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lheb Nafaa_CEO DE SERVIHABITAT

Després de la irrupcié de la COVID-19 i la con-
seglent contraccio6 de l'activitat econdmica
de manera severa, sembla que no hi ha dubte
que Espanya encarara un 2021 que sera de
creixement, segons apunten tots els pronos-
tics. Davant d'aixo, I'expectativa es manté per
veure quin sera el nivell de recuperacio, ja que
I'economia espanyola ha d'afrontar diversos
reptes directament vinculats amb I'evolucio
del coronavirus i els efectes de les seves con-
sequéncies, que han impactat especialment
en sectors tan rellevants per al pais com el
turisme i el comerg.

Ara, i després de guanyar una mica de pers-
pectiva amb el pas dels mesos, s’ha confirmat
la robustesa amb qué el sector immobiliari ha
afrontat aquesta crisi, gracies a la solidesa i

al sanejament de les empreses que el confor-
men. A més, |'existéncia d'una demanda que
cal atendre, juntament amb la planificacié de
projectes a un termini més llarg, fan també
que les afectacions siguin menors en compa-
racio a d'altres ambits d'activitat. Aixi doncs,
el sector immobiliari, un dels principals en
termes de contribucié al PIB, es configura en
aquesta ocasié com un motor de la millora
economica.

La “recuperacid” és al punt de mira de tothom.
Dins de la nostra activitat, el mercat resi-
dencial, el de lloguer i el logistic continuaran
avancant de manera més rapida cap a aques-
ta direccié. Es innegable I'impacte que han pa-
tit amb el xoc provocat per la COVID-19, pero
en els darrers mesos hem pogut comprovar la
resiliencia de I'oferta i com els ritmes d‘activi-
tat s'alineaven amb expectatives optimistes, la
qual cosa permet que parteixin d’'una situa-
cié avantatjada respecte d'altres segments
per tornar-se a moure dins d'unes ratios de
normalitat.

Mercat residencial a Espanya 2020 SERVIHABITAT TRENDS FEBRER 2021

En paral-lel, la confianga en el sector ha atret
un perfil inversor que ha trobat en I'immo-
biliari una oportunitat per refugiar-se en un
valor segur, que li ha ofert, no només bones
rendibilitats, sind també estables.

Amb el context en qué ens movem aquest
comencament d'any, es podria esperar que
tots aquests signes que conviden al positivis-
me es mantinguin per a aquests segments de
mercat, a I'espera de veure com evoluciona

la situacid sanitaria i les seves implicacions
economiques per als productes més perju-
dicats en aquesta crisi, que es redueixen al
mercat hoteler i a la resta de producte terciari.

Ningu no posa en dubte que el 2021 sera un
any clau, alhora que complex, amb diversos
reptes per davant de diferent calibre. Aquests
van des de I'adaptacio a les noves tendéncies
que s’han generat, fins a la major exigéncia de
les entitats bancaries per al finangament o les
noves mesures de regulacié de caire interven-
cionista, aplicables al lloguer, amb les quals
només s'aconseguira una retraccié de l'oferta i
més tensionament en els preus.

Es obligaci6 de tots sumar esforcos i cooperar
per impulsar i aplicar mesures que afavoreixin
la recuperacié de I'economia i de I'activitat

en el sentit més ampli, que incentivin l'accés

a I'habitatge, especialment en la poblacié

més jove, i que fixin un marc juridic estable

i equilibrat. Aquests son tan sols alguns del
punts que, al meu entendre, evidencien la
importancia de desenvolupar sinergies entre
la part publica i la privada, i d'implementar-les
amb forca i determinacié, ja que ens trobem
en un moment clau en que es fa especialment
important que remem tots junts cap a la ma-
teixa direccié.
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Hi ha una corretja de transmissio molt eficag
que va de les condicions macroeconomiques
a I'habitatge. En particular, en relacié amb el
PIB, els tipus d'interés i 'ocupacié. Els dos pri-
mers seran favorables per a I'habitatge I'any
2021; especialment, els tipus d'interés. Sabem
que els tipus es mantindran baixos durant
aquesta decada, la qual cosa fara molt atracti-
va la inversié immobiliaria (i el principal actiu
immobiliari és I'habitatge). Per tant, anaven
equivocats aquells visionaris que a l'inici de la
pandémia van pronosticar, errdbniament, un
daltabaix en el preu de I'habitatge per al 2020.

Amb el creixement del PIB i també de I'atur,
n’hi haura una de freda i una de calenta. Laug-
ment de I'atur és especialment perjudicial per
a I'habitatge, pero cal tenir en compte que ens
trobem davant d'un esdeveniment economic
negatiu amb data de caducitat. Condicionada
a l'evolucié de la lluita contra la COVID-19,

la recuperacié pot ser més rapida del que
estava previst. Alguns factors positius ja estan
inclosos en les previsions (com ara els fons
europeus), pero d'altres pot ser que no s'hi ha-
gin tingut en compte en tota la seva magnitud.
Entre aquests Ultims en destacaria dos: la re-
cuperacié del turisme, que pot ser vertiginosa
si les vacunes s'apliquen tal com esta previst,

i 'increment de la productivitat pel pas de
gegant que s'ha fet en la digitalitzacié.

A les condicions macro, de mitjana favorables,
s’hi uneix la salut empresarial. Les empreses
promotores i comercialitzadores s’han pro-
fessionalitzat acceleradament, els bancs han

reduit la seva exposicié al sector (i, encara que
ara siguin molt selectius, veuran que el sector
residencial és relativament atractiu), creix el
financament alternatiu i els inversors —que
han descobert en el build-to-rent un nou filé6—
ja entreveuen el final de la recessié ocasiona-
da per la pandémia. Els nivells de produccié
d’habitatge nou estaven per sota de les
necessitats del pais abans de la caiguda per la
COVID-19, I'habitatge nou és un bé escas i el
de segona ma ja ha caigut.

Fer previsions és dificil, sobretot pel que fa al
futur, pero es donen les condicions perqué

el 2021 sigui un any favorable per a I'habitat-
ge, si bé aixo no exclou possibles caigudes
limitades en els valors, cosa que els operadors
experts poden gestionar i no és excessiva-
ment negatiu per a la societat en general.
Veurem que l'activitat de les promotores es
mantindra en el bon nivell de partida i que es
recuperara l'activitat de segona ma. U'habitat-
ge vacacional s'anira recuperant amb el turis-
me i, sobretot, amb la represa dels viatges. Els
bancs mantindran els nivells de préstecs de
comengament d'any i augmentara el finanga-
ment alternatiu.

La inversio internacional mantindra el bon to
qgue no ha deixat de presentar. Podem veure
més operacions corporatives en el sector
com la que ha inaugurat I'any de la promocié
residencial.

Mercat residencial a Espanya 2020 SERVIHABITAT TRENDS FEBRER 2021

& Servihabitat



ENTORN MACROECONOMIC

Mercat residencial a Espanya 2020 SERVIHABITAT TRENDS FEBRER 2021




02_ENTORN MACROECONOMIC

La contracci6 severa i brusca de l'activitat
economica com a consequencia de la COVID-19 ha
repercutit en el comportament dels consumidors
i de les empreses, ja que es veuen clarament
condicionats per variables com la confianga o
I'ocupacio.

Abans d’entrar en detall sobre les dades
macroeconomiques que s'utilitzen de manera
quantitativa per a l'analisi del comportament
del sector i les seves previsions, s'il-lustren els
principals indicadors que afecten els agents
economics en les seves decisions de compra i
inversio.

A causa de la conjuntura actual, la complexitat

de fer una previsi6 a escala macroeconomica
s'accentua amb les elevades incerteses que hi
afegeix una crisi global com la de la COVID-19.
L'evolucio del turisme, el comerg i els plans
d’estimul economic marcaran el ritme de recupera-
cié i definiran I'escenari final que tindrem de cara
al 2021, quan el repte se centrara a recuperar els
nivells de creixement i ocupacié.

PIB (% variacié anual)

La COVID-19 ha generat un xoc d'impacte planetari
que ha ressentit 'economia global i que, en el

cas espanyol, ha arrossegat el PIB a descensos
historics. La disponibilitat de la vacuna abans

del previst juntament amb I'aplicacié del Fons de
Recuperaci6 Europeu sén alguns dels elements que
condicionen les expectatives de creixement per al
2021. Si es controlen els rebrots, es pot donar un
efecte accelerador en l'augment del PIB, que es
podria situar al voltant del 8 %. Tot i aix0, s'estima
que no sera fins a la segona meitat de lI'any quan es
comengaran a mostrar signes de plena reactivacio.

El PIB pateix una caiguda de I'11 % el 2020
i es preveu que es vagi recuperant el 2021,
a I'expectativa de I'evolucio del turisme, el
comercg i els plans d’estimul economic.

s [nlexs de volum d'activitat
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Nota: el tram marcat el 2021 indica el possible recorregut en l'augment Font: INE i previsié CEPREDE . Nota: P (previsi6).

del PIB en funci6 de I'evolucié de I'activitat economica.
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Confianca del consumidor sobre la situacio politica i economica
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Font:1CO, CIS i MPR.

Els nivells de confianca del consumidor van patir un retrocés de prop de 40 punts. Tot i aquesta
també una caiguda a l'inici del confinament: van davallada, els nivells de confianga s’han mantingut
passar d'estar al voltant dels 87 punts el gener del estables, fins i tot amb lleugeres pujades.

