los precios, sino anticipen-
se aellos. En otras palabras, decidan rapido y adquieran
pronto uno o mas inmuebles. En una época de bonanza
o gran recuperacion inmobiliaria, las mejores oportuni-
dades no esperan, simplemente vuelan.
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ALICANTE / Un enfoque territorial

Afo 2020 / La provincia de Alicante es la cuarta de
la peninsula que mas visitantes recibe y la segunda,
después de Malaga, en turismo de playa. No obstante,
ambas capitales tienen una sustancial diferencia: la ul-
tima esta de moda entre los inversores, especialmente
los de fuera de la provincia, pero la primera no.

El anterior constituye uno de los principales motivos
por los que las transacciones bajaron un 28,1% en la
ciudad de Alicante. Una caida superior al resto de la
provincia (21,6%), a pesar de que ésta tiene un caracter
eminentemente turistico. La otra primordial razon fue el
desplazamiento de demanda de una parte de los com-
pradores a los municipios mas proximos de la periferia.

En el pasado afio, la evolucion de las ventas en los mu-
nicipios del interior de la provincia fue mejor que en los
costeros. Entre éstos, la ciudad mejor parada fue Denia,
donde las transacciones cayeron solo un 13,1%, un
nivel que esta por debajo de la media nacional (14,5%).
En el resto, las bajadas superaron el 25%. Es el caso
Javea (26,2%), Santa Pola (26,7%), Calpe (30,2%),
Altea (38,6%), Torrevieja (35,1%) y Benidorm (37,3%).

En los grandes iconos peninsulares de turismo de
playa, Marbella y Benidorm la caida de las ventas ha
sido espectacular. La explicacion es una mayor parte
de adquirentes extranjeros y unos precios superiores a
lainmensa mayoria de localidades turisticas.

Ao 2021 / Larecuperacién llegara en mayor medida
ala capital que a las localidades costeras. No obstante,
el exceso de oferta existente hara que la principal
repercusion se vea en las transacciones y casi nada en
el precio. Una tendencia bastante comun en todos los
municipios con un elevado numero de habitantes en los
que el mercado se ha comportado muy mal en el afio
precedente.

El principio de la mancha de aceite hara que el centro
de la ciudad sea la ubicacion donde mas se notara
la mejora. También se observara en las localidades
costeras mas proximas, en las que en algunas el precio
puede llegar a subir un 5% o mas. En los principales
municipios del interior, la subida sera escasa, mas
debido a una escasa oferta que a una gran demanda, y
dificilmente superara el 3%.
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BARCELONA

Ao 2020/ En 2020, las transacciones en la gran urbe
disminuyeron un 24,5%. Lo hicieron mas que en Madrid
(22,6%) y en el conjunto del pais (14,5%). Una evolucion
muy diferente a la observada durante la anterior crisis.
Durante ella, la capital catalana se convirtio en la ciudad
refugio del mercado residencial, pues las ventas solo
bajaron un 31,9% en los seis afios que duro, mientras que
en Espana lo hicieron en mas del doble.

En el pasado aiio, la gran periferia se comporté mejor
que la metrépoli, pues las operaciones en el resto de
la provincia disminuyeron tinicamente en un 15,9%. No
obstante, ésta tuvo un peor evolucion que la de Madrid
(caida del 6,3%). El mejor comportamiento del mercado
residencial se observo en Badalona (- 5,5%), Calafell
(-5,5%) y Sabadell (- 6,7%).

En cambio, el peor en Matar¢ (- 21,2%), Hospitalet
(-25,4%) y Terrassa (- 29,1%). La diferencia entre esta
ultima y Sabadell, dos ciudades con una renta per capita
bastante similar (28.447 versus 29.429 euros), tuvo como
principal base una mayor escrituracion de viviendas nuevas
en la segunda que en la primera.

En la periferia de Barcelona también existié una demanda
de alto standing. No obstante, ésta tuvo unimpacto menor
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que en Madrid, al ser la crisis econémica mas aguda y
existir menos pisos y casas nuevas disponibles. Ademas,
dicha demanda estuvo mas repartida entre multiples loca-
lidades relativamente pequefas de los alrededores. Una
muestra de ello es la caida de las ventas en Sant Cugat en
un 18,3% y la debacle de Sitges con un 28,7%, esta ultima
muy influenciada por la casi desaparicion de compradores
de segundas residencias.

