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1. Economia mundial: efectos de Ila COVID-19

El virus de la COVID-19 hundié la economia mundial en la mayor recesién desde la Segunda
Guerra Mundial, segun la jefe del Fondo Monetario Internacional (FMI), Gina Gopinath.

El impacto causado por la pandemia del coronavirus sobre la poblacién mundial no ha tenido
precedentes y ha provocado una disminucidn del ingreso per capita en todas las regiones del
mundo. Las medidas de suspensién de las actividades que se introdujeron para la contencién
del virus ocasionaron una fuerte contraccién del sistema econdmico mundial que, segun
previsiones del Banco Mundial, se redujeron un 5,2 % durante el afio 2020, la peor recesion
desde la Segunda Guerra Mundial.

Los devastadores efectos de la pandemia a nivel econémico hicieron mella en los paises mas
afectados por el virus y también en los que dependen en gran medida del comercio y turismo
internacional, las exportaciones de productos bdsicos y financiamiento exterior.

Aungue la economia mundial se dirige en 2021 a registrar su mayor crecimiento en mas de 500
afos, las diferencias entre paises se estan ampliando, lo que puede producir grandes vy
peligrosos desequilibrios entre las diferentes economias mundiales.

El FMI alerté de que la brecha de crecimiento entre paises se estd acentuando. Mientras que
USA es el pais que lidera el crecimiento econédmico mundial, seguido muy de cerca de China, la
Zona euro y una gran parte de los paises emergentes se estan quedando atras. A diferencia de
lo que pasé en la crisis de 2008, esta vez la recuperacion esta siendo mas desequilibrada a
consecuencia, entre otras, de la irregularidad en la distribucién de vacunas contra la COVID-19.

Segln palabras de la directora gerente del FMI, Kristalina Georgieva: "Si bien las perspectivas
han mejorado en general, las perspectivas divergen peligrosamente. Las vacunas aln no estan
disponibles para todos y en todas partes. Demasiadas personas contindan enfrentando la
pérdida de empleos y el aumento de la pobreza. Demasiados paises se estan quedando atras".

La conclusidn a todo esto es que muchos paises del mundo tardaran afios en poder recuperarse
por completo de la pandemia y mucho dependera de la agilidad con la que estos puedan
subministrar a sus poblaciones la vacuna. Cuanto mas tarde la vacunacién, mas probabilidades
de que el virus continde siendo una amenaza internacional para dichos paises.

Todas estas hipétesis, sin embargo, dependerdn de la duracién del virus, el nimero de paises
gue se vean afectados por el mismo, la cifra de personas afectadas, y las muertes registradas en
cada uno de ellos.

En marzo de 2020 el virus habia alcanzado un 96 % de los paises reconocidos por la Organizacion
de las Naciones Unidas. Esta afectacidn, junto con la gran relacién comercial y financiera de los
paises miembros de la ONU, provocé que la COVID-19 tuviera efectos devastadores a nivel
mundial.

Estos efectos tuvieron una afectacion distinta y desigual en cada uno de los paises damnificados,
del mismo modo que la recuperacién de estos dependera de diferentes factores, ya sean
internos o externos. A corto plazo, los paises mas perjudicados fueron los que vieron como su
actividad empresarial disminuia de manera notable.



Este pardn en la actividad estuvo marcado por distintos motivos tales como: evitar los nuevos
contagios, la falta de productos necesarios para la comercializacién o fabricacion de bienes o
productos, y por la falta de demanda. Légicamente los paises mds afectados fueron los que
basan su sustento en las exportaciones a paises de fuera de la Unién Europa, que tuvieron que
afrontar eventuales restricciones de los medios de transporte y controles mas exhaustivos en
las aduanas. Estos fueron, segln Eurostat: Italia, Alemania, Reino Unido e Italia. Los paises que
basan su actividad en el turismo exterior y la hosteleria también se vieron fuertemente
afectados.

Esta disminucién de la oferta vino provocada, principalmente, por las regulaciones sanitarias
adoptadas. En menor o mayor grado la mayoria de los paises disminuyeron la produccidon
durante los seis primeros meses del afio a consecuencia del paro en la actividad de fabricas, el
cierre de las oficinas, la paralizacion del transporte de productos basicos y acabados, y la
disminucién de la movilidad por motivos laborales.

Hay que tener también en cuenta que toda esta incertidumbre que rodeaba la economia
mundial tuvo una afectacién directa en el precio de las materias primas, el cual se volvié muy
volatil. Segun el World Pandemic Uncertainty Index (WPUI) del FMI, el nivel de indecisién que
provoco la COVID-19 no tiene precedentes y triplica, practicamente, los niveles alcanzados en
anteriores epidemias.

El precio de los productos acabados no se vio tan afectado gracias a la abundancia de stock y
por el nivel de produccion alcanzado principalmente en la China.

Estos dos motivos fueron los que mas penalizaron la economia durante el primer trimestre del
2020 ya que afectaron de manera directa a la produccion de los productos basicos lo que se vio
traducido en elevadas caidas de precios. Para poner un ejemplo, el precio del barril de Brent
(petréleo) disminuyd casi un 60 % y el de materiales como el aluminio y el cobre lo hicieron un
13 % y 20 % respectivamente. Los paises que se vieron mas afectados fueron Rusia, Canada y
Australia.

No obstante, a diferencia de otras ocasiones como la crisis de principio de los afios 70, esta caida
de la oferta fue mds puntual ya que una vez desaparecieron los problemas sanitarios que
provocaron la reduccién de oferta, el nivel se recuperé en un periodo de tiempo
considerablemente corto. En definitiva, la economia mundial en el afio 2020 entré en recesion
y la caida del Producto Interior Bruto fue de 4,2 %.

Y, légicamente, esta recesiéon del PIB
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El primero la disminucidn en el nimero de ventas y del margen obtenido por cada una de ellas,
gue estuvo provocada por una reduccién de la demanda y la produccién.



Por motivos sanitarios y de contencion del virus, muchas empresas disminuyeron o paralizaron
completamente su produccién. Esto provoco la falta de productos intermedios, con procedencia
foranea, que eran necesarios para la produccidn de los productos finales.

La diferencia de la afectaciéon de la COVID-19 entre paises vendedores y ensambladores, por
ejemplo, provocé el estancamiento en las cadenas de produccién con la consecuente rotura de
esta. La consecuencia de la restriccién de movimiento, de los ingresos percibidos (por estar sin
trabajo, o en expedientes de regulacion de empleo temporal) y la desconfianza de la poblacion,
también provocd una inferior demanda de bienes y servicios. El estado de alarma generd un
aumento en el consumo de bienes basicos y necesarios para la vida diaria. Sin embargo, la
demanda de productos duraderos o el consumo de servicios de ocio se vio realmente mermada,
ya que la Unica opcién disponible para adquirirlos era la compra online, y no es la mejor manera
para consumir productos de estas caracteristicas. Esta importante bajada de la compra de
productos, tuvo una afectacidn directa en la actividad econdmica y provocd el cierre de
numerosos negocios y una importante subida del paro con lo que esto conlleva: una disminucion
en los ingresos y una reduccién de gastos frecuentes, y, aun mas de los extraordinarios.

En segundo lugar, cabe destacar las consecuencias que tuvo el Coronavirus sobre las Bolsas
mundiales. Entre los meses de febrero y marzo las cotizaciones bursatiles (S&P500) cayeron
aproximadamente un 24 % debido a la elevada reduccidn de los beneficios empresariales.

Lamentablemente es de esperar que la COVID-19 dejara grandes cicatrices a nivel econdmico
mundial que tendran un impacto duradero ya que la contraccién de dicho mercado se puede
comparar, segln los expertos, con la que provocd la Gran Depresion de los afios 30, en la que
los precios agricolas cayeron mas de un 50 % entre 1929 y 1932, lo que redujo drasticamente
los ingresos de los agricultores.

Esta vez, de los sectores mas afectados a nivel mundial ha sido el del turismo y los viajes. Debido
a las restricciones de movilidad causadas por la COVID-19, la gran mayoria de aviones del mundo
estuvieron parados, los hoteles cerrados... estos, entre otros factores, causaron grandes
estragos en la economia mundial.

Segun la Organizacién Mundial del Turismo (OMT) durante el afio 2020, la llegada de turistas
internacionales descendid, a nivel global, un 73 % respecto al afio anterior, lo que conllevd
millonarias pérdidas econdmicas y una importante bajada del PIB.

Las regiones mas afectadas fueron, por este orden: Asia con un descenso del 84 %; Oriente
Medio con una bajada del 75 %; Europa que vio como su turismo acumulado por afio tuvo un
declive del 70 %; seguidos de cerca por Africa (68 %) y América (69 %).

A nivel europeo los paises mas perjudicados por la pandemia fueron Austria, que tuvo un
retroceso del 98 %, Islandia donde fue del 97 %, y Eslovaquia y Republica Checa que ambas
tuvieron un descenso del 96 %. Espafia registrd un retroceso de 89 %.
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2. Economia Espafa

La economia espafiola se contrajo aproximadamente un 11 % durante el afio 2020 debido al
fuerte impacto de la crisis del Coronavirus, en lo que los expertos consideraron el mayor
hundimiento desde la Guerra Civil Espafiola, el desplome mas marcado en los ultimos 85 afios,
y lo que se puede traducir, en términos monetarios, en una caida de la produccién de unos
130.000 millones de euros. Lamentablemente Espaifa volvid a sufrir una recesidon cuando
todavia no se habian terminado de cerrar las secuelas de la crisis anterior, la del 2009, que fue
una crisis causada por otros motivos. Por aquel entonces se generaron desequilibrios de
competitividad, deuda privada, excesos en la construccion y desajustes en el déficit publico. En
esa ocasidn la ayuda publica no era una opcién ya que todos los indicios apuntaban a la
desaparicién de empresas y, por consecuencia, de empleos relacionados con la gran burbuja
inmobiliaria que se generd. Segun el INE, que estd activo desde el afio 1970, no se habia
registrado desde esa fecha una caida igual.

En esta ocasidn, la crisis ha sido causada por una pandemia mundial con un impacto muy
desigual en funcion del sector de negocio que analicemos. Los mas afectados, l6gicamente
fueron el turismo y la hosteleria que, tedricamente, se recuperaran cuando se restablezca la
normalidad a nivel social.