2020 als gairebé 50 punts a l'abril, fet que suposa

Mercat residencial a Espanya 2020 SERVIHABITAT TRENDS FEBRER 2021 ¥ Servihabitat 8
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La taxa de desocupacié trenca la tendéncia baixista
dels darrers anys, pero la previsié feta per CEPREDE
és que es mantingui lluny dels percentatges derivats
de la crisi del 2008 i se situien el 15,5 % el 2020 i en
el 16-18 % per al 2021. Tot i el creixement que pugui
experimentar el PIB, no sera prou fort com per
recuperar el nombre total d'ocupats.

La taxa de desocupacio augmenta gairebé 1,5
punts percentuals el 2020 i es pot mantenir en
nivells similars durant el 2021, al marge de la

recuperacié prevista del PIB.

Taxa de desocupacio (%)

30 -

24,4

20
15

26,1
24,8
21,4 2211
19,9 19,6
17,9 17,2 —18,0
15,3 155 — 16,0
141
11,2
85 8,2 I
5-I I

10

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

Nota: el tram marcat el 2021 indica el possible recorregut en I'augment de Font: INE i previsié CEPREDE. Nota: P (previsid).
la taxa de desocupacié6 en funcié de I'evolucié de I'activitat economica.
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Dades macroeconomiques i empresarials

Creixement economic (del PIB, en indexs de volum i %)
PIB nominal (milions €)

Creaci6 d'ocupaci6 (milers persones i €)
Desocupats (milers persones)

Taxa de desocupacié

Consum llars (indexs de volum i %)
Consum llars (milions €)

Renda bruta disponible llars (milions € i %)
Estalvi families (milions €)

Proporci6 estalvi/renda

Taxa de morositat total

Taxa de morositat en llars

Taxa de morositat en empreses

Crédit a llars (milions €)

Crédit a llars en percentatge del PIB
Inversio (indexs de volum i %)

Inversié (milions €)

Inversié en construccio (indexs de volum i %)
Inversié en construccié (milions €)
Inversié en construccio residencial (indexs de volum i %)
Inversié en construccié (milions €)
Ingressos per turisme (milions € i %)

Salari per assalariat (€ i %)

Salari per ocupat (€ i %)

Inflacié (IPC %, mitjana anual)

Tipus d'interés euribor 3 mesos
Rendiment deute a 10 anys

Total de poblacié

Total llars

Mida mitjana per llar

Parc habitatges

Habitatges per llar

Habitatges per 1.000 habitants

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

3.248

14,1 %
186/0,9 %

700.760
777.730/3,9%
61.234

7.9 %

4,8%

4,3%

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

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

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

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

108/8,7%
1.237.376
214/11%
3.697
16,0 %
104,4/10,1 %
687.891
806.551/5,9%
101.860
12,6 %
72%
3,8%
11,2%
661.546
53,5 %
116,2/12,5%
265.667
116,2/131%
125.814
137,2/15,4%
72.140
39.649/121,7 %
37.437/1,5%
32.202/11%
0,5%
-0,2%
11%
47.529.902
18.952.280
2,51
25.939.450
1,37
546

Font: CIS, INE, MINECO, SEPE, Seguretat Social i previsions CEPREDE . Nota: P (previsi6)
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VA, Y

Oferta

El cicle d'auge moderat en els habitatges iniciats
que s’ha anat configurant en els darrers anys s'ha
vist interromput a conseqiiéncia de la COVID-19.
Si durant el 2019 el nombre d’habitatges iniciats
se situava al voltant dels 109.000, la previsi6 és
que aquest 2020 es registri un descens d'un 20 %,
equivalent a més de 87.000 habitatges iniciats.
Amb la previsi6 actual, s'espera que es mantingui
el nombre global d’aquesta dada per al 2021, amb
I'inici d’'uns 86.500 habitatges.

S’esperen al voltant de 87.000 habitatges iniciats

el 2020 i el 2021, un 20 % menys. Els acabats es
redueixen a 69.000 el 2020 i recuperen els nivells
pre-COVID el 2021. 11

Evolucid del mercat d'obra nova

1.000.000
900.000
800.000
700.000 7 o
600.000
500.000 v \;,I-_
400.000
300.000
200.000
100.000

0

Aixi doncs, el sector promotor mantindra, en la
mesura del possible, els habitatges que estan en
fase de construccié, un alt percentatge dels quals ja
s’han precomercialitzat, pero es mostrara cautelds
a I'nora de comencar-ne de nous. Malgrat l'atractiu
que presenta l'obra nova, la menys impactada en
I'escenari actual, la incertesa i les restriccions en
matéria de financament motivades per la pandémia
frenaran la dinamica que s'observava en el mercat
de la promocié.

En canvi, la finalitzaci¢ i el lliurament d'obra es
reduira en un percentatge menor aquest 2020, un
-11,6 %, de manera que es tancara l'any amb uns
69.000 habitatges acabats. S'espera que el ritme
torni als nivells d'abans de la COVID-19 ja el 2021,
amb creixements d'un 16,6 % respecte de 2020,

la qual cosa equival a més de 80.000 habitatges
acabats, recuperant la sintonia amb els projectes
iniciats i completant-ne la finalitzaci6.

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

Nre. llicéncies edificacié Nre. projectes visats —=== Nre. habitatges iniciats Nre. habitatges finalitzats

Font: MITMA i elaboraci6 propia.
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Habitatges iniciats. Taxa de variacio anual ( %) 2020/2019

Mitjana espanyola: -19,9 %

ASTURIES
-9'9 % PAIS BASC
GALICIA -10,8 %
-16,8 %

CASTELLA I LLEO

i

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

ILLES‘
BALEARS

-31,8%

EXTREMADURA

i

?

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

s W -a2s7%

CANARIES
-19,2% Font: MITMA, Servihabitat i CEPREDE.

Nota: els intervals que presenta la llegenda corresponen als quartils de la mostra.

Per la seva banda, el mercat d’habitatge vacacional
(tant de compradors nacionals com estrangers) s'ha
vist molt impactat per la reduccié de la mobilitat i
de I'activitat turistica. Aixd comporta que l'activi-
tat promotora, en els casos de les Illes Balears,
Catalunya i Andalusia, s’hagi reduit especialment,

Si bé sén zones de la costa mediterrania molt
dinamiques (amb taxes de variacié elevades).

Aguestes regions, durant el 2020, tenen una
contraccié del nombre d’habitatges iniciats per
damunt de la mitjana nacional. Per descomptat,
I'impacte socioecondmic s’'estén a altres regions,
com ara les Canaries, Navarra, I'Aragé o Extrema-
dura, en les quals també ha resultat molt afectada
I'activitat promotora.

Mercat residencial a Espanya 2020 SERVIHABITAT TRENDS FEBRER 2021 ﬂ Servihabitat 13
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La dada d'estoc disponible del 2019 acaba propera a
zero en la variacié interanual, amb gairebé 461.000
nous habitatges pendents de venda, fet que mostra
la plena sintonia entre la produccié i I'absorcié
d’'habitatge.

La previsio6 per al 2020 és que I'estoc disponi-

ble d'obra nova per I'habitatge acumulat pugi
lleugerament; en concret, un 2,2 %, fins als 471.000
habitatges. Lalentiment en les vendes respecte
dels ritmes anteriors a la COVID-19, especialment

en els mesos d’estat d'alarma per la dificultat de
tancar operacions, ha pogut provocar que algunes
promocions s’hagin acabat sense executar la
totalitat de les vendes.

De cara al 2021, s'estima que aquest percentatge
augmenti un 4,2 % i s'arribi fins als 491.000 habitat-
ges en estoc. A I'expectativa de com avancara la
situacié economica, es podria produir un major
alentiment de les vendes, accentuant el mateix
efecte que s’ha deixat notar el 2020 per a les
promocions que es lliurin el 2021.

Evoluciod de I'estoc d'obra nova

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

200.000 . I
100.000

0

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

Nota: algunes fonts privades reflecteixen un menor estoc d'obra nova. Aquest informe es basa en la formulacié oficial i, sobre la base de les xifres del MITMA, s'apliquen estima-
cions en els Gltims anys de la série. Per tant, des del 2013, la suma anual difereix de I'oficial en un petit percentatge que afecta les comunitats en qué el MITMA reporta 0 estoc, com
és el cas de Cantabria.

Font: MITMA i elaboracié propia. Nota: P (previsid).

Mercat residencial a Espanya 2020 SERVIHABITAT TRENDS FEBRER 2021 ¥ Servihabitat
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Estoc d'obra nova. Habitatges en estoc el 2020 per 10.000 habitants.

Mitjana espanyola: 99,5

ASTURIES

GALICIA

75,0

CATALUNYA

104,6

ILLES‘
BALEARS

59,7

133,0
REGIO
ANDALUSIA DEMURCIA

. Estoc per 10.000 habitants superior a 133

ﬂ' Estoc per 10.000 habitants entre 95i 133

ILLES

CANARIES CEUTA I MELILLA . R

‘ 142.8 " 58,5 Estoc per 10.000 habitants entre 60 i 95
® ( o . Estoc per 10.000 habitants inferior a 60

- . Font: MITMA, INE i elaboracié propia.

Nota: les xifres d’estoc d’habitatge sén estimacions propies a partir de la formulacié del MITMA.
Els intervals que presenta la llegenda corresponen als quartils de la mostra.