En ultimo ejercicio, la provincia de Barcelona quedé muy
afectada por la crisis inmobiliaria, pues fue la sexta donde
mas bajaron las transacciones. (18,1%). Su caida solo fue
superada por Santa Cruz de Tenerife (31,8%), Las Palmas
(29,5). Islas Baleares (26,5%), Alicante (22,6%) y Malaga
(18,9%). Todas las anteriores tienen una caracteristica en
comun: el turismo es su principal motor econémico.

Indudablemente, en los malos resultados de la demarca-
cion influyé notablemente las grandes restricciones a la
actividad empresarial, el limite establecido al precio del
alquiler, la relativamente escasa oferta de obra nueva y el
gran impacto que tuvo sobre la economia de la principal
ciudad de la comunidad la ausencia de turismo extranjero.

Ao 2021/ La capital catalana sera una de las princi-
pales beneficiadas por la desaparicion del coronavirus,
pues empezara a regresar la demanda extranjeray una
parte del elevado ahorro acumulado por los catalanes

durante el pasado aifo se destinara a la inversion en
inmuebles. No obstante, en materia de transacciones,
precios y oferta de vivienda nueva se comportara peor
que Madrid.

El principal motivo sera la distinta facilidad para realizar
negocios inmobiliarios. La capital de Esparia es una ciudad
business / friendly y la catalana business/ hostile. Una
gran parte de los family office radicados en ella diversificara
en mayor medida sus inversiones y empezara a comprar
o incrementara sus adquisiciones en Madrid, Valencia y
Malaga.

A pesar de ello, el efecto rebote hara que el precio en
ciudad de Barcelona suba un poco mas que el promedio
del pais (un 7%). Una tendencia que también se observara
en las principales ciudades de su periferia, especialmente
las mas emblematicas.

El efecto rebote hara que el precio en ciudad de
Barcelona suba un poco mas que el promedio del
pais (un 7%).
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CANARIAS

Ao 2020/ El afio pasado, las dos provincias con peor
evolucion de las transacciones fueron Las Palmas (-29,6%)
y Santa Cruz de Tenerife (-31,8%). Entre las 30 capitales
con mayor poblacién en Espaiia, la principal ciudad de la
segunda tuvo la mayor caida de las ventas (-38,8 %). En
dicha clasificacion, la capital de la primera ocupa el quinto
lugar por la cola (-24,3%).

Entre las principales localidades turisticas del archipiélago,
una gran disminucion de las compraventas fue la ténica
general. Entre ellas, destaca Adeje con una caida del
59,3%, la mas elevada de los 125 municipios analizados.
También es notable en Arona (28,1%) y San Bartolomé de
Tirajana (27,7%).

Segun los datos proporcionados por el Ministerio de
Fomento, las Islas Canarias son el territorio espafiol donde
mayor repercusion tuvo la crisis inmobiliaria del pasado
afo. Las principales causas fueron una gran dependencia
de las adquisiciones de extranjeros, una elevada oferta de
segundas residencias y una caida del PIB de la economia
canaria notablemente superior a la media nacional.

Al igual que en todas las provincias donde el turismo es
un gran motor de desarrollo econémico, las ciudades o

distritos donde los foraneos nacionales y extranjeros tienen
tradicionalmente una elevada cuota de mercado quedaron
mas afectadas por la crisis que aquéllas en las que los
compradores son canarios y utilizan los inmuebles como
primera residencia.

Segun los datos proporcionados por el Ministerio de
Fomento, las Islas Canarias son el territorio espaiiol
donde mayor repercusion tuvo la crisis inmobiliaria
del pasado afio.
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Ao 2021/ La mejor evolucion de las ventas la tendra la
ciudad de Las Palmas, especialmente el centro ciudad
y los barrios que concentran en mayor medida la oferta
de viviendas de alto standing. Un buen comportamiento
que se extendera a las localidades proximas que ofrecen
apartamentos y casas de calidad en cuidadas urbanizacio-
nes. No obstante, dicha positiva evolucion tendra un mayor
reflejo en las transacciones que en el precio, pues en la
principal ciudad de la comunidad el importe de venta solo
subird un 2%.

En Santa Cruz de Tenerife, el segundo semestre serd mas
favorable que el primero. No obstante, debido a una oferta
significativamente superior a la de Las Palmas, la mejora del
mercado no impedird que el precio siga cayendo y lo haga
en un 3%. Una evolucion bastante similar la mayoria de las
localidades costeras de las islas. No obstante, la caida sera
mas elevada en muchas de ellas.