Es un declive monetario ocasionado principalmente, por las medidas tomadas por el ejecutivo
espafol para contener al virus.

Podemos decir pues que, aunque econémicamente la afectacion al PIB fue brutal, el nivel de las
rentas de los hogares espafioles no se vio tan afectado.

Gracias a los ERTE, los ingresos de muchas de las familias espafiolas se vieron afectados de una
manera mucho mas leve. Sin embargo, estos ERTE provocaron un aumento importante en la
deuda publica, que deberd corregirse de una manera mas o menos agil, o tendra unas
consecuencias graves mas adelante, tal como ya han advertido el FMI y el Banco de Espafia.

La economia espafiola, juntamente con la del Reino Unido, fue de las mas golpeadas tratando
de contener el virus debido a un confinamiento mas largo que en muchos otros paises el mundo,
ademas de un impacto mas duro de la primera ola del virus.

El principal causante de esto, una economia muy dependiente del sector servicio,
principalmente de la hosteleria y el turismo que requieren de movilidad y de una mayor
interaccion social. Otro factor muy influyente fue la gran cantidad de empleos temporales que
se rescindieron debido a su bajo coste de despido.

Por ultimo, la mala gestién del Gobierno Espafiol en cuanto ayudas se refiere fue la gota que
colmé el vaso ya que el ejecutivo no generd apenas ayudas directas, mas alla de los ERTE.
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Economia Cataluna

Catalufia tampoco se ha librado de los efectos del Coronavirus. El confinamiento de la poblacidn,
tanto a nivel mundial como estatal, provocé repentinamente cambios en nuestro estilo de vida,
nuestra manera de actuar, de relacionarnos con los demas, de trabajar y de comunicarnos ya
que todo eso, en la mayoria de los casos, quedd limitado al entorno de nuestros hogares. Este
nuevo paradigma causé en la sociedad catalana, un alto nivel de incertidumbre y dudas en torno
a su futuro. La falta de informacion, de datos precisos sobre como evolucionaria el virus, la
propagacion de la enfermedad, la habilidad de la comunidad cientifica para pararla y la
capacidad financiera propia, provocaron que durante las primeras semanas de confinamiento la
poblacién paralizara su toma decisiones con su consecuente afectacidon en la economia.

Como consecuencia, la economia catalana que tuvo una bajada del 11,4 %, un 0,4 % mas
respecto a la espafiola, lo que supone el mayor desplome de los Ultimos 80 afos. La diferencia
con el conjunto del Estado se debe, entre otras cosas, a las restricciones mas severas impuestas
por el Govern en cuanto a la actividad de ocio y hotelera se refiere. El gran peso que tiene el
turismo extranjero en la economia de Catalufia, que fue uno de los mas afectados por las
medidas restrictivas impuestas para frenar la pandemia, provocoé que el segundo trimestre de
2020 el PIB cayera en picado como consecuencia del confinamiento global y el primer estado de
alarma. Durante el verano hubo un leve repunte que se fue desvaneciendo a medida que volvia
a subir la incidencia del Coronavirus y entraban en vigor nuevas restricciones.
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3. Economia hogares espafioles

Antes del inicio de la pandemia, la situacidn financiera espafiola, tanto a nivel particular como
empresarial, estaba mas saneada que 12 afios atras. También era un buen momento para la
construccion de vivienda nueva que iba de la mano a la evolucion de la demografia espafiola.
Ademas, la solvencia y liquidez del sector bancario era mayor en 2020 que en 2009.

Los efectos colaterales de la COVID-19 tuvieron un gran impacto en el mercado laboral espafiol,
y es que el numero de afiliados a la Seguridad Social bajé en 950.000 trabajadores durante el
periodo de tiempo en el que las restricciones de movilidad eran mas acusadas. Un 70 % de estos
eran trabajadores acogidos a contratos de tipo temporal. Otro gran problema fue los
trabajadores que se vieron afectados por los ERTE, que fueron mas de 3 millones solamente en
el mes de abril. Si a estos dos casos sumamos las bajas que se dieron en el régimen general de
auténomos por cese de actividad tenemos que, a finales de abril, el 30 % de los trabajadores
espafoles estaba sin poder trabajar. A medida que la actividad econdmica empezd a
recuperarse, los trabajadores en ERTE volvieron a reincorporarse a sus puestos de trabajo, con
lo que la economia, de forma paulatina, se volvid a activar.

A pesar de las distintas ayudas sociales y econémicas proporcionadas por el Gobierno para
intentar compensar estas pérdidas como las ayudas a auténomos, los subsidios a los
trabajadores temporales o la aprobacidn del ingreso minimo, dichas medidas no fueron
realmente suficientes para compensar el efecto de la crisis de la COVID-19 y la economia de las
familias se vio duramente afectada por el mal momento del mercado laboral. A consecuencia
de todo esto, juntamente con la incertidumbre de los mercados econdmicos y laborales, la
demanda de vivienda se vio afectada ya que la poblacion prefirié ahorrar y dejar las inversiones
a largo plazo para cuando la situacién se normalizara. Podemos decir por lo tanto que, aunque
la coyuntura sociosanitaria de la COVID-19 tuvo un fuerte impacto en la actividad econdmica y,
aunque no fue uno de los sectores mas perjudicados, el sector inmobiliario también se vio
afectado.
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4. Situacion financiacion

La crisis provocada por la COVID-19

Euribor tuvo una afectacién directa en las
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El Euribor, tipo de referencia hipotecario que refleja el tipo de interés al que las principales
entidades financieras se prestan dinero entre si en el mercado interbancario, ha
revolucionado el mercado hipotecario desde finales de 2016 con una caida de un -0,073 o
un -0,463 en octubre de 2020.

2020 ya se definia como un mercado disfuncional y nunca visto en nuestra economia,
con intereses negativos, es decir pagar por prestar dinero. Esta situacién pronto provocé
gue el sector bancario abandonara su persistente interés en ofrecer a los clientes hipotecas
con tipo variable, las cudles requerian hasta el momento asumir un alto riesgo por parte de
los clientes; para pasar a ofrecer hipotecas fijas muy competitivas.

En conclusion, en el afio 2009 los tipos fijos suponian menos del 3 % del total de las hipotecas
firmadas cada mes, y a finales de 2020 ya rozaban el 50 %. Segun datos publicados por el
Instituto Nacional de Estadistica (INE) en noviembre de 2020 se constituyeron 28.756
hipotecas sobre viviendas: el 50,8 % de esas hipotecas se constituyeron a tipo variable y el
49,2 % restante a tipo fijo.

Por una parte, podemos decir que las hipotecas a tipo fijo ofrecen estabilidad en las cuotas
ya que no varian a lo largo de toda la vida del préstamo, y suelen contar con plazos de
amortizacidbn mas cortos, aunque soportan mas comisiones e intereses que en el caso de las
variables.

Por otra parte, y partiendo de un euribor a -0,497 % en diciembre de 2020, hecho que ya
suponia su séptima caida consecutiva y su quinto minimo histérico seguido en 2020; los
ciudadanos con una hipoteca a tipo variable se estan beneficiando mucho de esta situacion.
Sin embargo, es importante tener en cuenta que, aunque se prolongue en el tiempo, no
durara eternamente porque los tipos, antes o después, volveran a subir.

Tal es asi que en 2021el euribor ya experimenta una leve subida desde -0.501 en febrero
respeto al -0,505 de enero, hasta al -0,481en mayo.
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Después de la llegada de la COVID-19, la tendencia actual es el abaratamiento de los
préstamos hipotecarios con el objetivo de captar mas clientes, la apuesta por los tipos de
interés fijos ante las fluctuaciones de los tipos de interés, y cierto endurecimiento de los
requisitos, como por ejemplo la disminucién del loan to value, es decir un menor importe
financiado frente al precio total de la vivienda, 0 mas vinculaciones en el préstamo
hipotecario.

El proximo afio serd clave para conocer qué impacto ha tenido la pandemia en el sector
inmobiliario. Aunque ya podemos afirmar que el sector de la vivienda no ha sido de los mas
afectados con esta crisis pero si hay un importante cambio de tendencia entre la demanda
de ventay alquiler, con un descenso en esta Ultima. Por otra parte, el Banco Central Europeo
(BCE) ya ha adelantado que no movera ficha con los tipos de interés hasta por lo menos
2022.La nueva ley de crédito inmobiliario (LCI), 5/2019 de 15 de marzo, fue publicada en el
BOE y entré en vigor el 16 de junio de 2019. Naci6 por peticion de la Unidn Europea con el
fin de garantizar un régimen juridico seguro, agil y eficaz, ofrecer mas proteccién de los
consumidores frente las posibles malas practicas y la falta de transparencia de las entidades
bancarias, en definitiva, regular la concesion de hipotecas en nuestro pais.

Los principales cambios que ha comportado la entrada de la nueva ley han sido: aumentar
la proteccion del consumidor, ofrecer mas libertad a los clientes a la hora de cambiar de
entidad, limitar los productos vinculados, prohibicion de clausulas abusivas, redefinir el
reparto de los gastos de la hipoteca, regular la comisién por amortizacién anticipada,
implementar unos requisitos mas estrictos para que el banco pueda embargar la vivienda y
controlar la actividad de los intermediarios financieros.

5. Situacion inversion

El sector inmobiliario es uno de los mas beneficiados de los fondos del Banco Central Europeo,
que destinara al alquiler social y a la rehabilitacién mas de 7.000 millones de euros. Los expertos
consideran que dicho sector saldra beneficiado del fondo europeo contra la COVID-19.

El dinero procedente de los fondos Next Generation EU se repartiran de la siguiente forma: mas
de 5.000 millones iran destinaos al plan de rehabilitacién y regeneracidn urbana, que tiene como
propdsito la renovacién de barrios enteros y la reforma de 500.000 viviendas en los préximos
tres afios. 1.000 millones se dedicaran al Plan de vivienda para el alquiler asequible, en el que el
Gobierno espanol pretende crear 24.000 viviendas de alquiler a precio asequible. Los ultimos
1.000 millones iran destinados a la renovacion de propiedades y edificios de la Administracion
General del Estado.