Amb aquestes dades, la ratio d’habitatges nous és heterogeni i que gairebé la meitat de I'estoc

per cada 10.000 habitants se situa en 99,5 (94,9 disponible, un 49 %, es concentra en tres comunitats
el 2019). Com en edicions anteriors, cal tenir autonomes: la Comunitat Valenciana, Catalunya i
en compte que el comportament del mercat PCEIVSER

- ) — —— TR BN B S . P

MrERt A A 4 A ]
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Compravendes

La compravenda d’habitatges s'ha vist fortament
impactada per la crisi sanitaria. Tot i que ja se

n’havia notat I'alentiment condicionat per la
normativa hipotecaria des del segon semestre del
2019, l'aturada provocada pel confinament durant
I'estat d'alarma va accentuar aquesta situacio, ja
que durant tres mesos gairebé no es van tancar
operacions.

Amb aquesta situacio, la previsié és que el 2020
tanqui amb un total de 422.000 operacions, un
descens del 26,8 % respecte de I'any anterior. Aixo
si, exceptuant els mesos d’estat d'alarma, els ritmes
de compravendes han estat especialment bons el
tercer i quart trimestre, amb valors d'operacions
similars als del 2017.

Si bé la tendéncia negativa marca tant l'obra
nova com la de segona ma, és destacable el pes

relatiu que han guanyat les transaccions d'obra
nova sobre el conjunt d'operacions. Aquest 2020
se situaria en un 10,9 %, mentre que els dos

anys anteriors equivalia al 9,7 %. L'increment de

la produccié que hi ha hagut en els Gltims anys
juntament amb una major adaptacio6 del producte
a la demanda han afavorit que el pes relatiu en el
mercat creixi.

La recuperacio es deixaria notar el 2021 amb un
augment del 12,8 %, fet que suposa unes 475.000
operacions a I'any. El ritme de creacié d'ocupacié i
les condicions que imposin les entitats financeres
influiran inevitablement en I'evolucié de les
transaccions, de la mateixa manera que ho fara la
demanda per inversié en immobles, que es manté
activa a causa de l'interes de I'immobiliari com a
valor refugi amb rendibilitats més elevades que
altres productes financers.

Evolucio de les compravendes d’habitatges a Espanya

900.000
800.000
700.000
600.000
500.000 475.842
426.582
400.000
340.016
300.000
200.000
100.000 | m 76.586
49.260
0
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020P  2021P
=== Segona ma Notaries Nou Registradors === Segona ma Registradors Nou Notaries =~ «eeeeeeee Total operacions

Font: Consell General del Notariat, Col-legi Oficial de Registradors i elaboracié propia.

Nota: P (Previsid). Les xifres de compravendes presenten diferencies pels diversos criteris de les fonts/institucions sobre la consideracié d'«<habitatge nou» i el desfasament temporal del registre

de la compravenda de segona ma.
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Compravenda d'habitatges. Taxa de variacié anual (%) 2020/2019

PAIS BASC -
GALICIA W-24'6 %

-23,6 % NAVARRA

25,9 % .+
I. . CATALUNYA

-24,4%

CASTELLA I LLEO

’

=

Ay

-42,3% -
EXTREMADURA
-25,1 %
*e
ANDALUSIA
-25,3 %
/)
CEUTA I MELILLA S’espera que
-29,8 % 2020 tanqui
® o amb un descens
del 26,8 % en la
B <218% mitjana de les
compravendes
. -249% a-21,8% respecte a I'any
terior.
e ’ -26,9%a-24,9 % anterior
-39,8 % n
( _,‘ B o>269%
®
v &
Nota: els intervals que presenta la llegenda corresponen als quartils de la mostra. Font: MITMA, Servihabitat i CEPREDE.
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En general, la Xarxa d'agents col-laboradors (APIs) de
Servihabitat s'ha mostrat més optimista en I'dltima
enquesta pel que fa a les operacions per als sis
mesos vinents. En relacié amb I'habitatge habitual,
augmenten els APIs que preveuen una estabilitzacié
d'aquest segment i consideren que les compraven-
des s'incrementaran o es mantindran, mentre que

cauen 13 punts percentuals els professionals que
creuen que baixaran.

La demanda activa dels darrers mesos i els bons
ritmes en el tancament de transaccions han afavorit
la millora en les expectatives d’evoluci6 de les
operacions.

Expectatives d'evolucio de les operacions de compravenda

100% -

90% -

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

N BAIXARA ES MANTINDRA S'INCREMENTARA = «@- = MITJANA PONDERADA

Nota: les barres de la grafica sén els percentatges originals de I'enquesta d'opini6 als APIs. La mitjana ponderada ofereix
un indicador de les tres valoracions i la referéncia de 50 punts correspon a la resposta de manteniment.

Font: Servihabitat i Xarxa d'agents col-laboradors (APIs)
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03_MERCAT DE COMPRAVENDA_DEMANDA

Tipologia d'habitatge i perfil de la demanda

En I'analisi de les compravendes fetes el 2020, s’han
perfilat el que es podria denominar unes «tendéncies

COVID-19» que han protagonitzat un cert canvi en el
comportament de la demanda.

Uns dels aspectes que s'emmarquen en aquestes
tendéncies serien el preu i la mida dels habitatges
transaccionats. Pel que fa a la mida dels habitatges
venuts, i segons les dades del Ministeri de Transports,
Mobilitat i Agenda Urbana, els de menys de 90 m?
han perdut quota, especialment els inferiors a 60 m?,
a favor dels habitatges de majors dimensions. Aixi
doncs, tenir més espai s'ha convertit en una peticié
clau de la demanda i per aixo es compren habitatges
amb més superficie.

Des de la Xarxa d'agents col-laboradors (APIs) de
Servihabitat també es constata aquest canvi en

el mercat. En habitatge habitual, s’ha registrat un
augment en el nombre de dormitoris per part de la

Mida dels habitatges venuts

26,6 %
Menys de 60 m? °

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

= Mésde 120 m?

Els habitatges
de menys de
90 m? perden
quota a favor
dels habitatges
de dimensions
més grans.

11

Font: MITMA i elaboracié propia.
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demanda en totes les tipologies d’habitatge: en altura,
I'elecci6 de 3 dormitoris ha crescut fins a un 78 %,
equivalent a 6 punts percentuals respecte de l'any
anterior; en la unifamiliar adossada, augmenta l'opci6
d’habitatges amb 4 dormitoris en 3 punts percentuals
i arriba al 43 %, i finalment, en la unifamiliar aillada
puja fins a un 63 % (3 punts percentuals) I'elecci6 de

4 dormitoris, una opcié que sempre havia estat la
predominant en aquest tipus d’habitatge.

Si ens centrem en I'habitatge vacacional, tot i que
el nombre de dormitoris és inferior en general, se
segueix la mateixa tendéencia que en I'habitatge
habitual.

Aixi doncs, la tipologia d'habitatge més demandat
ha canviat. Ara, els clients donen més importancia a
les terrasses i balcons, de la mateixa manera que la
primera corona de ciutats grans i mitjanes guanyen
terreny al centre de les ciutats com a localitzacié.

# Servihabitat
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Preu dels habitatges venuts

De0a150.000 €
De 150.000 € a300.000 €

‘= Més de 300.000 €

Font: MITMA i elaboracié propia.

'
El 36,3 % dels habitatges comprats el 2020 tenen
un preu superior als 150.000 €, un augment
anual de gairebé 3 punts percentuals.

Mercat residencial a Espanya 2020 SERVIHABITAT TRENDS FEBRER 2021

63,6 %

Pel que fa al preu, i també segons les dades del
MITMA, el 36,3 % dels habitatges comprats tenen
un preu superior als 150.000 €, xifra que suposa un
augment de gairebé 3 punts percentuals respecte
de I'any 2019. La venda d’'habitatge nou i les noves
caracteristiques que busca el comprador han
impulsat aquest manteniment en el tiquet mitja de
les operacions tancades.

Amb aquests indicadors, es constata la nova
dinamica produida en la compra d’habitatge després
dels primers mesos des de la pandémia.

# Servihabitat
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Si s'analitzen les motivacions de compra, destaca el
seguent:

* Tot i que el primer accés continua sent la principal

motivacié d’adquisici6é d'un habitatge habitual i
vacacional, segons I'enquesta semestral feta pels
APIs guanya rellevancia I'opcié de compra per
reposicié, una consequencia directa dels canvis
que ha comportat la pandemia en una demanda

Motivacions 70%
de la compra 60%
d'habitatge 50%
40 %
30%
54 %
20%
10 %
0%
PRIMER ACCES

P SET-19

70 %
60 %
50 %
40%
1 30% 59 %
Augmenten 20%
les compres
per reposicio i 10 %
creixen 2 punts
percentuals 0%
tant per a PRIMER ACCES
I'habitatge
habitual
com per al
vacacional.

11
P SET-19
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que atén aquest objectiu per poder millorar les
caracteristiques de I'habitatge que ja tenia.

* El rol inversor es manté en percentatges per a
I'habitatge habitual, perd si que I'impacte de les
mesures restrictives de la pandémia ha provocat
un retrocés d'aquesta motivacié en I'habitatge
vacacional.

17 % 4% 39
e

REPOSICIO INVERSOR ALTRES

HABITATGE HABITUAL

SET-20

Font: Servihabitat i Xarxa d'agents col-laboradors (APIs).