En casi todos los municipios eminentemente turisticos, las
subidas del importe de venta deberan esperar hasta 2022.
En dicho afio, la recuperacion del comprador extranjero
sera un hecho, el canario adquirird un mayor nimero de
segundas residencias y algunos nacionales, especialmente
jubilados del norte de Espafia, también apuntalaran la
indicada tendencia.
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GALICIA

A0 2020/ De las 50 provincias de Espafia, La Coruiia es
la décima con una mejor evolucion de las transacciones
(-4,9%) y la mas poblada de las diez primeras, pues en el
pasado ano a las demarcaciones con mas habitantes les ha
ido inmobiliariamente peor que las que poseen pocos. Asi,
entre las cinco mejores, solo Asturias supera el millén de
residentes y, entre las diez, la anterior y La Corua.

La clave de dicha posicion esta en el buen comportamien-
to del resto de la provincia, pues en ella las ventas solo
bajaron un 0,2%. En cambio, las transacciones en la capital
disminuyeron en un 16,9%, dos puntos y medio superior a
la reduccion observada en el conjunto del pais.

El peor comportamiento de la principal ciudad es una ten-
dencia observada en la mayoria de las demarcaciones. Esta
sustentada en el desplazamiento de la demanda hacia las

localidades préximas y en la gran reduccion de las compras
efectuadas por los inversores. Unos inversionistas que
tenian como principal destino de sus adquisiciones los in-
muebles mejor situados en La Corufia y cuyas inversiones
en el resto de la provincia eran minimas.

Ao 2021 / Las perspectivas para 2021 son muy simi-
lares a las de la region de Murcia. La subida del precio
sera escasa, las transacciones aumentaran alrededor
del 20% y la mayor recuperacion del mercado se obser-
vara en su principal ciudad. En especial, en los barrios
mas céntricos y en las localizaciones de la periferia de mas
alto standing.

A diferencia de 2020, en el actual ejercicio la provincia de
La Corufia no estara entre las diez con mejor evolucion
de las transacciones. Una posicién reservada para las
demarcaciones donde se sitlen las ciudades mas grandes
del pais y algunas de las localidades mas golpeadas por la
crisis inmobiliaria del pasado afo.

La subida del precio sera escasa, las transacciones
aumentaran alrededor del 20%.
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GIRONA

Ao 2020 / La mejor evolucion de las ventas en las
cuatro capitales catalanas tuvo lugar en Lleida y la peor
en Barcelona. En la primera el aumento fue de un 1,4 %,
mientras que en la segunda la disminucion llego al 24,5%.
No obstante, la caida en Girona también fue importante,
al disminuir las transacciones un 16,2%. Una reduccioén
superior a la media nacional (14,5%).

La diferencia esta relacionada con la mayor resistencia de
la demanda de inversion en la segunda, la mayor riqueza y
renta per capita de sus habitantes.

Entre las ciudades maritimas de Girona, destaco dos
distintos resultados. Los que lo tienen mejor que la capital
de provincia y los que lo poseen peor. Entre los primeros,
aparecen Blanes (- 8,5%) y Lloret (-15,9%). Entre los
segundos, Roses ( - 24%) y Platja de Aro (- 26,7%). La
diferencia entre unos y otros probablemente esté en una
mayor demanda autoctona de los dos municipios inicial-
mente citados, entendiendo como tal la proveniente del
propia urbe o de las localidades muy cercanas.

Ao 2021 / Mi expectativa es un aumento del precio
de alrededor del 2%. La tendencia sera similar a la
que suele acontecer en el inicio de una nueva etapa
expansiva del mercado residencial. En ellas, el incremen-

to del importe de venta suele ser superior en la principal
ciudad de la comunidad que en las otras tres capitales de
provincia. No obstante, como sucedera en casi todas las
localidades del pais, las ventas subiran mucho mas que el
precio lo haran a un ritmo superior al 20%.

No obstante, el gran despegue de las transacciones
previsto para dichos municipios dudo mucho que se
traslade a los municipios costeros. En la mayoria de ellos,
el anterior incremento dificilmente superara el 15% y sera
generado en mayor medida por la poblacion ya residente
en ellos que por compradores procedentes del resto de
Espara o del extranjero. En casi todas las localidades tu-
risticas, el precio seguird bajando, pero lo hara por debajo
del 5%. Entre las excepciones a la anterior tendencia
probablemente estén Blanes.