Debemos tener en cuenta que esta inyeccién econdmica extra significara cifras entorno al 10 %
del PIB de la construccion, lo que dara un gran impulso a la mejora de la vivienda espaiola. Este
plan de actuacién tiene la intencién de transformar el sector residencial tecnolégica y
digitalmente hablando, ademas de modernizar el parque publico que estd obsoleto a nivel,
sobre todo, energético lo que provoca un alto consumo de energia y una alta produccion de
gases de efecto invernadero. Uno de los objetivos de esta accidn es reducir dicha emision de
gases por parte del sector inmobiliario en un 30 %.
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Otra de las finalidades marcadas por este plan de recuperacidon es aumentar el parque de
viviendas actual de alquiler social o asequible ya que segun el Gobierno la oferta y la demanda
de este tipo de producto no es proporcional y es que a medida que demanda de vivienda social
aumenta, la oferta no lo hace. Actualmente se estima que haria falta la creacién de
aproximadamente un millén de viviendas de este tipo para poder satisfacer la demanda. Para
poder corregir estos desajustes del mercado, ayuntamientos, administraciones publicas y
comunidades autéonomas, actuardn en tres ambitos distintos: el primero en la creacion de
nuevas viviendas de alquiler asequible; el segundo, el aumento de la oferta inmobiliaria con
alquiler asequible en las zonas en que el precio del mercado de alquiler estd mas tensionado; y
el tercero, el desarrollo de viviendas en suelos de titularidad publica. En este ultimo el Estado
cederia el derecho a promotores privados durante 75 afos para que estos levantaran las
viviendas y, durante ese periodo, las pudieran alquilar a precios razonables. Terminado este
periodo, el suelo volveria al erario.

Segun datos del CBRE el 55 % de los inversores inmobiliarios prevén aumentar sus compras en
Espafia durante el afio 2021 ya que ven con cierto optimismo el mercado espafiol debido a la
campafia de vacunacion que se esta llevando a cabo en Europa y Espaiia.
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6. Situacion sector inmobiliario Espafia

Una de las economias mas golpeadas por la pandemia ha sido la espafiola. En nimeros globales
no cabe duda de que el aifilo 2020 ha causado estragos en sector inmobiliario. Prueba de ello es
que las propiedades que a principio de afio se vendian facilmente, a final de afio ya no. La COVID-
19 cambié circunstancialmente nuestras vidas, en todos los aspectos de esta, y como no podia
ser de otra forma, el sector del real estate tuvo que adaptarse tanto a las necesidades de los
compradores como las de los clientes.

La suspensién durante varios meses de la mayor parte de las actividades econdmicas,
juntamente con las consecuencias negativas que eso tuvo sobre el empleo, salarios y beneficios
sociales, llevd a Espafia a sumirse en importante crisis econémica.

La emergencia sanitaria afectd, también, al mercado inmobiliario, no obstante, lo hizo de una
forma bastante mas moderada, si tenemos en cuenta la magnitud del impacto que ha generado
a nivel econdmico global. Segun los datos disponibles en julio, la compraventa se situé un 33 %
por debajo de los niveles pre-COVID y los precios de la vivienda se vieron disminuidos en
aproximadamente un 1,2 % en agosto.

Sin embargo, estas disminuciones no auguran un hundimiento del mercado, salvo que se
produjera un nuevo cierre total, con el pertinente parén en la economia. La demanda se
mantiene en los bajos tipos de interés con una tendencia conservadora a medio plazo, ademas
existen pocas alternativas de inversidn para los inversores en Espaia.

La caida del producto interior bruto dependid, principalmente, de cuatro factores: la duraciéon
de la crisis sanitaria, la capacidad econdmica del gobierno para ayudar a las empresas y
trabajadores afectados por el parén de actividad, el acierto en las medidas adoptadas, y, sobre
todo, la rapidez en ponerlas en practica.

Si bien es cierto que el mercado inmobiliario espafiol gozaba de buenos nimeros en los meses
pre-COVID y a pesar de que el mercado bursatil ya mostraba una tendencia a la baja a inicios del
mes de febrero, no fue hasta mediados del mes de marzo que el sector inmobiliario empezé a
verse afectado por el confinamiento aplicado por el Gobierno de Espafia. Debido a esto, el
numero de la solicitud de viviendas llegé a descender hasta un 55 % durante la Ultima quincena
de marzo, aunque este descenso no se dilaté de manera homogénea durante el periodo que
duré el confinamiento. En el mes de abril, gracias a la normalizacion de la vida en confinamiento
los ciudadanos que estuvieron confinados tuvieron suficiente tiempo para analizar sus viviendas,
ver las carencias de estas y visualizar la vivienda que deseaban obtener y que se adaptaba a sus
necesidades.

Durante este periodo varias inmobiliarias desaparecieron del mercado, sobre todo las mas
pequeias, por no poder hacer frente, principalmente, a sus gastos estructurales. En cuanto a las
promotoras, muchas optaron por la hibernacién dejando sus proyectos en stand by.

Sin embargo, aunque la crisis afectd al sector inmobiliario lo hizo de una manera mucho mas
moderada de lo que incidid en la economia general.

Aunque el volumen de compraventa y los precios de la vivienda se resintieron, no se llegé a
producir un hundimiento del mercado como paso en el aino 2008. Segun el INE el volumen de
transacciones de compraventa disminuyd durante el aio 2020 un 17 % respecto al afio anterior.
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por debajo en el
ultimo trimestre del afio, aunque, esta bajada no fue suficientemente significativa para alterar
las estadisticas interanuales ya que el precio de la vivienda en el 4T del 2020 era casi un 2 %
superior al del mismo periodo del afio anterior.

lgual que en la mayoria de los paises europeos, la situacién vivida en los hogares espafoles
debido a la COVID-19 provocd un cambio de paradigma en las caracteristicas de las propiedades
en las que se interesaron los ciudadanos espanoles. El confinamiento hizo que gran parte de la
poblacién pasara mas horas de las habituales encerrada en casa, convirtiendo a esta en el
espacio mas importante de su dia a dia y en el que realizaba la mayor parte de sus actividades
diarias.

Los domicilios se convirtieron en la oficina, el lugar de ocio, la zona de estudio, de juegos, etc.
Esta situacidn provocé que muchas personas se dieran cuenta de que su vivienda no se adaptaba
a sus nuevos menesteres y, por tanto, surgié la necesidad de buscar un nuevo hogar.

Ante la incertidumbre de saber qué iba a pasar, por miedo a un nuevo posible confinamiento y
debido a la implementacidon del teletrabajo, la gente empezé a buscar viviendas en zonas mas
residenciales, barrios mas espaciosos, alejados del centro con lo que esto, por norma, conlleva:
mayor calidad de vida y en muchos casos, a menor precio.

Ademas, no tenerse que desplazar diariamente al lugar de trabajo provocé que la distancia entre
éste y el hogar dejara de ser un problema a la hora de decidir la ubicacién de la vivienda. Durante
el primer mes de confinamiento, segin datos del portal inmobiliario Idealista, el nimero de
busquedas de viviendas en las capitales de provincia espafiolas disminuyé un 12 %. En el caso
de Madrid la busqueda de casas en el centro de la ciudad disminuyé un 5 %, en Barcelona casi
un 4 %y en Valencia, que fue la mas afectada, la reduccién fue de un 14 %.

En esta linea, si bien es cierto que la preferencia por vivir en zonas residenciales, alejadas de los
nucleos urbanos fue una tendencia al alza, hay que tener en cuenta también que la importancia
de las buenas comunicaciones, la facilidad de acceso de mercaderias y servicios fueron también
aspectos muy valorados por los espaioles a la hora de buscar nuevas ubicaciones.

Este nuevo paradigma no provoco solamente un cambio en las preferencias de ubicacién en la
busqueda de nuevas viviendas, sino que también modificd la tipologia de propiedad que
buscaban los usuarios. Antes del confinamiento, una vivienda de dimensiones reducidas en el
centro de una gran ciudad se vendia con facilidad, ya que muchas personas solamente tenian la
casa como dormitorio y no necesitaban mucho espacio. Sin embargo, estar tanto tiempo
“encerrados” generd un cambio en la mentalidad de la gente a la hora de buscar un hogar y
claro esta que los pisos con terraza o balcén y las casas con jardin, fueron los mas demandados
durante el confinamiento. Las terrazas y balcones se convirtieron, de la noche a la mafiana, en
lugares muy preciados dentro de los hogares. Se transformaron en lugares de entretenimiento,
de ocio, de evasidn y de expresion. Por este motivo la necesidad de tener un espacio exterior se



convirtié en un must imprescindible a la hora de buscar nuevos hogares provocando que la
blusqueda de propiedades con jardin, terraza o balcén aumentara hasta un 40 %.

Donde si podemos ver un impacto mas marcado es en los precios de las casas y chalés. El nuevo
paradigma de tipologia buscado por la sociedad, después de la pandemia, provocé una mayor
demanda de esta tipologia de vivienda, que proporciona mds espacio tanto interior como
exterior, lo que encarecio su precio.

Si partimos de la base que, segun fuentes de Idealista, el precio de venta de la vivienda usada, a
nivel estatal, tuvo un aumento del 1,6 % interanual en enero, situdndolo en 1.786 €/m?, la que
mayor aumento sufrié en funcidn de la tipologia de inmueble fue la vivienda unifamiliar, que
situd su precio medio en 1.547 €/ m? lo que supuso un aumento del 3,2 % respecto al afio
anterior. Los pisos, sin embargo, debido a la menor demanda que tuvieron, solamente se
movieron un 0,7 % hasta situar el m? de media a nivel nacional en 1.888 €/ m2.

Debemos tener en cuenta que, segun datos de Eurostat, el 64,6 % del tipo de vivienda ubicada
en territorio espanol son pisos, frente al 35,5 % de casas. Esta diferencia se acentla todavia mas
si nos centramos en las grandes ciudades, en las cuales el 84,8 % del producto inmobiliario son
pisos y solamente el 15,2 % son casas.

Centrandonos en pueblos y areas residenciales ubicadas a las afueras de las principales
ciudades, vemos que la proporcidon es bastante parecida, situdndose las casas enun 41,3 %y los
pisos en un 58,7 %. En las zonas rurales, sin embargo, hay una gran predominancia de las
viviendas, igual que pasa en el resto de Europa, y este tipo de vivienda significa el 68,1 % de
viviendas frente al 31,9 % de los pisos.