19 %
. 4% 4%

REPOSICIO INVERSOR ALTRES

HABITATGE VACACIONAL

SET-20

Font: Servihabitat i Xarxa d'agents col-laboradors (APIs).
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Temps mitjans de venda d’'habitatge (mesos)

MARC-20 SET-20 MARC-20 SET-20
HABITUAL VACACIONAL
I HABITATGE HABITUAL HABITATGE VACACIONAL Font: Servihabitat i Xarxa d'agents col-laboradors (APIs).

La ubicacié, les caracteristiques de I'habitatge,

la demanda existent i el preu han estat sempre
condicionants clau per determinar el temps mitja
de venda d'un habitatge. Durant I'dltim any, i
especialment els Ultims mesos, el termini mitja de
venda d'un habitatge habitual a Espanya s'ha reduit
fins als 5,9 mesos.

L'existéncia d'una demanda i I'estabilitat del mercat
afavoreixen que no es dilatin els temps de venda.
La Comunitat de Madrid, el Pais Basc i Asturies son
les comunitats que presenten un menor temps de
venda, amb 4,3 mesos. Castellai Lle6 (6,8 mesos),
la Comunitat Valenciana (6,5 mesos) i Navarra (6,5
mesos) es troben al costat oposat.

En el cas de I'habitatge vacacional, els temps

de venda han crescut lleugerament a causa de

la menor sortida d'aquest habitatge, amb una
demanda que s’ha vist frenada com a conseqién-
cia de la pandémia.

'
El temps mitja de venda de I'habitatge
habitual es redueix i, en un semestre,
passa dels 6,1 mesos als 5,9.

Mercat residencial a Espanya 2020 SERVIHABITAT TRENDS FEBRER 2021 f Servihabitat 22
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Els valors interanuals en el nombre d’hipote- Segons les estimacions realitzades, la taxa de

ques concedides sobre habitatges van entrar en descensos continuara durant els primers mesos
numeros negatius a partir del mes d‘abril del 2020. del 2021 fins a produir-se un punt d’inflexi6 en
L'alteracié en el ritme d'operacions provocada per la segona meitat de I'any, en consonancia amb

la pandemia incideix de manera directa en aquest I'evolucié econdmica, i es tancara amb una variacié
indicador, que s'estima que tanqui el 2020 amb un interanual proxima a zero.

descens del -10,8 %, fet que suposa un acumulat de

322.200 operacions.

Hipoteques noves constituides sobre habitatges

1.800.000
1.600.000
1.400.000
1.200.000

1.000.000

800.000

600.000

...\\_ J{\J‘

M A [ 400.000
V\Mn e M\/\M |
W‘J

200.000
2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020P 2021P

Acumulat 12 mesos Var. %.i.a. 12 mesos e Dada mensual (anualitzada *12)

Font: INE i elaboracié propia. Nota: P (previsio).
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Evolucio dels preus

El preu ha estat un dels indicadors menys afectats

dins de les alteracions que ha suposat la pandémia,
ja que, a diferéncia de la crisi del 2008, la situaci6
actual impacta sobre un sector i un mercat molt
més sanejats. Empreses més solides, amb menys
palanquejament i amb plans de creixement
sostenibles a llarg termini sén alguns dels aspectes
que contribueixen a aquesta menor incidéncia en
el preu.

']
Tot i desaccelerar-se els increments en els preus,
el 2020 tanca amb una variacié positiva de I'1,9 %
en el comput global de I'any.

Segons les dades de I'INE, el preu ha mantingut uns
ritmes de creixement del 2,3 % de mitjana els nou
primers mesos de I'any. Davant d’aquesta evolucié
positiva, la previsié és que els preus mostrin un
increment de I'1,9 % en el comput global de I'any.

L'obra nova presenta un augment anual del 4,5 % de
mitjana, mentre que la segona ma ho fa en un 1,4 %,
lluny dels creixements registrats en els ultims anys.

La tendencia per al 2021 és la moderacié amb
increments suaus a mesura que avanci l'any per
tancar amb una previsié positiva del 0,5 %.

Evolucié del preu de I'habitatge (IPV)
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Evolucio del preu per comunitats autonomes (IPV/INE)
Taxa de variacié anual (%) 2020/2019 (al tercer trimestre)

l ‘ PAIS BASC
2,3%
El preu ha 5}!\/6\}1‘!;%
augmentat de e
mitjana un 2,3 % 22%
en els nou CATALUNYA
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r 1,3 % } Font: IPV (INE) i elaboracié propia .
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Nota: els intervals que presenta la llegenda corresponen als quartils de la mostra.

i
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Relacio entre I'evolucio del preu i la produccié d’habitatges
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Font: INE, MITMA i elaboracié propia. Sense disponibilitat d'informacié per a Ceuta i Melilla.

Si es té en compte I'encreuament de la pujada dels iniciats per damunt de la mitjana nacional sumat
preus d'habitatge nou i l'augment de la produccio, a un major nivell de preus. Menys activitat es

es pot veure com la Regi6é de Murcia presenta una registra en les regions situades al quadrant inferior
combinacio interessant en la dinamica de projectes esquerre.
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El Principat d’Asturies, la Regié de Murcia, I'’Arago, superior esquerre: hi ha sis comunitats en qué
Castellai Lled i Galicia s'afegeixen a les comunitats el mercat registra operacions per damunt de la
gue habitualment presenten més tensions en els mitjana espanyola i amb preus per sota de la
preus (les llles Balears i Catalunya). Més dinamisme referéncia nacional.

mostren les comunitats ubicades al quadrant

Relacié entre I'evolucio del preu i la compravenda d’habitatges
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Font: INE, MITMA i elaboracié propia. Sense disponibilitat d'informacié per a Ceuta i Melilla.
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Tenint en compte I'heterogeneitat de cada zona, i
d'acord amb les opinions de la Xarxa d'agents col-labo-
radors (APIs) de Servihabitat, 1/3 percep que els preus
es mantindran estables els sis mesos vinents per a
I'nabitatge habitual, una proporcié més gran que la
mostrada al juny. Aixi i tot, 2/3 dels APIs continuen
creient que baixaran.

Respecte de la tendencia en el preu de I'habitatge
vacacional, s'han mostrat menys optimistes que
mesos enrere davant I'evolucié que ha tingut el sector
turistic.

Evolucio dels preus de I'habitatge habitual els sis mesos vinents
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Nota: les barres de la grafica sén els percentatges originals de I'enquesta d'opinié als APIs. La mitjana ponderada ofereix un indicador de les tres valoracions i la referéncia de 50

punts correspon a la resposta de manteniment.

Evolucio dels preus de I'habitatge vacacional els sis mesos vinents
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Accessibilitat i esforg

El percentatge de financament dels préstecs

s'ajusta en una zona raonable amb un Ileu descens,

motivat per la prudéncia que presenten les entitats
La ratio de financament financeres a I'hora de concedir hipoteques. La ratio
de I'import prestat per a la de préstec sobre el valor de l'actiu tendeix cap al 64 %
compra d’habitatge se situa (el maxim va ser el 2018 amb un 67 % i el minim, el

en el 64 % el 2020, en linia 2009 amb un 57 %).

amb les ultimes dades. : .
Per la seva banda, el nombre de préstecs hipoteca-

11Y ris en que el deute respecte del valor de l'actiu
supera el 80 % és del 8,9 %, seguint la tendéncia a
la baixa dels darrers trimestres.

Relacié entre preéstecs i valor de transaccio
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Font: Banc d’Espanya i elaboracié propia.
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Preu de I'habitatge / renda bruta per llar
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Font: Banc d’Espanya i elaboracié propia.

L'esfor¢ mitja que ha de fer una llar a Espanya per

a I'adquisicié d'un habitatge continua creixent de
manera moderada. El nombre d'anys de renda bruta
que hi ha de destinar se situa en 7,1 anys, enfront
dels 6,9 del 2019.

L'«esforc teoric anual» puja al voltant dels 0,4 punts
percentuals en un any i se situa en el 30,8 % (sense
considerar deduccions), alineat amb la mitjana dels
darrers tres anys.

L’esfor¢ per a la compra
d’habitatge equival a la renda
bruta de 7,1 anys i avanca
respecte del 2019.
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Segons les dades publicades pel MITMA, el
tercer trimestre del 2020 (i anualitzant la dada
amb I'acumulat mobil dels quatre trimestres
més recents), ha baixat el volum total d’habitat-
ges venuts a Espanya en que el comprador és
estranger, xifra que s'ha reduit fins als 75.615
immobles, I'equivalent a un -19,4 % respecte del
mateix periode de I'any anterior.

La tendéncia de desacceleraci6 ja estava marcada
des de periodes anteriors, pero la causa de la
caiguda abrupta, evidentment, és la pandémia
del coronavirus. En el pitjor dels escenaris de
desacceleraci6 pre-COVID, la dada hauria estat al
voltant dels 85.000 habitatges venuts; per tant,

el xoc atribuible a la COVID-19 seria de manera
preliminar de 10.000 operacions perdudes en

termes anuals en el perfil del comprador estranger.

La dinamica dels estrangers residents i no
residents és molt diferent. Realment és I'evolucié
dels primers (amb 73.776 operacions) la que
suporta el consolidat i baixa un -19,2 % el segon
trimestre del 2020, mentre que, per als segons,
el volum d’'operacions és menor i la seva evolucié
transcorre per ritmes més negatius (del -27,7 %).

Com que la caiguda de compravendes de
comprador estranger es produeix de manera
sincronica amb l'operativa global de compraven-
des, es manté la seva quota al voltant del 16 % de
les vendes per a I'ambit nacional.