En casi todas las localidades turisticas, el precio
seguira bajando, pero lo hara por debajo del 5%.
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MADRID

Ao 2020/ En el pasado afio, el mercado residencial de
la capital de Espafia se comportod bastante peor que la
media nacional, pues las transacciones en ella bajaron mas
que en el conjunto del pais. En la primera lo hicieron en un
22,6% y en el segundo en un 14,5%. No obstante, sucedié
lo contrario en el resto de la provincia, al reducirse en dicho
territorio unicamente en un 6,3%.

En las crisis inmobiliarias, un comportamiento como el
anterior constituye un rara avis. Hasta el pasado afo, la
evolucion de las ventas en la ciudad de Madrid siempre
habia sido mejor que en la nacién. Entre 2008y 13, la caida
de las transacciones en Espana fue del 64,1%, siendo ésta
una disminucién muy superior al 38,8% advertido en la
capital del pais.

El comportamiento anémalo en 2020 fue principal-
mente consecuencia de una demanda de clase media
- altay alta que compré una vivienda en las mejores
ubicaciones de su periferia, de la existencia de una mayor
oferta relativa de pisos nuevos en ellay de la casi desapari-
cion de los inversores extranjeros. En anteriores recesiones
inmobiliarias, estos Ultimos y los espafioles mas adinerados
compraban en las mejores ubicaciones de la capital para
aprovechar las oportunidades existentes. Esta vez ni unos
ni otros lo han hecho de manera significativa.
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Entre las 125 ciudades analizadas solo hay 12 en las que
suben las ventas de viviendas. No obstante, entre ellas
estan cuatro municipios de la Comunidad de Madrid y
uno de una provincia limitrofe (Guadalajara). Todos ellos
comparten una caracteristica comun: una gran oferta de
vivienda nueva que, cuando llego la pandemia, ya estaba
casi por completo vendida. Entre dichos municipios
podemos efectuar dos grupos. Por un lado, Pozuelo de
Alarcon y Boadilla del Monte, las dos ciudades con mayor
renta per capita del pais. En ellas, los compradores prin-
cipalmente adquirieron viviendas de alto standing. Por el
otro, Méstoles, Getafe y Guadalajara, cuyos adquirentes
mas habituales han sido familias de clase media

Ao 2021 / En el actual ejercicio, la comunidad de
Madrid probablemente sea el territorio con una
mejor evolucion de las transacciones. Los principales
motivos seran la menor caida del PIB provincial en
2020, la mayor concentracion de riqueza del pais, la
existencia de un gran nimero de funcionariosy la
llegada de muchos inversores del resto de Espaiay el
extranjero.

Los principales factores diferenciales seran dos: la politica
sanitaria desarrollada por Isabel Diaz Ayuso, que ha
permitido que Madrid fuera la provincia de Espafia donde
la actividad empresarial mas se aproximé a la habitual
en los ultimos dieciséis meses, y una comparativamente
elevada oferta de vivienda nueva. Elincremento del precio

se situara en un 9%. Una alza que principalmente sera
consecuencia del aumento de la demanda en el segundo
semestre. Evidentemente, si en dicho periodo, pero
especialmente en el ultimo trimestre, la incidencia del coro-
navirus es muy baja. En la capital, el mayor incremento del
importe de venta se dara en la almendra (la parte interior de
laM —30). No obstante, en todos los distritos su evolucion
serd al alza.

En la periferia, la tendencia sera similar a la observada
en el Ultimo afio. Las ciudades mas beneficiadas seran
las préximas a la capital con un oferta de alto standing,
los municipios donde haya una importante disponibilidad
de viviendas nuevas y las localidades de la Sierra que
aseguren a sus propietarios un magnifico entorno natural,
una gran tranquilidad y una vivienda cuya prestaciones
sean equivalentes a cualquiera bien equipada de la gran
ciudad.

El incremento del precio se situara en un 9%.
Una alza que principalmente sera consecuencia del
aumento de la demanda en el segundo semestre

04

23



MERCADO RESIDENCIAL: UN ENFOQUE TERRITORIAL

MALAGA

Ao 2020/ El pasado afio, entre las doce ciudades mas
pobladas del pais, Malaga fue la tercera donde menos
cayeron las transacciones (un 13%), después de Cordoba
(7,1%) y Bilbao (9%). Un resultado muy sorprendente dada
la debacle del turismo y la disminucién de los inversores
nacionales y extranjeros en el conjunto del pais.