Esta disparidad de oferta y demanda en funcidn de territorio se vio directamente reflejada en el
precio de los pisos y chalés en cada una de las comunidades auténomas espafiolas, si los
comparamos con los valores de inicios de 2020 y es que el aumento en los precios se vio
reflejado en 10 de las 17 comunidades auténomas de Espafia. La Rioja, Baleares y la Comunitat
Valenciana fueron las que registraron un mayor aumento en el precio de la vivienda unifamiliar
mientras que Extremadura, Pais Vasco y Asturias fueron en las que incrementaron mas los
precios de los pisos.

Sin embargo, los precios de venta de pisos mas altos se dieron en Madrid, con un precio medio
el m2de 3.115 €; Baleares, donde este se situé en torno a los 2.979 €/ m?; y en Catalunya con un
precio medio de 2.536 €/ m?. Estas tres comunidades han sido también las que han alcanzado
los precios mas altos en la venta de chalés, donde los precios el m2 se situaron en 1.883 €, 3.275
€y 1.805 €, respectivamente.

Ademas de esto, las restricciones, el distanciamiento social y las necesidades de una mayor
higiene provocaron que cada vez mas se tuvieran que visitar las propiedades de manera virtual.
De este modo se redujo el contacto fisico entre posibles compradores o arrendatarios,
respetando asi las medidas establecidas en materias de seguridad, pero volviendo a retomar la
actividad.

Todo esto fue posible gracias al avance de las nuevas tecnologias. Hoy en dia practicamente todo
se puede comprar a través de Internet, incluso las casas. Los avances tecnoldgicos del mundo
digital han proporcionado una gran cantidad de herramientas que permiten visitar las viviendas
de una manera muy comoda y desde casa.



La actualizacién de paginas web juntamente con los nuevos materiales visuales como los tours
virtuales, que permiten hacer un recorrido completo por las viviendas, las imagenes 3D, los
renders, y los videos y videollamadas permitian ver las viviendas como si estuvieras en ellas, ver
la orientacion de esta, e incluso el entorno en el cual esta ubicada, facilitando enormemente las
busquedas online.

Ademas, la busqueda de hogares via Internet permitia hacerlo con tan solo un clic, sin horarios,
de una forma cdmoda, sin cita previa y sin estrés. También proporcionaba mas tiempo y calma
a los usuarios a la hora de comparar precios de viviendas de una misma zona, y les permitia ver
mas viviendas en un menor tiempo ya que no debian desplazarse a la misma para poder
conocerla.

Los expertos coinciden en que esta nueva tendencia ha venido para quedarse y creen que va a
perdurar, por lo menos durante 5 aflos mas.

Para el conjunto de 2020 la correccion del precio medio de la vivienda es de aproximadamente
un 5 %, un dato muy inferior al que se esperaba en el inicio de la crisis, que auguraba una
correccién de aproximadamente el 13 %.

Aunque a principios de afio las cifras apuntaban a una continuidad expansiva del sector
inmobiliario espanol, la crisis provocada por la COVID-19 truncd todas las expectativas previstas.

Durante las semanas que duré el estado de alarma, el sector inmobiliario, especialmente la
compraventa, se mantuvo en un estado de “hibernacién”. El confinamiento total, junto con las
restricciones de movilidad y el cierre de notarias paralizé las nuevas transacciones inmobiliarias.

A pesar de la paralizacidn inicial del sector, la posibilidad de utilizar las tecnologias digitales -
como tours virtuales- ha provocado que el sector inmobiliario haya podido recobrar la actividad
y estar operativo durante el estado de alarma.

Segun datos recogidos por los principales portales inmobiliarios del sector, las busquedas on line
aumentaron de manera significativa durante las semanas se confinamiento. Especialmente las
relacionadas con viviendas mds grandes y con espacio exterior, lo que ha generado cambios en
las preferencias de la demanda de los consumidores.

No obstante, debemos ser conscientes de que la magnitud de la pandemia afecté de manera
considerable al mercado laboral, y por consecuencia a la demanda de vivienda. Si durante el afio
2019 el volumen de transacciones super6 el medio millén (505.467) en el afio 2020 este dato se
vio reducido hasta las 418.172 transacciones.

En los cuatro primeros meses de 2021 la cifra se sitla en 172.481 operaciones de compraventa
realizadas, lo que significa un 12,51 % mas que en el mismo periodo del aifio anterior. La renta
de muchos de los hogares espafoles todavia se esta viendo mermada vy la incertidumbre que
rodea el mercado laboral puede provocar que las familias decidan ahorrar mas y en
consecuencia posponer las decisiones de inversion.

A nivel internacional, la compraventa de vivienda por extranjeros descendié hasta el 11 %
durante el afio 2020 segun datos del Colegio de Registradores. Segun datos de la misma fuente
el volumen de operaciones de compraventa de vivienda por parte de ciudadanos extranjeros
fue en 2020 de 47.500 transacciones, un 15,3 % menos que en el 2019. Las dificultades de este
tipo de comprador para moverse durante la pandemia fueron los causantes de este mayor
descenso en el nUmero de compraventas, que ya se venia observando en los afios anteriores a



la crisis. Desglosando por comunidades auténomas las que mayor comprador foraneo tienen
son Baleares, con un 29,6 %; la comunidad Valenciana que se lleva el 23,3 % del total de
operaciones de compraventa realizadas; las Islas Canarias con un 22,8 %; y Murcia, con 18,5 %.
Muchas de ellas, en definitiva, comunidades poseedoras de una gran actividad turistica.

En este contexto de reduccidn de la demanda, el precio de la vivienda experimentara un ajuste
importante, y al final de 2021 podria llegar a situarse por debajo de los niveles anteriores a la
crisis y todo apunta que las zonas turisticas y la vivienda de segunda mano seran las que mds
sufrirdn.

Ademas, el estado de alarma afectd de manera directa a la actividad constructora, que, aunque
se reanudd de una forma mas o menos agil cuando se levantaron las restricciones de actividad,
ha provocado una notable ralentizacidn en el inicio de nuevos proyectos de edificacidén a causa
del clima de incertidumbre que todavia existe.

En toda esta coyuntura el mercado que se ha visto menos afectado es el de alquiler ya que ha
recibido una mayor demanda y se ha situado a niveles superiores de los previos a la pandemia.
Segln datos del portal inmobiliario Fotocasa, tras el afio de pandemia la demanda de viviendas
de alquiler ha subido un 2 % pasando de un 48 % en febrero del 2020 a un 50 % a principios de
afio 2021. Uno de los principales motivos es el miedo a que se vuelva a un confinamiento total,
en el cual no se podia salir de casa y que cambié el paradigma de las preferencias residenciales
de muchos espafioles.

Este estancamiento ha provocado que un gran porcentaje de la poblacidén se haya planteado
cambiar de vivienda principal tras los meses de confinamiento. En Espafia, el porcentaje de
habitantes con intencidn de cambiar de vivienda se ha disparado por encima del 60 %.

No obstante, este deseo de cambiar de hogar no se tradujo en un aumento de operaciones
inmobiliarias.

Ademas, también han cambiado las caracteristicas de las viviendas de los nuevos demandantes,
principalmente en cuanto a superficie se refiere y es que la situacion sanitaria a provocado que
el 52,2 % de las compraventas realizadas durante el 2020 tuvieran una superficie mayor a los 80
m?, lo que significa un 4 % mas que en el afio 2019.

Sin embargo, las predicciones de
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mientras que el alquiler ha seguido evolucionando de forma variable entre unos territorios y
otros.
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Segun el anadlisis de los datos, segmentados por comunidades autdénomas, ninguna de ellas ha
tenido una bajada de precio semejante a la ocurrida durante el 2019.

El segmento built-to-rent vio incrementadas sus inversiones en Espafia casi un 10 % en 2019.
Algunas promotoras importantes ya empezaron a apostar fuerte por esta férmula sacando al
mercado lotes residenciales en los principales nucleos urbanos.

En 2021 se espera que la construccidn para el alquiler se consolide en nuestro pais debido a la
gran escasez de vivienda en régimen de alquiler y los altos precios con los que estas propiedades
salen al mercado.

El efecto de la pandemia sobre la demanda en el mercado inmobiliario ha sido desigual, igual
gue la desaceleracién y la recuperacién econdmica, en funcién de si analizamos las principales
ciudades o nos centramos en los municipios mas pequefios.

En el caso de Barcelona, por ejemplo, que es la segunda ciudad mds importante en cuanto a
numero de transacciones inmobiliarias se refiere (11.813 transacciones durante el tercer
trimestre de 2019 segun datos del INE) ha sido la primera en notar la desaceleracién. Durante
el tercer trimestre de 2020 el nimero de compraventas disminuyd un 34,68 % respecto al mismo
periodo del aiio anterior y el volumen de transacciones se situd en 7.716. Mirando el acumulado
anual, la ciudad de Barcelona registré durante el afio 2020 un descenso del nimero de
transacciones de compraventa de vivienda usada de aproximadamente el 24,24 %, pasando de
un total de 46.842 operaciones cerradas durante todo el 2019 a 35.486 en 2020.

Segln datos de la inmobiliaria aProperties, durante los meses de enero y febrero de 2020 las
cifras de operaciones iban claramente al alza en los mercados de compraventa y alquiler, con un
aumento del volumen de transacciones del 76 % y 33 % respectivamente, en comparacién el
mismo periodo del afio anterior.

De todos modos, el mercado catalan se caracteriza por ser un mercado atractivo para los
inversores, ya sean nacionales o internacionales. Una muestra de ello es que, a partir del tercer
trimestre de 2020, los datos de compraventa se situaron, de nuevo por encima de los obtenidos
durante el afio 2019. Asimismo, durante la primera mitad de 2021, el segmento de compraventa
ha crecido un 18,7 % en comparacién con el mismo periodo de 2020.



Barcelona

La opcion del coliving ha seguido cobrando fuerza como alternativa a la compra y alquiler, dadas
las dificultades econdmicas de la sociedad actual. Este nuevo tipo de acceso a la vivienda, basado
en la idea de compartir espacios, vivencias y experiencias profesionales en el entorno de la
vivienda, se asentd especialmente en las ciudades de Barcelona y Madrid. Aunque en un
principio este producto estaba mas orientado a la poblacién mas joven, este nuevo modelo de
vivienda se ha ido ampliando a nuevos segmentos generacionales.

Para hacernos una idea podriamos decir que un espacio coliving se basa en un alquiler flexible
de una vivienda en la que coinciden personas afines. Por norma general suelen ser viviendas
amplias, equipadas y preparadas para poder convivir y crear espacios de intercambio.