03_MERCAT DE COMPRAVENDA_COMPRADOR ESTRANGER

A més, en valors absoluts, els primers sis mesos la
xifra d'habitatges venuts a compradors estrangers
s’ha reduit gairebé un 40 % (-38,4 %), 28.850
operacions respecte de les 47.902 del mateix
periode de I'any anterior.

Les xifres del segon trimestre del 2020 en I'estadis-
tica del MITMA se situen en els minims historics de
la crisi anterior, en referencia al periode 2008-2012,
encara que per raons diferents.

Es pot dir que hi ha o hi haura reactivaci6?
Considerant les xifres de Registradors, disponibles
ja per al tercer trimestre, es pot confirmar que

si que hi ha una millora, la qual cosa permet un
increment del pes relatiu d'aquesta tipologia de
vendes sobre el total, i es tornara a situar al voltant
del 17 % per a la serie MITMA.

Per considerar una major reactivacio el 2021 cal
esperar a veure com s'apliquen els fons estructu-
rals en les economies europees i com avanga el
procés de vacunacié.

" Els habitatges venuts a Espanya en qué el

comprador és estranger han descendit un 19,4 %.

S’atribueixen unes 10.000 operacions anuals
perdudes pels efectes de la COVID-19.

Evolucio de les compres d’'habitatge per part dels estrangers
residents i no residents (dinamica i tendencia)

120.000

100.000
A A

80.000

60.000

40.000

20.000

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Acumulat mobil Var. %. interanual e Dada trimestral (anualitzada*4)

Font: INE i elaboracié propia.
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03_MERCAT DE COMPRAVENDA_COMPRADOR ESTRANGER

Compres per part d'estrangers el 2020
(% de compres per part d'estrangers sobre el total de la provincia)

. Provincies amb un percentatge de compres
fetes per estrangers sobre el total d'opera-
cions superior a la mitjana espanyola (11,7 %
en els darrers quatre trimestres).

TENERIFE
291%

LAS PALMAS
19,4%

o

El grau de concentracio6 de les compres fetes per
estrangers continua sent molt elevat. El 90 % de
les compres d'estrangers es produeixen en les
principals capitals i a la costa mediterrania.

Les comunitats autdbnomes amb major pes de
compra d'habitatge per part d'estrangers residents
han estat les Canaries, les Balears, la Comunitat
Valenciana, Mdrcia, Andalusia i Catalunya.

El desglossament provincial de compres
d’'habitatge per part d'estrangers proporciona
els pesos més rellevants a Alacant, Almeria, les
Balears, Castelld, Girona, Las Palmas, Malaga,
Mdrcia, Tarragona i Tenerife. Totes superen
ampliament la mitjana nacional de compres fetes

Mercat residencial a Espanya 2020 SERVIHABITAT TRENDS FEBRER 2021

ILLES
BALEARS
29,8 %

' 4

Font: Col-legi de Registradors i elaboracié propia.

per estrangers (considerant la mitjana dels darrers
quatre trimestres un 11,7 %), seguides de Valéncia,
Avila, Soria i Lleida.

El seu element comu és que es corresponen a
provincies i comunitats autonomes illenques o
mediterranies, que és on s’ha anat focalitzant
durant els Ultims anys la demanda estrangera
d’habitatge, normalment de caracter vacacional.

Analitzant les nacionalitats dels compradors, els
britanics continuen encapgalant els resultats el
2020, amb un 13 % de representativitat respecte
del total. Hi ha lleus canvis, com l'increment en el
ranquing dels compradors amb nacionalitat del
Marroc, Holanda i Ucraina.

# Servihabitat
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En el cas de I'habitatge habitual, segons la Xarxa
d'agents col-laboradors immobiliaris (APIs) de
Servihabitat, les compres es reparteixen entre un
79 % per part dels espanyols i un 21 % per part dels
estrangers.

Es confirma el canvi que ja s'apreciava fa un any i

és el retorn als percentatges del 2017, que suposen { T
una menor percepcié de compra del col-lectiu 1 == THTH |
d'estrangers respecte al dels nacionals. 3 Il“"

memam

En el cas de I'habitatge vacacional, aquest e

repartiment és del 75 % i el 25 %, respectiva-
ment. S'aprecia la mateixa tendéncia, amb una
quota d’estrangers compradors a Espanya en
descens.

Aquest comportament percebut pels Agents

és similar al que s'observa en l'evoluci6 de les

dades de les fonts oficials (MITMA i Registradors) =
comentades anteriorment. "o L

3 s |
D’'una banda, les operacions de compra d’estran- l & | ,..,.-!_“'s_'m -
gers ja vivien moments de desacceleracié i de lleu b e
reducci6 de la quota sobre el total d'operacions = =R

en els darrers anys i, de l'altra, els estrangers no

residents no acompanyen el rol dels estrangers
residents en la seva intencié de compra.

Addicionalment, el Brexit i les seves derivacions, la
COVID-19, amb tota la seva afectacié en la mobilitat
internacional i el turisme, i el grau d'incertesa
imperant s6n condicionants que afecten el
comprador estranger.

Repartiment de les compres per nacionalitat

100 %
90 %

80%

70%
60 %
50 %
40% 78 % 77 % 77 % 79% 0% 71% 73% 75 %
30%
20 %

10%
0%
SET-2017 SET-2018 SET-2019 SET-2020 SET-2017 SET-2018 SET-2019 SET-2020
HABITATGE HABITUAL HABITATGE VACACIONAL
T HABITATGE HABITUAL HABITATGE VACACIONAL

Font: INE i elaboracié propia.
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04_MERCAT DE LLOGUER_EVOLUCIO DEL LLOGUER RESIDENCIAL

Evolucio del lloguer residencial

Segons l'evolucié mensual de la poblacié que viu de

lloguer a Espanya, s'ha experimentat una tendéncia

alcista els darrers anys. Les dades del CIS mostren

que el 23,9 % de la poblacié espanyola viu de

lloguer, xifra que encara manté una bretxa evident

amb la mitjana de la Unié Europea, que se situa en 11
el 31 %.

Espanya es troba
Tot i aixi, s'espera que aquesta evolucio creixent es més de 7 punts per
mantingui els anys vinents pels canvis socioecono- sota de la mitjana
mics i també per I'impacte de la COVID-19. europea pel que fa
5 : a poblacio que viu
A Espanya, les dades també reflecteixen que el de lloguer, tot i que
66 % de la poblacié de lloguer té rendes a preu :
SO els darrers anys
de mercat, en comparacié d'un 72 % a Europa. aquesta xifra ha anat
En aquest sentit, 1 de cada 3 espanyols viu en qu f
habitatges de lloguer social, de cessi6 entre creixent.
particulars o amb prestacions empresarials.

Regim de tinenca d'habitatge a Europa
| repartiment del mercat de lloguer
respecte de la renda pagada

100% oy - —
90% L] ]
[ u ]
80% " -
u
70% - " -y
]
60 % ° "
u ]
50% W e L] - "
L]
40% | ® o . -
30% hpore e o n -
- - e o
| © ® 0 0% 0 050 0l0 - .
20% B | N | ® o 0o 0 o
- || || =mlm = e o o o
10% m e 3 & o
0% a—
AR S, @ ¥ P L PR L R I I Y N P I I CH R
&L &P ¢S SEN & & & $ I N LS & P N L& &L S
RN MR F KX S & 2P ¥ P S & 9 RPN R IR
@ & WS _(@@ F @ P + & Q\&a & ¢ F S S Ko RO W ¥ & &« R
S S & & o & . g &
q’b 0(‘ QQ
&
! Amb lloguer a preu de mercat Amb renda pagada a preu inferior al de mercat @ Poblacio (%) en régim de lloguer B Poblacié amb renda pagada a preu de mercat/total (%)
Nota: les dades d'Islandia es refereixen al 2017 i per a la resta de paisos, al 2018, segons les Gltimes dades disponibles. Font: Eurostat i elaboracié propia.
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04 MERCAT DE LLOGUER_PERFIL DE LES LLARS

Perfil de les llars

L'edat mitjana dels demandants d’'habitatge
de lloguer a Espanya és de 33,2 anys, molt en

linia amb la mitjana del 2019, que se situava en
33,1 anys, segons les enquestes fetes a la Xarxa
d'agents col-laboradors (APIs) de Servihabitat.

Els demandants de lloguer d’entre 36 i 45 anys
augmenten en més d'un punt percentual a causa
del possible alentiment en les decisions de
compra d’habitatge.

11}

Edat dels demandants
d'habitatge de lloguer

De 16 a 25 anys
De 26 a 35 anys
s De36a45anys
De 46 a 55 anys

mmm— Mas de 55 anys

Font: Servihabitat.
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Tot i que el percentatge de menors de 35 anys que
viuen de lloguer continua sent el més alt, és cert
que el tram de 36 a 45 anys ha crescut, passant
del 23,8 % el 2019 al 25,2 %. Amb aquesta xifra, es
posiciona com la segona franja d’edat amb més
pes dins de la poblacié que viu de lloguer. Aquest
augment es pot entendre perqué la incertesa del
moment a causa de la pandémia ha pogut alentir
la decisi6 d’optar per la compra d'un habitatge per
part d'aquest grup d'edat.

També hi ha hagut un major assentament del
lloguer, que fa que s'incrementi com a opci6
residencial, i un alentiment en el temps d’estalvi
per optar a un habitatge en propietat.