Indudablemente, el anterior dato es un ejemplo de la gran
fortaleza de la demanda de vivienda de la ciudad, fruto de
su magnifica transformacion urbanistica en las ultimas dos
décadas y de la mejora de la calidad de vida que ofrece
a sus habitantes. Dos rasgos que le han permitido atraer
numerosos residentes habituales desde el resto de Espaia
y el extranjero. Algunos con la finalidad de disfrutar de su
jubilacion, otros de las oportunidades de trabajo que ofrece
la ciudad.

No obstante, la evolucion de las ventas en la provincia
fue decepcionante, al disminuir un 18,9% y ser la quinta
donde la caida tuvo un caracter mas agudo. Los principales
culpables de dicha posicion son algunas de las localidades
con mas habitantes de la demarcacion, entre ellas Vélez
— Malaga (18,7%), Mijas (19%), Benalmadena (22,3%) y
Fuengirola (24,2%).

La crisis se cebd especialmente en tres: Marbella (30,3%),
Torremolinos (39,3%) y Nerja (42,6%). No respeto nia un
municipio como el primero, donde la demanda de vivien-
das tiene un gran componente de alto standing, pero si a
Estepona. En dicha localidad, las ventas aumentaron un
7,7%. Un incremento principalmente consecuencia de la
entrega de varias promociones en 2020 cuya venta estaba
pactada antes del inicio de la pandemia.

Por tanto, la conclusion es obvia: la gran crisis turistica
paso una elevada factura a la mayoria de los munici-
pios costeros de la provincia, pero una relativamente
pequeiia a la capital. Una seial clara de que la segunda
no depende tanto del turismo como la mayor parte de
las localidades costeras.
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Aio 2021/ El relativamente buen comportamiento del
mercado en 2020 augura uno notablemente mejor en
2021. El precio subira en la capital un 7%y sera uno
de los mayores incrementos observados en los prin-
cipales municipios del pais. Las subidas mas elevadas
se daran en el centro de la ciudad, debido al regreso de
los inversores en el segundo semestre, y en las mejores
ubicaciones de las localidades proximas a la capital.

En cambio, la demanda de vivienda continuara siendo
exigua en la mayoria de las otras ciudades costeras y
el exceso de oferta muy elevado. Indudablemente, el
resultado sera una nueva bajada del precio. No obstante,
de menor intensidad que el afio anterior, pues una parte
sustancial de los vendedores sera bastante reticente a
realizar grandes rebajas del precio debido a la inminente re-
cuperacion de la economia. En ellas, la ofertay la demanda
tendran bastantes dificultades para encontrarse.

El relativamente buen comportamiento del mercado
en 2020 augura uno notablemente mejor en 2021.

MALLORCA

Ao 2020/ En el conjunto de Espaiia, la caida en 2020
de los ingresos de los visitantes procedentes del exterior
en un 74,5% afect6 en gran medida a todo el pais, pero
especialmente a las provincias cuyo PIB depende en
mayor medida del turismo extranjero. Una situacion que
se trasladod a la demanda de viviendas e hizo que las dos
demarcaciones de las Islas Canarias, Baleares, Malaga y
Alicante fuera donde mas se noto la crisis inmobiliaria.

No obstante, en Palma las ventas bajaran menos que en el
archipiélago balear. En la primera la disminucion fue de un
23,4%, mientras que en el segundo la reduccion alcanzo el
26,4%. En el ultimo, las ubicaciones mas afectadas fueron
las mas demandadas tradicionalmente por los extranjeros,
pues la demanda nacional tuvo un mejor comportamiento
relativo que la foranea.

En la isla de Mallorca, la disminucion de operaciones
en la mayoria de los municipios del interior fue inferior a
la advertida en Palma. La explicacién viene dada por la
actuacion de una parte de la nueva demanda, pues prefirié
instalarse en ellos en lugar de en la principal metropoli de
la comunidad. En cambio, en las localidades costeras,
especialmente si la demanda extranjera ha sido elevada
en los afos anteriores, la reduccion fue bastante mayor
que en la capital. Un ejemplo de ello es Calvia, donde las
transacciones disminuyeron en un 30,5%.
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Ao 2021 / En el actual aio, la recuperacion en Palma
sera en mayor medida en las transacciones que en
el precio, pues éste practicamente no variara. El
descenso experimentado en el primer semestre sera
compensado por un ascenso de similar magnitud en
el segundo. Si la pandemia ya es historia, el cuarto tri-
mestre en ventas sera muy bueno. En concreto, mejor
de lo que fueen 2018y 19.