Este nuevo modelo de convivencia nacié en Silicon Valley debido a la escasa oferta y elevado
precio de la vivienda de alquiler y a la alta demanda producida por los profesionales que
necesitaban afincarse en la zona por motivos laborales. Este fue el punto de inflexién que
provoco la creacidn de un nuevo estilo de convivencia. Empezaron a “aparecer” edificios en los
cuales sus inquilinos compartian hobbies, trabajo, inquietudes... unos inquilinos que
transformaban sus aspiraciones e ideales de la propiedad privada en una nueva manera de vivir.

Este modelo de negocio, ya afincado en ciudades como New York, Londres o Copenhague ha
venido para quedarse. Estar constantemente relacionado con personas del mismo dmbito
laboral, profesional, o con intereses parecidos genera sinergias y facilita el aprendizaje de todos
ellos al mismo tiempo que genera networking y aumenta las posibilidades de conseguir nuevas
oportunidades de negocio.
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7. Ventas: General VS aProperties

Contra todo prondstico la pandemia no consiguié un gran impacto en cuanto a lo que bajadas
de precio de venta se refiere o al menos no de una forma tan marcada como los expertos
auguraban. En el mes de marzo de 2021 el 18,1 % de las viviendas publicada en Idealista, uno de
los principales portales inmobiliarios a nivel estatal, tenia un precio de venta inferior a los
100.000 €, lo que significa aproximadamente un 2,8 % mas respecto al inicio de la pandemia en
febrero de 2020.

El precio medio de la vivienda usada en Espafia marcé durante el afio 2020 una subida del 0,9 %
de variacidn interanual y una variacién trimestral del 2,1 % segun datos del portal Idealista, lo
que situd el precio medio por metro cuadrado en la capital espafiola en 1.779 €.

Solamente 3 de las 17 comunidades auténomas del territorio espafiol experimentd una recesion
en el precio de la vivienda. La mas afectada fue Castilla y Ledn que vio como el precio medio de
sus viviendas bajo un 2,3 % respecto al afio anterior. Le siguieron, aunque de lejos, Galicia con
un 0,7 % y Cantabria con un 0,4 %. La mayor subida se dio en Extremadura que situd sus precios
un 4,5 % por encima respecto al periodo anterior.

De las principales capitales espafolas, Barcelona registré la mayor caida, situando sus precios
un 2,6 % por debajo, seguida de Palma con un 2,5 %, Sevilla con un 1,8 % y Madrid en un 1,3 %.
En el otro lado de la balanza estuvieron Bilbao con un 4,8 % mdas, Malaga que incremento sus
precios un 2,8 %, Valencia un 2,5 y Valladolid un 2,3 %. Sin embargo, incluso con estas bajadas
Barcelona y Madrid siguen entre las capitales mas caras del territorio nacional, con unos precios
medios de venta de 4.009 €/ m?y 3.682 €/ m?, respectivamente.

Y aunque el impacto de la COVID-19 no fue muy fuerte en cuanto a la evolucién de los precios
se refiere, si que lo fue respecto al nimero de operaciones de compraventa. Y es que, si dejamos
de lado los precios, una de las principales consecuencias que tuvo la pandemia sobre la
mentalidad de las personas fue que cambid el interés en cuanto a sus hogares se refiere y es
que ahora, una gran mayoria busca viviendas mas amplias que se adapten a sus necesidades.
Una prueba de ello es que, segln datos de Idealista, la demanda en capitales de tamafio medio
ha aumentado de media a nivel nacional, un 78 %, y el stock de vivienda en venta se mantuvo
estable en torno al 7 %, lo que significa una subida moderada.

Podriamos decir que, en lineas generales, la experiencia de los ciudadanos espaioles durante el
confinamiento provoco que estos empezaran a valorar tener mas metros, y vivir en zonas menos
céntricas a cambio de tener mas metros cuadrados, viviendas mds luminosas, jardin o terraza.
El teletrabajo, o la reduccién de la jornada presencial en la oficina, tuvo un impacto directo en
el aumento de las visitas sobre ciudades medianas, cuyos precios son mas asequibles, pero en
las cuales el residente no pierde los beneficios de vivir en las grandes urbes. Por este motivo son
las capitales de mediano tamafio las que vieron como la demanda por comprar, sobre todo
casas, se acentuaba de manera considerable llegando incluso a duplicarse.

En este aspecto, uno de los segmentos mas afectado fue el de la compraventa, debido a las
restricciones de movilidad fuera del territorio y a los efectos econdmicos globales, que
provocaron que el comprador extranjero se “asustara” a la hora de invertir en territorio
nacional.



Una vez se reanude la libre circulacion los expertos consideran que la situacién se normalizaray
aquellos inversores extranjeros que, entre otros motivos, compraban segunda residencia en
Espafia como inversién para rentabilizar mediante el alquiler vacacional, volveran a invertiry a
activar la economia.

Y es que cada vez son mas los ciudadanos extranjeros que deciden comprar propiedades en
territorio espafiol, ya sea para fijar su residencia en Espafia, para pasar periodos vacacionales e
incluso como inversién. Segun datos del Banco de Espafia, desde la crisis financiera de 2008 la
compra de viviendas por parte de los ciudadanos extranjeros ha adquirido mucha importancia
en el mercado inmobiliario espafiol.

Segun datos del Colegio de Registradores, este tipo de cliente compré en 2020 46.300 viviendas,
un 26,5 % menos que en 2019 (63.000 transacciones). Una diferencia que se sitla en el 41%
comparando con las 65.400 transacciones de 2018. Las nacionalidades que mas compraron en
2020 fueron las siguientes: Reino Unido, Francia y Alemania. Segun datos de la misma fuente
debemos tener en cuenta que durante el 2019 un 7 % de los compradores de viviendas de precio
superior a los 500.000 € eran foraneos, la mayoria de ellos influenciados por la concesion de la
Golden Visa, que otorga beneficios de residencia a aquel ciudadano que compre valores
inmuebles por valor igual o superior al medio millén de euros.

Aungque por lo general la situacidon econdmica provocada por la pandemia tuvo efectos negativos
sobre la economia y el sector inmobiliario espafiol, también trajo consigo cosas buenas. Una de
estas, la entrada de Espafia en el ranking de “las mejores ciudades para los jévenes para
comprar”. Y es que el teletrabajo modificé la manera en la que éstos afrontan ahora su vida
laboral. La libertad de ubicacidn causada por la implementacién, en muchas compafias del
teletrabajo, provocé que los jovenes consideraran viajar por el mundo y dejar su ciudad natal
para trabajar en destinos mds agradables y con una mejor meteorologia, ademds de contar con
precios mas asequibles. Este nuevo modelo de trabajador “némada” ha provocado que muchos
de los jovenes extranjeros hayan puesto a Madrid (puesto 13 del ranking) y Barcelona (puesto
18 del ranking) entre las ciudades, segln ldealista, mas demandadas de Europa.
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7.1. Barcelona
Seguln datos del portal inmobiliario Idealista, aunque el precio medio por metro cuadrado en
Catalunya registro a finales de diciembre de 2020 una variacion interanual de un 1,2 %, situando
el precio m? en 2.309 €, la Ciudad Condal no tuvo la misma suerte y cerré el afio con un descenso
en el precio m? de 2,6 %, situando el precio en 4.009 €/ m2.

En la Ciudad Condal se registré una heterogeneidad entre la caida de la venta de los pisos (-3,4
%) y el incremento de demanda de chalés (+6,6 %) lo que convierte a la capital catalana en la
capital con el precio de vivienda unifamiliar mas alto (3.973 €/ m?).

Los datos extraidos de Idealista situan los
precios de la ciudad catalana, a inicios de
2020 casi 3 % por debajo de los que habia
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siguid creciendo hasta el mes de junio, el

precio medio por metro cuadrado a finales de afio quedd por debajo del que habia en 2019
(4.115 €/ m?).

A finales de mayo de 2021 se aprecié una clara caida en los precios medios de todos los distritos
de Barcelona. Los barrios mas afectados fueron Nou Barris y Sants — Montjuic, que vieron como
su precio descendia de media, un 17 %y un 14 % respectivamente. Los distritos menos afectados
fueron, Sarria — St. Gervasi, L'Eixample y Pedralbes — Les Corts. En el primero, aunque sufrié una
bajada del 3,4 %, los precios medios se mantienen muy por encima de la media espafola
situdndose en 5.267 €/ m?; en L’Eixample tras una bajada de casi el 10 % los precios quedaron
en 4.450 € de media; y en Pedralbes — Les Corts en 4.836 €/ m?, lo que significé un 9,2 % menos
respecto al mismo periodo del afio anterior.

No obstante, desde hace afios el mercado residencial de la capital catalana se encuentra
consolidado, con una alta demanda y un gran volumen de compraventas.

Segun datos del INE el volumen total de operaciones cerradas de compraventa durante el afio
2020 fue de 43.370. Siendo de estas un 81 % de vivienda usada y un 19 % de vivienda nueva.
Esto significd solamente un 5,6 % menos respecto a los numeros del afio anterior. Es decir, que,
aunque el Coronavirus tuvo una gran afectacién, esta fue menor de la esperada.

Segln datos propios de la inmobiliaria especializada en vivienda prime aProperties, el volumen
de transacciones de compraventas cerradas durante el afio 2020 en Catalunya fue un 5,4 % mas
que las realizadas durante el 2019. Estas operaciones fueron realizadas para compradores e
inversores espafioles, y también para italianos, franceses y suizos.

Durante este 2021 el volumen de compraventas da esperanza al sector y es que en lo que
llevamos de afio, segun datos del INE, el nimero de transacciones subié un 8,42 % respecto al
mismo periodo del afio pasado.



Los datos registrados por la

Operaciones ventas 15 inmobiliaria aProperties son mejores
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y es que en su oficina de la Ciudad
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en 2020, y por lo tanto este afio 2021
los nimeros son mucho mas positivos. A esto hay que sumarle el paulatino aumento de precios,
que tuvieron un descenso considerable durante el afio 2020. No obstante, la evolucién del ticket
medio de las propiedades vendidas durante el primer semestre de 2021 por aProperties en la
ciudad de Barcelona se situé esta primera mitad de afio en 566.901 €, un 7 % mas de la media
del mismo periodo del afio anterior. En funcidn de estos datos podemos observar que, aunque
el mes de marzo fue un poco mas flojo, los datos de la compaiiia reflejan una pequefia tendencia
al alza, que parece que perdurara durante el resto del afio.