11% 45%

i
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04 MERCAT DE LLOGUER_PERFIL DE LES LLARS

La COVID-19 també ha provocat que la demanda
3 L. nacional de llars de lloguer hagi arribat a una cota
La demanda de Ilars de lloguer és majoritariament elevada, amb 4,9 punts percentuals més que abans
d'espanyols, segons apunta la Xarxa d'agents de la pandémia. A més, segons I'opinié dels agents

col-laboradors (APIs) de Servihabitat. col-laboradors (APIs) de Servihabitat, la demanda
de llars de lloguer per part d’espanyols també ha
crescut i s’ha situat en el 84,2 % el 2020, mentre que
aquesta xifra es va situar en el 80,4 % l'any passat.

Repartiment dels habitatges llogats
entre espanyols i estrangers segons
els APIs entrevistats

1 100 % espanyols 141%
" Del 50 % al 90 % espanyols
50 % espanyols - 50 % estrangers

s Més del 50 % estrangers

Font: Servihabitat.
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Oferta

L'oferta ha estat un dels aspectes en qué més ha
influit I'evoluci6 de la COVID-19: el volum d’'habitat-
ges de lloguer ha crescut tenint en compte les
dades interanuals i s'ha situat al voltant de les
134.000 unitats al mercat, una xifra significativa-
ment superior a la de fa un any.

Aquesta tendencia alcista no era l'esperada per a
aquest any, ja que es preveia una moderacio en
aquest indicador, pero un dels clars efectes de

la COVID-19 sobre el mercat de lloguer ha estat
I'augment del parc d’habitatges disponibles. En
aquest sentit, el volum d’habitatge de lloguer ha
passat de representar una mica més del 10 % del
volum d'habitatges que es troben en venda al 16,4 %
al setembre del 2020.

Un dels motius principals d’aquest increment el
podem trobar en el transvasament de propietats
turistiques i de lloguer de curt termini al mercat
residencial, aixi com en el canvi de venda a lloguer
en propietaris que no aconsegueixen assolir les
seves expectatives de preu. A aquest fet hi podem
afegir que els preus no han baixat tant com
s'esperava davant la situacio de crisi sanitaria, cosa
que ha dilatat els terminis de comercialitzaci6 dels

arrendaments.

Nombre d'habitatges en oferta de lloguer el setembre del 2020

ASTURIES

2.770 1 CANTABRIA

GALICIA 415 5‘??656
4'1 05 NAVARRA
i 340
LARIOJA

El volum d’oferta S E— CATALUNYA

d’habitatges de 4.595 e 25.800

lloguer el setembre 1.680

del 2020 comparat

amb el parc

d’habitatges (ultima e

xifra disponible del 29.360

MITMA per al 2019)

mostra un ascens del S sALEARS

0134 % al 0:52 % en EXTREMADURA 3200 &ﬂ:;ggagﬁéo 6.185

un any. Aixé suposa 1.040 :

2,9 habitatges en

oferta per cada 1.000

habitants (1,9 el 2019)

i7,2 per cada 1.000 2}%500

llars (4,7 el 2019). TR DEMURCIA

28.125
n Comunitats autonomes amb una
oferta d’habitatge de lloguer,
tant per 1.000 habitants com per
1.000 llars, superior a la mitjana
espanyola.
ILLES CEUTA | MELILLA
CANARIES
5.310 o o

Font: Servihabitat.
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04 MERCAT DE LLOGUER_OFERTA

Oferta d'habitatge de lloguer per habitant i per llar

'/

Les llles Balears,
la Comunitat
de Madrid,
Andalusia,
Catalunya i
la Comunitat
Valenciana sén
els territoris
que tenen més
habitatges de
lloguer per cada
1.000 habitants
i per cada 1.000
llars.

11

Nombre d’habitatges de lloguer per 1.000 llars

14

10

BALEARS @

® COMUNITAT DE MADRID

ANDALUSIA ®
© CATALUNYA
ESPANYA | ® COMUNITAT VALENCIANA
CANARIES © o AsT(RIES
CANTABRIA ®

© CASTELLAILLEO
REGIO DE MURCIA ® @ CASTILLA-LA MANXA
CEUTA I MELILLA ® ® GALICIA
© ARAGO

LARIOJA® .
EXTREMADURA @~ PAISBASC

©® NAVARRA

Nombre d'habitatges de lloguer per 1.000 habitants

Font: Servihabitat. Referéncies: 18,6 milions de llars i 47 milions d’habitants a Espanya (font: INE).
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04 MERCAT DE LLOGUER_OFERTA

El 2020, el nombre de mesos de mitjana que es
tarda a llogar un habitatge a Espanya també ha
augmentat respecte a I'any anterior, passant d'1,64
mesos el 2019 a 1,93 (58 dies).

Aquest fet no ve donat perqué els inquilins tinguin
dubtes en la intenci6 de llogar, siné que hi ha dos
aspectes que ens ajuden a entendre per queé els
immobles tarden més temps a ser llogats. D'una
banda, els demandants busquen millors condicions
davant 'augment de I'oferta al mercat. De l'altra, els
propietaris es mostren més cautelosos a I'hora de
triar els inquilins per tal de minimitzar riscos davant
la incertesa econdmica. Aixi doncs, el mercat de
lloguer es continua mostrant liquid i dinamic.

Els APIs entrevistats per a I'elaboracié d'aquest
informe han constatat un augment gradual al llarg
dels ultims mesos pel que fa al temps que tarda un
habitatge a llogar-se. Al mar¢ era d'1,51 mesos i al
juny era d'1,73 mesos. Tot i aix0, podem veure que
aquestes xifres estan per sota del nivell de marg¢
del 2017, quan era de 2,13 mesos.

Els demandants d’habitatge de lloguer
busquen millors condicions i habitatges
adaptats a les noves necessitats fruit del
context actual.

Nombre de mesos de mitjana que es tarda a llogar un habitatge

ESPANYA 1,77/53
ANDALUSIA 1,87/56
CATALUNYA 1,44/43
COMUNITAT DE MADRID 1,41/42
COMUNITAT VALENCIANA 1,86/56
RESTA 1,88/56

Expressat en mesos (i multiplicat x 30 = dies al mercat)

Mercat residencial a Espanya 2020 SERVIHABITAT TRENDS FEBRER 2021

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

Font: Servihabitat i Xarxa d'agents col-laboradors immobiliaris (APIs).
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04 MERCAT DE LLOGUER_OFERTA

50 %
40 %
30%
20%
10%

Tal com passa amb els habitatges en venda,
I'impacte de la pandéemia ha comportat un canvi
de tendéncia en la demanda d’habitatges de
lloguer, amb una cerca d'immobles que s'adaptin
al context actual i a les necessitats dels inquilins,
en un moment en qué el teletreball ha guanyat
protagonisme i en una situacié molt marcada pel
confinament.

Aixi doncs, la Xarxa d'agents col-laboradors

(APIs) de Servihabitat destaca un augment en

la cerca d’habitatges amb espais exteriors com
ara terrassa, jardi o balc6. A més, els experts
enquestats també corroboren un creixement de la
demanda d’habitatges més grans.

Les noves tendéncies de la demanda
apunten a un augment de la cerca
d’habitatges més grans i amb espais
exteriors.

11}

Noves tendencies en la demanda d’habitatge de lloguer

Més de 750 APIs opinen:

Amb terrassa Balcé Habitatges Canvi de I'ambit

o jardi més grans

urba al rural
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En poblacions Més allunyats Amb més o
més petites del centre menys veinat

Font: Servihabitat i Xarxa d'agents col-laboradors (APIs).
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Preu i rendibilitat

Malgrat totes les implicacions de I'4ltim any i els
descensos mensuals de I'Gltim trimestre del 2020,
I'any tanca amb una evolucié interanual positiva
respecte del 2019, amb un preu del metre quadrat
que se situa en 10,5 € de mitjana nacional i una
renda mensual mitjana de 893 € per a un habitatge
d’entre 80 i 90 m2.

Hem de tenir en compte que aquest indicador

mostra comportaments diversos en els diferents
punts del pais i es mou dins d'una forquilla molt
amplia. Trobem els minims a les provincies de
Jaén (408 €), Terol (417 €), Zamora (434 €), Conca
i Ciudad Real (408 €) o Caceres (391 €). En canvi,
els maxims es registren als mercats de les grans
ciutats i les seves arees metropolitanes, aixi com
als principals mercats costaners. En aquest ultim
grup destaquen Malaga (825 €), Las Palmas (842 €),
les llles Balears (1.037 €), Barcelona (1.054 €),
Madrid (1.046 €) i GuipUscoa (1.190 €).

Val la pena recordar que |'oferta sobre la qual
s'ha analitzat el preu no se cenyeix a les mateixes
caracteristiques que les que presentava l'any
passat, ja que la tipologia del producte s’ha vist
modificada per I'augment de producte disponible.

Preu mitja del lloguer d’ hab|tatge (mensual)

(Preu en euros per a un habitatge de 80-90 m?)

ASTURIES

GALICIA

578

'y

La renda
mensual
mitjana per a
un habitatge de
lloguer d’entre
80i90 m? és de
893 €.

11}
#

V.

ILLES
CANARIES

799

&
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Nota: Els intervals que presenta la llegenda corresponen als quartils de la mostra.