La recuperacion en transacciones en las localidades
costeras serd menor que en la ciudad. Por dicho motivo,
en ellas el precio continuara bajando en 2021. El motivo
serd el lento regreso de la demanda extranjera. En cambio,
en las localidades interiores mas préximas a Palma, las
ventas evolucionaran a un ritmo similar a la de la capital.
La nueva fuente de demanda que aparecio en 2020 conti-
nuara siendo importante en 2021 y de ella se continuaran
aprovechando dichos municipios.

La recuperacion en transacciones en las localidades
costeras sera menor que en la ciudad.
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REGION DE MURCIA

Ao 2020/ En el pasado afio, la coyuntura inmobiliaria de
la provincia fue algo mejor que la del conjunto de Espana.
No obstante, las principales tendencias del pais también
fueron observadas en la regién. Asi, por ejemplo, las
transacciones en la demarcacion (-12,3%) disminuyeron
menos que el promedio nacional (-14,5%). La principal
explicacion fue la inexistencia de crisis en el sector agroa-
limentario. Por tanto, una caida del PIB provincial inferior
al de la nacion.

En la principal ciudad, las ventas bajaron mas (-15,8%)
que en el resto del territorio (-10,6%). Un resultado que
probablemente sea consecuencia de una mayor exposicion
de la ciudad de Murcia a la demanda de inversion y del
desplazamiento de compradores desde la capital a las
localidades proximas.

Aligual que en el resto de Espafia, las localidades mas
afectadas por la disminucion de las operaciones fueron
las que poseen un mayor caracter turistico y una mayor
proporcion de segundas residencias. En ellas, la combina-
cion de un importante exceso de oferta y la existencia de
muy pocos compradores condujo a un caida del precio de
alrededor del 10%.

A0 2021 / La escasez de inversores de fuera de la pro-
vincia hara que la subida del precio en 2021 se limite al
3%. Como en la mayor parte del territorio espaiiol, las
transacciones aumentaran mucho masy su crecimien-
to superara el 20%. En las localidades mas turisticas,
el precio seguira bajando, aunque lo hara menos que
durante el aiio anterior.
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TARRAGONA

Afo 2020/ La mejor evolucion de las ventas en las
cuatro capitales catalanas tuvo lugar en Lleida y la peor
en Barcelona. En la primera el aumento fue de un 1,4 %,
mientras que en la segunda la disminucion llego al 24,5%.
No obstante, la caida en Tarragona también fue importante,
al disminuir las transacciones en un 22,1%. Una reduccién
superior a la media nacional (14,5%).

La diferencia esta relacionada un superior desplazamiento
de la demanda hacia la periferia. No obstante, éste no tuvo
la suficiente entidad para explicar un aumento de las ventas
en Cambirils del 8%. Un incremento que la sittia en el cuarto
lugar de las ciudades analizadas.

El gran resultado de dicha localidad turistica esta prin-
cipalmente relacionado con la escrituracion de varias
promociones en el trimestre final de 2020, el gran atractivo
que posee para numerosos jubilados aragoneses, riojanos
y navarros y la elevada calidad de vida que proporciona
a sus habitantes. Una positiva evolucion que contrasta
radicalmente con el desplome de ventas en Salou, donde
las compraventas bajaron un 36,2%, siendo la sexta mayor
caida de los 125 municipios analizados.

Ao 2021 / Mi expectativa es un aumento del precio
de alrededor del 2%. La tendencia sera similar a la que
suele acontecer en el inicio de una nueva etapa ex-

pansiva del mercado residencial. En ellas, el incremento
del importe de venta suele ser superior en la principal
ciudad de la comunidad que en las otras tres capitales de
provincia. No obstante, como sucedera en casi todas las
localidades del pais, las ventas subiran mucho mas que el
precio, lo haran a un ritmo superior al 20%.