Con todos estos datos queda claro

Evolucion ticket medio venta que Barcelona se ha convertido en
Fuente aProperties una ciudad referente a nivel
800000 internacional.
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m2020 2021 cada vez mdas empresas deciden

establecerse en ella. A todo esto,

hay que sumarle las buenas comunicaciones, las excelentes infraestructuras y la variedad de

comercios que dotan a Barcelona de un gran atractivo tanto para familias como para ejecutivos,
para instalarse en la Ciudad Condal.



7.2. Madrid
Si bien es cierto que en toda Espafa la tendencia a la hora de adquirir nuevas viviendas se
modificé perdiendo fuerza el piso para ganar protagonismo las casas, en la capital espafiola esta
tendencia no fue tan marcada y es que tanto los pisos como los chalés vieron reducidos sus
valores frente a los del afio 2020 aproximadamente en un 1 %. Sin embargo, el parque disponible
por debajo de los 200.000 € ha disminuido, pasando de un 30,9 % en febrero de 2020 a un 29,9
% en marzo de 2021.

No obstante, a nivel global

Operaciones de venta 1S podemos decir que la capital

Fuente INE espafola ha perdido fuelle en
8000 cuanto a numero de operaciones
6000 de compraventa se refiere. Segulin
4000 datos del INE, durante el afo 2019
2000 I I I I se realizaron un total de 73.814
0 operaciones, un 19,29 % mas de
enero febrero marzo abril mayo  junio las que se cerraron en 2020,

=020 m2021 cuando se registraron 59.572.

En lo que respecta a la vivienda de segunda mano, este porcentaje fue todavia mas acentuado
ya que durante el aifio 2019 el total de operaciones de compraventa de vivienda usada en Madrid
capital fue 57.027, lo que supuso un 23,4 % mas del volumen de transacciones efectuadas
durante el afio de la pandemia.

Aunque en la Comunidad de Madrid el precio medio por metro cuadrado se situaba en el mes
de mayo en 2.927 €/ m?, lo que significé una variacién interanual del +5,2 %, la capital espafiola
no tuvo la misma suerte. Y es que segun datos del portal inmobiliario Idealista el precio medio
por metro cuadrado perdia también en el mes de mayo un 0,9 % respecto al mismo mes del afio
anterior. Como en toda Espafa, la falta de inversores, tanto extranjeros como nacionales
provoco el descenso de la demanda con la consecuente devaluacion del precio del producto. Si
analizamos los barrios mas demandados en la capital espafola vemos que la falta de demanda
generd una bajada en el precio por metro cuadrado. La “Milla de Oro” de Madrid, tampoco se
ha librado de la correccién de precios causada por el Coronavirus y es que los tres barrios con el
precio m/2 mas altos de la capital
han visto como estos descendian
a consecuencia de la COVID- 19.
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Y esta ha sido la menos damnificada de la “Milla” ya que Chamberi, barrio de moda y que
durante el 2019 experimentd un importante auge de la demanda, ha visto como después de la
pandemia su precio €/ m? quedaba en 5.306 €/ m? lo que significa un 2,1 % por debajo de lo que
costaba en junio de 2020. En la misma linea esta la zona de Chamartin que ha visto como su
precio por metro cuadrado se reducia un 1,2 %, quedandose en 5.115 €/ m2.

Los datos de la inmobiliaria

Evolucion ticket medio venta aProperties, sin embargo, son mas

Fuente aProperties esperanzadores y es que si bien

£€1.000.000 durante el afio 2020 la pandemia
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€600.000 de compraventa realizadas en la
€400.000 capital espafiola, que vio como el
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positivos.
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La inmobiliaria, especializada en producto prime, ha conseguido un 32,5 % mas de ventas en el
primer semestre de 2021 de las que obtuvo durante el mismo periodo de 2020.

Un claro indicador de que, aunque el Coronavirus ha hecho mucho dafio en la economia
espanola, y ha incidido en el mercado inmobiliario en general, la consultora continta en su linea
de mejora ascendente, afo tras afio.

7.3. Valencia

El mercado inmobiliario en la Comunitat Valenciana también se vio afectado por la crisis del
coronavirus. Segun datos aportados por el Colegio de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de
Valencia el volumen de ventas a nivel interanual tuvo un descenso del 21 %. Sin embargo, el
numero de ventas en la ciudad de Valencia continlda con su proceso de recuperacion, e igual que
el precio por metro cuadrado, contindan ascendiendo. Podemos decir que durante el primer
semestre del afio 2021 la capital del Turia sigue con su proceso de recuperacion y estabilizacion
con una interesante perspectiva de recuperacion mas pronunciada de cara a finales de afio.

Durante el primer trimestre de 2021 se han

Operaciones de venta 1S cerrado, segln el Colegio de Agentes de la

Fuente INE Propiedad Inmobiliaria de Valencia, 1.984
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la que goza el mercado en la Comunidad
Valenciana es el de los precios y es que, segun
datos del portal Idealista, el precio medio se
ha situado en torno a 1.269 €/ m? lo que
supone un incremento del 8,1% respecto al mismo periodo del afio anterior.
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Por distritos, los que mds han notado la
subida han sido los de Ciutat Vella, donde el
precio por m2 se sitla en torno a 2.908 €/
m?, L’Eixample con un precio medio de
2.906 €/ m?, y Campanar, donde el precio
por metro cuadrado se ha situado, en junio,

en 2.146 €/ m>.

lgual que estd sucediendo en todo el
territorio nacional, la pandemia continlda

marcando las tendencias del mercado inmobiliario y es que también en Valencia la tendencia es
la de comprar casas con mayor superficie, situando la superficie media de las viviendas vendidas
por encima de los 100 m?, segin datos del Colegio de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de

Valencia.

Los datos de la consultora inmobiliaria aProperties refuerzan esta buena tendencia en Valencia

y es que durante el primer semestre del
2021 cerr6 un 46 % mas de operaciones
de las cerradas en el mismo periodo del
afo 2020. Un afio en que, pese a la
crisis causada por la pandemia, la
inmobiliaria con sedes en Barcelona,
Madrid y Valencia obtuvo en la capital
del Tdria unos resultados de
compraventa realmente buenos y es
que consiguid cerrar un 36,36 % mas de
operaciones respecto al afio anterior.

600000
400000
200000

0

Evoluciodn ticket medio venta

Fuente aProperties

enero febrero marzo abril  mayo junio

W 2020 2021



Mercado
de Alquiler
Residencial



8. Alquileres: General VS aProperties

Tras casi 3 afos con una tendencia alcista en los precios de alquiler a nivel estatal,
principalmente en las grandes ciudades y municipios costeros, los efectos del Coronavirus
tuvieron una incidencia directa sobre los precios de la vivienda de alquiler en Espafia. Y es que
desde el mes de octubre los principales portales inmobiliarios empezaron a prever una
moderacién en los precios de arrendamiento en las principales ciudades espafiolas como
Madrid, Barcelona o Valencia.

El mercado de viviendas de alquiler espanol se ha visto resentido, como todos, por la crisis
provocada por la pandemia del Coronavirus. Si bien es cierto que, con todo, la rentabilidad de
la inversion inmobiliaria del afio 2020 aumentd, en términos generales, un 7,5 %, una décima
mas respecto al afo 2019, llegando a maximos durante el tercer trimestre de 2020 cuando se
situé en torno al 7,9 %. No obstante, estos resultados no son aplicables en las principales
capitales del pais y es que segun datos del portal Idealista el rendimiento en ciudades como
Madrid o Barcelona ha disminuido aproximadamente casi un 5,7 % en la primera y un 6,25 % en
la segunda, poblaciones en las que el alquiler sufrié mas de lo que lo hizo a la venta. En definitiva,
las capitales con un precio metro cuadrado mas alto han sido las que mas han acusado la bajada
de la rentabilidad.

Aungque estos numeros puedan parecer positivos la caida de los precios de alquiler producida en
2020 puede alargarse hasta principios de verano. Y es que este mercado ha empezado el afio
con mas caidas de precios. Segun datos de Idealista, las rentas cayeron aproximadamente un
0,9% intermensual a nivel global espafiol en el mes de febrero de 2021.

En este sector, la compafiia inmobiliaria aProperties cerrd en sus oficinas de Madrid, Barcelona
y Valencia, durante el afio 2020, un 12 % mads de operaciones que las cerradas en el ejercicio
anterior, pero con un volumen de facturaciéon un 7 % inferior. Una tendencia que sigue al alza
durante el primer semestre de 2021 y es que la compafiia catalana consiguié cerrar un 67 % mas
de operaciones de alquiler que las cerradas durante el primer semestre de pandemia. Podemos
decir por lo tanto que los datos de aProperties son realmente esperanzadores.

8.1. Barcelona
Los precios de las viviendas de alquiler han experimentado una fuerte caida debido al exceso de
demanda habida durante el dltimo afo, lo que ha motivado una bajada de precio considerable.

Esto se debe por una parte a la falta de turistas debido a las restricciones provocadas por la
pandemia lo que ha provocado que los alquileres turisticos de corta duracion se hayan visto
obligados a pasar a alquileres de larga duracion.

Por otro lado, la necesidad de la poblaciéon de buscar propiedades mas adecuadas para hacer
teletrabajo, en entornos mas proximos a la naturaleza y que no se encuentran facilmente en el
centro de la ciudad. Por ultimo, la ley del indice de referencia del alquiler que entré en vigor el
pasado mes de septiembre. Esta es una legislacion cuya finalidad es contener los precios de
alquiler en Cataluia y que se aplicara a todos los nuevos contratos.



En las zonas que aplica esta ley el precio no puede aumentar respecto al contrato anterior
(siempre que haya estado firmado en los 5 ultimos afios) y tampoco podra superar el indice de
referencia de precios de la Generalitat de Cataluia.

Dicha ley aplica a los 60 municipios catalanes cuya poblacién es de mas de 20.000 habitantes y
a las viviendas que estan destinadas exclusivamente a residencias permanentes.