CANTABRIA

697

NAVARRA

l l 748

CATALUNYA
CASTELLA | LLEO

ARAGO

663

INITAT
CIANA

672

1.037

570

REGIO
DE MURCIA

ANDALUSIA

RS A
672-757
570-671

B <570

MELILLA

697
[

Font: Servihabitat.
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Evolucio del preu del lloguer
els sis mesos vinents

100 %

90 %
78.2%
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SET-17

MARG-18

N BAIXARA ES MANTINDRA

Nota: les barres de la grafica son els percentatges originals de I'enquesta d’opinié als APIs.
La mitjana ponderada ofereix un indicador de les tres valoracions i la referéncia de 50 punts
correspon a la resposta de manteniment

Al principi, el context de la COVID-19 va generar

una certa perspectiva a la baixa per a aquest
segment de mercat, pero amb el pas dels mesos

la confianca en el manteniment de preus a nivells
similars s'ha consolidat entre els experts. En aquest
sentit, el 47 % de la Xarxa d'agents col-laboradors
de Servihabitat considera que el major volum
d'oferta provocara que els preus s'estabilitzin i que
durant l'any vinent no s'experimentin variacions tan
elevades com les que hi havia fins ara.

Un altre aspecte que marcara el mercat de lloguer
és la polaritzacié cap a dues vessants diferen-
ciades. D'una banda, hi ha les llars que disposen
de capacitat de pagament, perd no d'estalvi.

En aquest cas, es tracta de llars que es poden
permetre pagar rendes més altes. De l'altra, hi
ha les llars amb nivells d'ingressos inferiors i que
necessiten un producte de lloguer amb preus
més ajustats. En aquest sentit, les iniciatives de
col-laboracié publicoprivada per al desenvolupa-
ment de promocions adrecades a aquest public
constitueixen una solucié per cobrir aquesta
necessitat.

Mercat residencial a Espanya 2020 SERVIHABITAT TRENDS FEBRER 2021

S'INCREMENTARA

68,8%
64,8%
58,8%
471 %
411%
[ | || -
SET-18 MARC-19 SET-19 MARC-20 SET-20

MITJANA PONDERADA

Font: Servihabitat i Xarxa d'agents col-laboradors (APIs).

7]

El 47 % dels APIs creuen que el preu del lloguer es
mantindra estable, sense variacions importants.
(1)
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El setembre del 2020, la rendibilitat anual bruta
mitjana d’'un habitatge de lloguer s’'ha situat en el

6,8 %, una xifra superior als anys anteriors (5,7 %

el setembre del 2019 5,6 % el mateix mes del
2018). Durant el primer trimestre del 2020, la ratio
s'havia mantingut en linia amb la d'altres anys,
perd ha estat en el segon i el tercer trimestre,

amb l'arribada de la pandémia, quan s’ha produit
aquest increment significatiu, amb el reforg del
posicionament de I'immobiliari com un valor segur.

En aquesta ocasio, la ratio de rendibilitat té un
efecte estadistic a I'alca que afecta les localitats
en qué es produeix un manteniment del preu del
lloguer en nivells similars, perdo amb una baixada

notable del preu dels habitatges.

Sevilla, Valéncia, Toledo, Mdurcia, Lleida i Huelva
son les provincies que presenten unes rendibili-
tats més altes per a I'habitatge de lloguer. A I'altre
extrem hitrobem les Illes Balears, Paléncia, Girona

i Ourense.

Rendibilitat mitjana del lloguer d’habitatge a Espanya

LA CORUNYA

ASTURIES
CANTABRIA

5,1 5,5 5.9
LLEG
PONTEVEDRA 5'4
1 BURGOS
OURENSE PALENCIA 516
4,6 4,9
ZAMORA
51
VALLADOLID
5,3
SEGOVIA
SALAMANCA
5,8 ‘
AVILA
1 MADRID
G 5,7
p o S B
l‘ CACERES : ] ml‘:“
5,0 -
La rendibilitat
bruta mitjana
del Iloguer CIUTAT REAL
d’habitatge a 57
Espanya avanca
fins a situar-se en cosnno7VA E‘i
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04 MERCAT DE LLOGUER_PREU | RENDIBILITAT

Evolucio del mercat de lloguer respecte del de compravenda
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Nota: les barres de la grafica son els percentatges originals de I'enquesta d’opinié als APIs. Font: Servihabitat i Xarxa d’agents col-laboradors (APIs).

La mitjana ponderada ofereix un indicador de les tres valoracions i la referéncia de 50 punts
correspon a la resposta de manteniment.

A causa de la pandémia, el mar¢ del 2020 va marcar Aixi i tot, amb la recuperacié d'una major estabili-
un punt d’inflexi6 en I'opinié de la nostra Xarxa tat, el 40 % dels agents col-laboradors va considerar
d'agents col-laboradors (APIs) sobre el comporta- que el ritme d'aquest segment de mercat continua-
ment del mercat de lloguer respecte del mercat de ria creixent, en linia amb les previsions dels darrers
compravenda d’habitatges. D'aquesta manera, els anys i seguint la tendéencia alcista que ha anat
experts van preveure que el nombre d'operacions mostrant el mercat de lloguer.

es mantindria.
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05_RESUM DELS INDICADORS PRINCIPALS

Habitatges iniciats

2019 2020P 2021pP

108.849 87.215 86.564

Habitatges acabats

2019 2020P 2021pP

78177 69.115 80.610

Estoc d'obra nova

2019 2020P 2021P

460.932 470.998 491.006

Compravendes

2019 2020P 2021pP

577.000 422.026 475.842

Hipoteques noves constituides sobre habitatges

2019 2020P 2021pP

361.291 322.200 322.494
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05_RESUM DELS INDICADORS PRINCIPALS

Preu de I'habitatge

+5,1 % +1,9 % +0,5 %
2019 2020P 2021P
Esfor¢ mitja per a I'adquisicié d'un habitatge

2014 2019 2020

6 ! 4 6 4 9 7’ 1
ANYS DE RENDA BRUTA ANYS DE RENDA BRUTA ANYS DE RENDA BRUTA

Comprador estranger

75 .61 5 -19,4 % vs 2019

HABITATGES VENUTS EL 2020 EN QUE EL COMPRADOR ES ESTRANGER

Mercat de lloguer

23,9 % 134.000 893 €

PREU MITji\ DE LLOGUER A ESPANYA
PER UN HABITATGE DE 80-90 M?
(+1,9 % vs. des. 2019)

DE LA POBLACIO ESPANYOLA HABITATGES EN LLOGUER A ESPANYA
VIU DE LLOGUER (+52,7 % vs. set. 2019)

8 ?E?W\NES 33,2 ANYS 6,8 %

UN HABITATGE ROMAN AL MERCAT EDAT MITJANA DELS DEMANDANTS RENTABILITAT ANUAL BRUTA A ESPANYA
ABANS DE SER LLOGAT D'HABITATGE EN LLOGUER PER A UN HABITATGE EN LLOGUER
(10 dies més vs. set. 2019) (33,1 anys el 2019) (5,7 % el set. 2019)

Nota: P (previsio).

Mercat residencial a Espanya 2020 SERVIHABITAT TRENDS FEBRER 2021 & Servihabitat 48



TN

VISIO PER
COMUNITATS AUTONOMES

Mercat residencial a Espanya 2020 SERVIHABITAT TRENDS FEBRER 2021




06_VISIO PER COMUNITATS AUTONOMES_1_ANDALUSIA
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1 Andalusia_Principals magnituds

Habitatges iniciats 20.167 14.050 -30,3 % 12.150 -13,5%
Habitatges acabats 11.476 10.805 -5,8 % 10.435 -3,4%
Estoc d'obra nova 67.585 67.306 -0,4 % 68.220 1,4 %
Compravendes (habitatge lliure) 107.871 80.552 -25,3% 94.625 17,5 %
* Habitatge nou 10.172 10.414 2,4% 11.708 12,4 %
* Habitatge segona ma 97.699 70.138 -28,2% 82.917 18,2 %
Valor mitja de les compravendes 139.792  143.847 29%  142.385 -1,0%
Font: MFOM i elaboraci6 propia. Nota: P (previsio).
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06 VISIO PER COMUNITATS AUTONOMES 2_ARAGO

El mercat residencial, que va experimentar un
retrocés logic els mesos de confinament, ha
mantingut I'activitat durant el segon semestre

de I'any amb un nivell similar al 2019. No obstant
aixo, I'efecte que van tenir els rebrots originats a
la comunitat els mesos d'estiu ha desplacat més el
repunt d'activitat a I'Gltim trimestre de l'any.

El preu s'ha ajustat en el residencial el 2020 i es
preveu que es mantinguin els ajustos a la baixa
també el 2021, especialment en el segment de
segona ma i de manera més significativa en
I'habitatge més petit i sense espais exteriors. Com
en altres comunitats, aquest canvi en la demanda
respecte del tipus de producte ha provocat un
augment del valor mitja de I'habitatge.

L'obra nova ha resistit millor I'impacte del
COVID-19. No obstant aixo, el seu efecte si que

en un impacte a la baixa en els preus. La situacié
economica i laboral actual deixa alguns dubtes
sobre la capacitat d'absorci6 de la demanda els
mesos vinents, cosa que es pot traduir en lleugers
increments de |'estoc.

La segona residencia, que a I'’Aragé esta molt
lligada a la muntanya i a la practica de I'esqui,
ha mantingut certa activitat, tot i que en nivells
inferiors als de I'any passat.