No obstante, el gran despegue de las transacciones
previsto dudo mucho que se traslade a los municipios
costeros. En la mayoria de ellos, el anterior incremento
dificilmente superara el 15% y sera generado en mayor
medida por la poblacion ya residente en ellos que por
compradores procedentes del resto de Espara o del
extranjero. En casi todas las localidades turisticas, el precio
seguira bajando, pero lo hara por debajo del 5%. Entre las
excepciones a la anterior tendencia probablemente esta
Cambirils.

En la mayoria de ellos, el anterior incremento
dificilmente superara el 15% y sera generado en
mayor medida por la poblacion
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MERCADO RESIDENCIAL: UN ENFOQUE TERRITORIAL

VALENCIA

Ao 2020/ Al igual que en nueve de las doce principa-
les ciudades del pais, las transacciones bajaron mas
en la capital de la provincia que en el resto de ella. Asi,
mientras en Valencia lo hicieron en un 22%, en Paterna
disminuyeron un 6,1% y en Sagunto un 6,6%. Entre las
urbes mas importantes de la demarcacion, Gandia fue la
que tuvo una peor evolucion, pues cayeron las ventas un
27,9%. Indudablemente, la explicacion esta en el pésimo
comportamiento de la demanda de segundas residencias
en casi todo el territorio nacional.

La buena evolucion relativa de los municipios préximos a
la capital de la comunidad hizo que las transacciones en
el conjunto de la provincia tnicamente bajaran un 12,8%.
Una comportamiento mejor que la media nacional (14,5%),
similar al de Castellon (12,6%) y notablemente superior al
de Alicante (22,6%) Cambrils.

Ao 2021/ En el actual ejercicio, la recuperacion del
mercado residencial principalmente se notara en la
capital, especialmente en los distritos mas céntricos,
tales como Ciutat Vella, El Pla del Real o ’Eixample.
También en las ubicaciones de mas alto standing, tales
como la Ciudad de las Artes y de las Ciencias, la parte mas
emblematica de Campanary las ubicaciones mas cercanas
ala playa de la Patacona (Alboraya).

El precio subira un 6%, un punto mas que la media
nacional. Lo hara en mayor medida en la principal ciudad
de la comunidad que en el resto. Un efecto inverso al que
sucedio durante 2020. No obstante, en un municipio como
Gandia, el importe de venta es probable que siga bajando,
dada la gran oferta de viviendas generada por los residen-
tes temporales y la escasa recuperacion de la demanda de
segundas residencias.
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iLA MAYOR FUERZA DE VENTA INMOBILIARIA DE ESPANA!

525 Agencias agrupadas

3.000 Profesionales

31 Provincias www.agoramls.es
8.000 Inmuebles en gestiéon en exclusiva compartida. agora@agoramis.es




Agora MLS

QUE ES UNA MLS / QUE ES AGORA MLS

MLS es un sistema de cooperacion profesional
inmobiliaria, significa MULTIPLE LISTING SERVICE
o Servicio de contratacion multiple, los inmobiliarios
de una zona se unen en beneficio de sus clientes. Es
una agrupacion efectiva de compra, ventay alquiler de
inmuebles

El propietario firma con una agencia inmobiliaria un
contrato de gestion de venta o alquiler multiple: la
Exclusiva compartida o Multiexclusiva. El inmobiliario
que representa al propietario comparte la gestion de
venta o alquiler con el resto de agrupados a la MLS
que trabajaran con él para traer al comprador o al
inquilino.

El sistema MLS proviene de USA desde hace mas de
120 afios, siendo operativo en varios paises: Francia,
Italia, Canadd, México, Pert y en Espana desde 1999.
Actualmente en Espafa hay mas de 100 agrupaciones
inmobiliarias que trabajan el sistema MLS.

AGORA MLS es la MLS empresarial mas proactiva
de Espara, estamos a la vanguardia en la gestion del
sistema MLS con mas de 20 afios de experiencia.
iSomos la MLS de referencia en Espaiia!

Tenemos 2 divisiones:

1. AGORA MLS AGRUPACION INMOBILIARIA:
Especializada en la compraventa de residencial

2. AGORA MLS RENT: Especializada en el alquiler de
residencial

Estamos presentes directamente en 31 provincias en
Espafia y a través de colaboracion con otras redes,
podemos darle servicio en las 50 provincias.

Agora MLS / www.agoramls.es / agora@agoramis.es

A A

AGORA AGORA

MLS AGRUPACION INMOBILIARIA MLS RENT
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