La aplicacidn de esta ley, lejos de lo que se esperaba, no ha provocado ni un desplome ni un
parén en el mercado de alquiler. Segun datos del Institut Catala del Sol (INCASOL) el nimero de
contratos de arrendamiento firmados durante el primer trimestre de 2021 ha sido superior a los
realizados antes de la pandemia. Aunque el nimero de alquileres vaya al alza es cierto que el
precio del alquiler sigue en tendencia bajista, una tendencia que ya venia desde antes de la
epidemia. Debemos tener en cuenta que a nivel interanual el precio medio de las mensualidades
en Barcelona ha caido un 7,7 % pasando de 980 € mensuales a 905 €.

) ) Esta tendencia bajista de los precios se ha
Precio medio m2
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tener un precio medio por metro cuadrado
de 14,7 €/ m? lo que significa un 20,5 %
menos que el afio anterior. Otro de los barrios que ha sufrido una caida importante de sus
precios es Pedralbes, que ha experimentado una bajada del 14,4 %. Por ultimo, destaca Sarria —
St. Gervasi que ha visto como su precio medio por metro cuadrado sufrié una caida interanual

del 13,4 %.

Con todo, es dificil prever hacia dénde evolucionara el mercado de alquiler ya que este depende
de varios factores tales como las restricciones de movilidad, que afectan de manera directa al
turismo vacacional, las nuevas tendencias de teletrabajo -que han cambiado los paradigmas de
busqueda de vivienda por parte de los espafioles-, y por ultimo la administracién de las vacunas
contra la COVID-19 y, en definitiva, la duracién global de la pandemia.

Los datos de aProperties en el segmento

Operaciones de alquiler 1S prime son mas positivos y es que la

150 compania ha conseguido superar el
100 declive provocado por la pandemia con
creces. Durante el primer semestre de

>0 \/—_ 2021 ha registrado un aumento del 65 %

0 en cuanto a volumen de operaciones de
Enero Febrero Marzo Abril  Mayo Junio alquiler cerradas en comparacién al
—12020 2021 mismo periodo del afio 2021 y ademas ha

podido mantener casi intacto el ticket
medio de este tipo de producto, a pesar de las bajadas en los precios provocadas por la COVID-
19.

En cuanto a numeros anuales la inmobiliaria consigud cerrar en BCN durante el 2020 un 5,5 %
mas de operaciones de las que cerrd en el afio 2019.



Con todo esto podemos decir que la compafiia sigue, afio tras afo, consoliddndose como
referente en el sector del alquiler en la Ciudad Condal.

8.2. Madrid

En niveles generales el mercado de alquiler inmobiliario en la capital espafola también se ha
visto resentido por la COVID-19, y es que los precios del alquiler contintan registrando, y ya son
tres trimestres consecutivos, ligeras bajas en cuanto a precio se refiere. A nivel comunitario,
Madrid ha registrado una variacién interanual del precio de alquiler de aproximadamente un
10,7 % durante el mes de mayo, situdandose el precio medio por metro cuadrado en 13,7 € segln
datos del portal inmobiliario Idealista. De los 21 distritos que tiene la ciudad de Madrid, el que
ha sufrido un mayor descenso en sus precios ha sido el barrio de Salamanca, que, a pesar de
ello, es el distrito que presenta un precio medio por metro cuadrado mas alto de toda la ciudad,
seguido por Chamberi e Ibiza. En estos barrios la variacién interanual en el mes de mayo de 2021
se situaba un 13,6 %, un 13 % y un 11,5 % por debajo respecto al mismo mes del ejercicio
anterior.

L ) ) Esta bajada de precios ha sido
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repunte de las operaciones de

alquiler realizadas durante el afio 2020 y especialmente en el primer semestre de 2021. Segun
datos internos de la inmobiliaria catalana, especializada en el sector prime el volumen de
alquileres cerrados durante el primer semestre del afio 2021 supuso un aumento del 65 %
respecto al nimero de operaciones de alquiler intermediadas durante el mismo periodo del afio
2020. De esta forma la consultora consiguid cerrar durante los seis primeros meses de 2021 un
total de 289 operaciones de alquiler frente a las 109 que cerrd en el primer semestre de 2020,
un afio cuyos numeros, a pesar de la
coyuntura sociosanitaria en la que se
vio inmersa Espaiia, fueron realmente
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8.3. Valencia

El mercado de alquiler de Valencia continda manteniendo la tendencia, iniciada a raiz de la
pandemia, de un ligero ajuste de precio debido, entre otras cosas, al cambio de uso de muchas
viviendas dedicadas con anterioridad al alquiler turistico, de estudiantes y de trabajadores lo
que ha provocado un aumento de la oferta y menor demanda, con la consecuente bajada de los
precios. Segun datos del portal inmobiliario Idealista el precio por metro cuadrado de alquiler
en la ciudad se situd, en junio de 2021, un 6,3 % por debajo respecto al mismo periodo del afio
anterior, si bien es cierto que hubo una leve recuperacion del 0,8 % durante los meses de marzo,
abril y mayo.

En cuanto a nimeros de operaciones L ) )
Evolucion ticket medio alquiler
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de alquiler realizadas por la
inmobiliaria aProperties vemos que
Valencia continuda la linea ascendente

que lleva desde el afio 2019. En 20201a 10
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Si analizamos el afio actual, vemos que enero febrero marzo abrii  mayo  junio

el numero de arrendamientos

realizados es todavia superior y es que

solamente durante el primer semestre de 2021 aProperties ha cerrado solamente un 23 %
menos de las realizadas durante todo el aflo 2020. A nivel interanual, las operaciones realizadas
durante el primer semestre del 2021 significan un 168 % mas de las realizadas durante mismo
periodo de 2020.
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9. Obra Nueva: General VS aProperties

El sector de obra nueva es el que mejor resistio a la crisis causada por la COVID-19 y es que no
solamente se mantuvo estable, sino que registré los mejores nimeros de la década en cuanto a
precio se refiere. Segun datos de la Sociedad de Tasacidn, se situd en los valores mas altos desde
el afio 2010 con un precio de 2.472 €/ m?, un 15 % menos de los méximos histdricos de 2007. Y
no es solamente el precio lo que hace prever que la obra nueva goza de su mejor momento, el
numero solicitudes y personas interesadas en dicho producto aumentd, segun ldealista, un 37

% en los resultados de busqueda

Operaciones Compraventa obra de su portal inmobiliario tras el
confinamiento.
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de operaciones de compraventa
realizadas. En 2020 el 19,9 % de
las transacciones realizadas
fueron de este tipo de producto, quedando la segunda mano en un 80,1 %. Podemos decir por
lo tanto que el mercado de obra nueva continlda ganando terreno frente a la segunda mano que
se vio mas afectado por la pandemia y retrocedié un 19,2 % interanual, la mayor caida desde
20009.

m 2019 2020 m 2021

Segun los datos de la inmobiliaria aProperties, la evolucion del segmento de obra nueva ha sido
muy positiva y es que en tan solo los primeros seis meses del afio 2021 ha conseguido cerrar un
53,3 % mas de operaciones de las que

cerré6 en todo el afio 2020. Estos Operaciones de compraventa 1S
resultados demuestran que la divisién
de la consultora espafiola esta en pleno
auge, con mas de 100 promociones en
cartera solamente en Cataluia.
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Con todo esto podemos decir que la
vivienda nueva ha seguido liderando las
subidas de precio del mercado —2020 2021

inmobiliario y ha llegado incluso a

triplicar las subidas trimestrales del Impuesto General de Ventas y de vivienda usada
(especialmente durante el tercer y cuarto trimestre de 2020).

Este tipo de vivienda siguié su aceleracidon debido a los cambios de habitos provocados por la
pandemia y se situd un 8% por encima en cuanto a la tasa interanual se refiere, lo que significo
un maximo histérico.

Aunque las promotoras tuvieron que parar las obras de los nuevos proyectos durante unas
semanas la buena salud de la cual gozaba la obra nueva, estando mas saneada y
profesionalizada, facilitd la recuperacion de la actividad tras el pequefio parén.



A esto se anadid que la mayoria del producto de 2021 y gran parte del de 2022 y 2023 ya esta
practicamente vendido. Esto ha ayudado a que las promotoras no hayan tenido que bajar sus
precios de venta iniciales y, ademas, de haber situado el precio en maximos histdricos de la
ultima década, se cree que esta subida de precios provocara una brecha de precios entre este
segmento y el de segunda mano. Debemos tener en cuenta que desde 2014 los precios de la
vivienda nueva no pararon de aumentar. No obstante, si que se vio una clara moderacion en el
precio durante los periodos de junio del 2019 a junio del 2020.

Si analizamos el caso de la Ciudad Condal, vemos que durante el afio 2020 cayeron el 40% de los
visados de obra nueva. Hay zonas donde las repercusiones permiten desarrollar vivienda social,
pero en general el precio del suelo es demasiado caro y los nimeros no salen. Esta habiendo
una fuga de capital importante a Madrid y Valencia — empresas referentes del sector que
tradicionalmente sélo hacian el grueso de sus inversiones en Barcelona estan abriendo
delegaciones importantes en estas ciudades y concentraran la mayor parte de sus esfuerzos
lejos de la capital catalana.

En el caso de la inmobiliaria aProperties la consultora afianza su posicion como lider del sector
de obra nueva en Barcelona, con una cartera valorada en mas de 600 millones de euros formada
por mdas de 100 promociones las cuales, entre todas, significan mas de 800 unidades de
comercializacién. La empresa ha concentrado sus esfuerzos en captar las promociones de primer
nivel en las zonas mas demandadas del area de Barcelona, obteniendo asi una cartera
diversificada capaz de absorber los cambios que se han producido en la demanda.

En este sector la pandemia provocada por la COVID-19 también provocd una tendencia a la
deslocalizacién provocando que los posibles compradores demanden mds metros cuadrados,
terrazas y jardines sin renunciar a estar en el centro de los grandes nucleos urbanos.

Asi mismo, la posibilidad de la personalizacion de las viviendas es un plus a la hora de invertir en
este tipo de propiedad, ademas que, al comprar una vivienda en un edificio nuevo, se adquiere
un producto con plenas garantias, ubicado en edificios mucho mas completos y que cumplen
con todo tipo de normativas vigentes. Con todo, la inmobiliaria aProperties prevé un buen afio
para el sector debido al enfriamiento del mercado, causado por la COVID-19 ademas de la bajada
de los tipos de interés. Durante la pandemia ha predominado producto orientado a cliente
nacional finalista con presupuestos de entre 300.000 € y 500.000 €, pero en condiciones
normales de mercado el grueso de los compradores de aProperties se encuentran entre los
500.000 € y 850.000 €.

La inmobiliaria gestiona también una parte muy importante de compradores con un
presupuesto por encima del millén y trabaja de manera muy estrecha con family offices y fondos
inversores que buscan comprar paquetes de viviendas en rentabilidad. Tener una cartera
extensa permite abarcar toda esta variedad y nos ha permitido ser resilientes en tiempos
dificiles como los que nos ha tocado vivir recientemente.

A esto hay que sumarle el repunte de operaciones de compraventa realizadas por ciudadanos
extranjeros que a medida que se levantan las restricciones de movilidad van recuperando el
interés en adquirir este tipo de viviendas por lo que se prevé que, el afio 2021, sea un fantdstico
momento para este tipo de vivienda.



Segmento
de Oficinas:

Auge en Madrid
y Barcelona



10. Oficinas: General VS aProperties

El sector de oficinas es uno de los mas afectados por la crisis, ya que sigue siendo el sector
favorito para los inversores con presencia en Espafia debido a la percepcién positiva del mercado
de oficinas a largo plazo. En lo que respecta al mercado de oficinas prime, los inversores no
esperan grandes descuentos (por encima del 10 %). Si bien es cierto que trabajar desde casa
podria cambiar las tendencias de las empresas, y que muchas han tenido que cesar su actividad
con lo que esto conlleva. Debemos ser conscientes de que muchas empresas tuvieron que
cerrar, con el consecuente abandono de las oficinas y que muchas, debido al nuevo paradigma
laboral en el que nos encontramos inmersos, han decidido prescindir de las oficinas para dar
paso al homeoffice, lo que se tradujo en un notable descenso en la compra y alquiler de oficinas.
A pesar de ello, el sector de oficinas ha sabido mantenerse a flote. Claro esta que la situaciéon
sociosanitaria que nos ha dejado la pandemia causada por la COVID-19 ha provocado un cambio
en el modelo de trabajo, que se ha convertido en hibrido y que segln parece sera el modelo que
tendremos durante, al menos, los préximos afios. Sin embargo, los espacios de trabajo fisico no
van a desaparecer ya que muchas de las empresas necesitan tener espacios comunes donde
poder cooperar y sociabilizar.

Comprar una oficina en Espafia para alquilarla ofrece una rentabilidad bruta del 10,8 %, frente
al 9,9 % que daba hace 12 meses. Los locales ofrecen un rendimiento del 9,3 % (8,9 % hace un
afio) y en el caso de los garajes se sitla en el 6,9 %, superior al 6,7 % de diciembre de 2019.

Las oficinas de Sevilla presentan el retorno mds jugoso entre las principales capitales, con un 13
% de rentabilidad bruta. Le siguen Lugo (10,3 %), Vitoria (9,4 %), Burgos y Zaragoza (9 % en
ambas ciudades). En Madrid la rentabilidad baja ligeramente hasta el 6,6%, y en Barcelona hasta
el 6,3 %.

En el lado opuesto, encontramos las rentabilidades de A Corufia (5,7 %), Ourense (5,9 %),
Valencia (5,9 %) y Bilbao (6 %). El mercado de oficinas no es tan uniforme como el de otros
productos, por lo que resulta imposible obtener datos estadisticos de casi la mitad de las
capitales espafiolas.

10.1. Barcelona

Las previsiones en el mercado de oficinas de Barcelona pasaron por un "cierto dinamismo", a
finales de 2020 sin embargo, en el primer trimestre de 2021 debido al cierre de operaciones que
se venian arrastrando desde finales de 2020, fue cuando la actividad de este sector empezé a
recuperar, de forma paulatina la normalidad. No obstante, el mercado sigue estando afectado
por la incertidumbre que genera la crisis y el nuevo modelo de trabajo a distancia que muchas
compaiiias han decidido utilizar para tratar, entre otras cosas, de contener el virus. Podemos
decir que Barcelona gana terreno en cuanto a oficinas se refiere durante el primer semestre de
2021. Con esto, se estima que este afio 2021 se cerrara con cifras muy similares a las del afo
pasado y es que se prevé que la Ciudad Condal aumente su oferta de oficinas en casi 260.000
m? hasta final de afio. A pesar de la disminucién de la demanda y del aumento de oferta el indice
de desocupacion de este tipo de inmueble se ha visto relativamente contenido y ha permitido
una correccién interanual del 4 %.



La zona del 22@ es una de las principales ubicaciones donde la mayoria de las empresas del
sector tecnoldgico, principalmente, tiene interés en instalar sus hubs.

Los datos que refleja el departamento de offices de la inmobiliaria aProperties, también auguran
un afio muy positivo para el sector de oficinas y es que el volumen de operaciones registradas
por la companiia durante el primer semestre de 2021 es un 78 % mayor que el registrado durante
el primer semestre del afio 2020.

10.2. Madrid

Podemos decir que el mercado de oficinas de Madrid, juntamente con el de Barcelona, han sido
los que han sufrido un menor impacto en comparacidn con otras ciudades espafiolas. Sin
embargo, la capital espafiola se esta viendo mas afectada en cuanto al total de metros cuadrados
contratados que la capital catalana. Un declive que se inicié en el afio 2020 y que parece que
todavia no ha terminado. Tal como indican varios agentes del sector, los inversores siguen
activos en el sector de las oficinas, a pesar de las incertidumbres generadas por la COVID-19 y
por este motivo se augura que el sector se recuperara durante el afio 2021. Tras haber dejado
atras los meses de incertidumbre causados por la pandemia, la demanda de espacios de oficina
parece que esta volviendo a la normalidad gracias, sobre todo, a la relajacion en las medidas del
confinamiento y el retorno a la actividad econdmica. La zona centro continlda siendo la mds
demandada y es dénde hay los metros cuadrados de mayor calidad, seguida de las zonas algo
mas descentralizadas y de la periferia, donde también se ha concentrado gran parte de la
superficie contratada.

Otro de los sectores en los que la actividad se va recuperando paulatinamente son los espacios
flexibles de trabajo, un modelo de arrendamiento que estd ganando atractivo entre las
empresas de nueva creacion o las que estan destinadas a la gestion de proyectos temporales,
ya sean a corto o medio plazo.

Si bien es cierto que los nuevos hdbitos de trabajo acelerados por la crisis anticipan una
revolucion en el mercado de oficinas y el coworking, estos modelos deben adaptarse a la
demanda creada por la crisis. Datos de la inmobiliaria aProperties sefialan un crecimiento de las
operaciones del sector y es que en el primer semestre de 2021 la consultora ha cerrado un 42 %
mas de operaciones de alquiler de las que cerré durante el mismo periodo del afio 2020.



Conclusiones



11. Conclusiones y previsiones 2021

Uno de los grandes atractivos que tiene Espafia es su clima, sus infraestructuras, sus servicios,
asi como su oferta cultural y gastronémica. Si hacemos ver a los empleados que ahora viven en
Londres, por ejemplo, que pueden seguir haciendo su trabajo desde una casa en Malaga, en
Alicante o en Vera, lograremos que el mercado extranjero vuelva a tomar impulso. La
normalizacién de la movilidad sera clave para impulsar la actividad del sector inmobiliario, tanto
en el segmento de venta como de alquiler.

A pesar de las perspectivas de muchos analistas de futuras y drasticas caidas, es muy probable
qgue los precios de la vivienda se comporten en 2021 tal y como lo han hecho durante este
ejercicio: una ralentizacién de los descensos y un ajuste al alza en la mayor parte de los
mercados. La actuacion del BCE, las hipotecas en precios minimos histéricos, la estabilidad de la
vivienda frente a otros activos y la esperanza de una pronta recuperacién podrian provocar que
los precios evolucionen en tendencia alcista.

En definitiva, la evolucién de la crisis sanitaria serad el elemento que marque las perspectivas
econdmicas de nuestro pais y, en, consecuencia, el futuro del sector inmobiliario. Tras un
verano mas o menos tranquilo en cuanto a restricciones de movilidad y con una incipiente
reactivacion de economia, en estos momentos se estan volviendo a endurecer las medidas en
muchos de los paises de la Unién Europea, con la consecuente afectacion econdmica, inferior,
eso si, a la del primer confinamiento. A pesar de ello, el avance en la vacunacién en Espafia y
en Europa, pese a la llegada de nuevas variantes de la COVID-19, permite contar con mejores
previsiones para la segunda mitad de 2021.

Con todo ello, parece que la actividad del mercado inmobiliario espafiol estd, poco a
poco, recuperando la caida que sufrié durante el estallido de la pandemia, especialmente
durante los meses de marzo y junio. A partir del tercer trimestre del pasado afio 2020 se fue
recuperando la economia y, con ello, la actividad inmobiliaria gracias, principalmente, a la
compraventa de vivienda de segunda mano y al auge de la obra nueva. En el caso de la vivienda
de segunda mano se ha registrado una correccion en el precio de alrededor del 5 %.

Ademas, cabe destacar los cambios en los gustos de los compradores, que han pasado a buscar
viviendas mas espaciosas, con balcén o terraza y préximas a la naturaleza. La vivienda esta
tomando una gran relevancia por lo que el confort es clave, frente a otros criterios como
la cercania al trabajo o estar en el centro del ndcleo urbano.

En Espafia, a raiz de la pandemia, el porcentaje de habitantes con intencién de cambiar
de vivienda se ha disparado por encima del 60 %, por lo que en lineas generales el
sector inmobiliario cuenta con buenas perspectivas.

Con todo podemos decir que la inmobiliaria aProperties cerré el afo 2020 con resultados
mas positivos de los que se esperaba, superando las 2.700 operaciones de compraventa y
alquiler durante el afo, lo que significd un 5% que el afio anterior gracias a la progresiva
mejora de actividad desde mediados de 2020y el repunte de los Ultimos meses del aio. Parala
inmobiliaria catalana tanto el mercado de compraventa como el de alquiler, fueron
creciendo de manera sostenida en cuanto a numero de operaciones realizadas,
especialmente en Madrid, Barcelona y Valencia, y aunque los precios se han ido
reajustando la prevision es que se vuelvan a incrementar, de manera paulatina, en 2021.
Un afio 2021 en que la consultora tiene una previsién de crecimiento, a niveles generales,
de entorno al 35 %.
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