La persisténcia del confinament a la regié ha des-

plagat la recuperacié del mercat a I'vltim trimestre

del I'any, la qual cosa ha provocat lleugers descensos
en el preu, que es mantindran aquest any. L’'obra nova

s'ha deixat notar al mercat de sol, en el qual s'ha

€ > S| ) és ['tinic segment que ha suportat millor la situacio.
produit un cert descens d'activitat, que s'ha traduit

11

2_Aragd_Principals magnituds

Habitatges iniciats 2.376 1.693 -28,7 % 2.432 43,7 %
Habitatges acabats 2.088 1.782 -14,7 % 1.986 11,4 %
Estoc d'obra nova 12.736 12.664 -0,6 % 12.816 1,2%
Compravendes (habitatge lliure) 15.669 12.356 -21,1 % 16.264 31,6 %
* Habitatge nou 2.016 1.285 -36,3 % 1172 -8,8 %
* Habitatge segona ma 13.653 11.071 -18,9 % 15.092 36,3 %
Valor mitja de les compravendes 116.085  128.424 10,6 % 122.196 -4,8 %

Font: MFOM i elaboracié propia. Nota: P (previsio).
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06 VISIO PER COMUNITATS AUTONOMES 3_ASTURIES

L'habitatge vacacional de preus moderats ha
experimentat, un cop acabat el confinament, un
repunt important. Aquest producte de perfil mitja

i mitja-baix ha trobat sortida com a resultat del
desig de poder tenir un habitatge situat fora dels
grans nuclis de poblacié, sense que aix0 suposi per
a les llars un desemborsament excessiu, amb la
qual cosa disposen d'un segon espai per si es torna
a produir una situacio similar a I'experimentada els
mesos de marg i abril. Localitzacions a destacar sén
Llanes, San Vicente de la Barquera i, en general, la
costa est.

La demanda de primera residencia ha adaptat els
seus objectius a la nova percepci6 de necessitats
que han sorgit després del confinament. En aquest
sentit, creix la demanda d’habitatge unifamiliar,
tant a les grans ciutats com als seus entorns
propers. Perque el 2021 es mantingui aquest
impuls de la demanda, caldra que la situacié
economica millori, de manera que les llars amb
ingressos mitjans o més baixos els puguin mantenir
per plantejar-se aquest canvi residencial, especial-
ment en ubicacions com Avilés. El triangle Oviedo,
Gijon i Avilés, aixi com les poblacions més petites

3 Astlries_Principals magnituds

dins d'aquesta area, continuaran polaritzant el
mercat. La resta d'ubicacions seguiran deprimides,
des del punt de vista immobiliari, llastrades
fonamentalment per la despoblacio.

El preu s’ha mantingut estable en els tres grans
nuclis de poblacié. La manca de demanda a la resta
d'ubicacions, dins d'un mercat tan polaritzat, si
que ha produit baixades de preu i es preveu que
aquesta tendéncia es mantingui durant el primer
semestre del 2021 i fins i tot que s'estengui a tot
I'any si la situacié econdmica i de desocupacié no
millora.

Despreés del confinament, I'empenta de la demanda
s’ha deixat notar a les tres ciutats principals, amb
un radi d’'accio que s’estén als municipis limitrofs a
la recerca de producte més espaids. La sorpresa es
produeix en I'important creixement de les vendes
d’habitatge vacacional.

Habitatges iniciats 1.561 1.406
Habitatges acabats 1.456 1.247
Estoc d'obra nova 10.300 10.737
Compravendes (habitatge lliure) 9.815 8.415
* Habitatge nou 729 1.084
* Habitatge segona ma 9.086 7.331
Valor mitja de les compravendes 104.962 117.186

Font: MFOM i elaboracié propia.
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-9,9 % 1.233 -12,3%
-14,4% 1.363 9,3%
4,2 % 11.382 6,0 %
-14,3 % 10.338 22,9%
48,7 % 1.431 32,0%
-19,3 % 8.907 21,5%
11,6%  114.557 -2,2%

Nota: P (previsio).
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06_VISIO PER COMUNITATS AUTONOMES _4_ILLES BALEARS

Els efectes de la COVID-19 s’han deixat notar
especialment en el segment de producte mitja-alt
i alt; principalment, per la manca de compradors
estrangers. A aquest fet cal sumar-hi un increment
de l'oferta que ha provocat, a més, que els preus
hagin baixat en aquesta tipologia d'actius. Dins del
producte mitja i mitja-baix, més depenent de la
demanda interna, la inestabilitat economica i una

major dificultat d'accés al crédit han fet que el volum
d'operacions també s’hagi vist afectat a la baixa.

No obstant aix0, en tots dos casos es pot parlar de
descensos moderats.

Per localitzacions, l'illa d’Eivissa ha estat la que
més ha patit aquests efectes. Per contra, l'illa de
Mallorca, amb menor dependéncia del mercat
vacacional, manté bons nivells d'activitat pel que
fa a I'nabitatge habitual, especialment en producte
acabat o obra nova propera al lliurament.

La demanda interna ha modificat les seves preferén-
cies de producte cap a habitatges més grans, amb
més espais exteriors (terrasses, patis, jardins...)

i una mica més deslocalitzats dels nuclis urbans.
D’aquesta manera, fins i tot actius que en una altra
conjuntura socioeconomica no trobaven demanda
s'han pogut transaccionar els Gltims mesos pel fet
que compleixen aquests nous requisits.

4 |lles Balears_Principals magnit

uds

Pel que fa a la demanda d’habitatge vacacional,

la caiguda d'operacions es pot xifrar al voltant
d'un 40 %, i gairebé totes es limiten en exclusiva al
comprador local.

Dins del mercat d'obra nova, les operacions sobre
planol han experimentat una aturada important.
D’una banda, la demanda estrangera desapareix i, de
I'altra, la demanda interna es manté expectant davant
la situacié economica actual, en una comunitat amb
una elevada dependéncia del sector turistic. A més,
s'ha vist una major necessitat en el comprador per
veure I'immoble construit, enfront de la compra
sobre planol.

El futur del mercat estara molt influenciat per la tornada
als nivells normals d'activitat en el sector turistic.

La falta de comprador estranger ha perjudicat
especialment el producte del segment mitja i mitja-
alt, i a les localitzacions més vacacionals, tant pel
que fa a I'obra nova com a la segona ma. La demanda
interna, en canvi, ha mantingut un millor to.

11}

Habitatges iniciats 3.356 2.288
Habitatges acabats 2.162 2.147
Estoc d'obra nova 8.097 7.227
Compravendes (habitatge lliure) 16.240 9.364
* Habitatge nou 1.446 965
* Habitatge segona ma 14.794 8.399
Valor mitja de les compravendes 265.891  333.286

Font: MFOM i elaboracié propia.

Mercat residencial a Espanya 2020 SERVIHABITAT TRENDS FEBRER 2021

-31,8 % 2.418 57 %

-0,7 % 2.446 13,9 %
-10,7 % 6.579 -9,0 %
-42,3% 6.922 -26,1 %
-33,3% 1.054 9,2%
-43,2 % 5.868 -30,1 %
253%  372.890 11,9 %

Nota: P (previsio).

# Servihabitat
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06_VISIO PER COMUNITATS AUTONOMES_5_ILLES CANARIES

Com en altres localitzacions, la demanda interna busca
opcions de millora com una superficie més gran, més
habitacions i espais oberts, cosa que desplaga part de la
demanda a zones periferiques de les ciutats. Després dels
mesos estivals s’han batut récords d'operacions de reserva
d’habitatges.

Ara bé, és cert que un percentatge elevat d'aquestes reserves
no s’han pogut formalitzar en vendes perqué no s’han pogut
cobrir les necessitats de financament, en molts casos, a causa
de les noves condicions laborals de les families.

El mercat d’habitatge vacacional d’origen estranger ha
experimentat baixades d’entre un 50 % i un 90 %, menys
acusades a Gran Canaria i a Tenerife Sud i més accentua-
des a Tenerife Nord i a les illes menors. No obstant aixo, si
que s’ha notat un increment en les operacions fetes pels
residents a les illes. Les llars que s'ho poden permetre i que
no tenien segona residencia es plantegen adquirir-la com
una via d'escapament davant la situacié de confinament
viscuda.

La manca de turistes a les illes afecta tot el mercat, també el
de primera residéncia, que es veu afectat, especialment, a
les zones perifériques. L'expectativa economica per al 2021
no ajuda a perfilar una recuperacié rapida, en una comunitat
en la qual es preveu un increment de la desocupacié com a
conseqliencia d'aquesta manca de turistes.

Tot i I'alentiment del mercat d’obra nova, les operacions de
sol i, especialment, d'obres aturades han continuat molt

5 llles Canaries_Principals magnituds

actives. Aquest manteniment de les operacions no s'ha
degut a baixades en els preus sind, probablement, a la visi6
d’'una oportunitat futura en la qual es puguin posar al mercat
aquests habitatges.

El valor mitja dels habitatges adquirits ha experimentat

un increment notable el 2020 respecte del 2019, com a
consequiencia que les operacions s’han materialitzat sobre
habitatges que s6n més grans, i, per tant, més cars. De cara
al 2021, s'espera una moderacié en aquest aspecte, pel fet
gue aquest efecte es diluira una mica.

El mercat residencial a la comunitat canaria presenta una
dependéncia molt acusada de la situacié sociosanitaria i

del seu impacte sobre el sector turfstic. Es dificil anticipar
quan es recuperara el mercat, pero la marxa de l'activitat a
Tenerife Sud, Lanzarote i Fuerteventura podra servir com
aindicador avancat d'aquesta recuperaci6. Convé apuntar
que, quan es normalitzi la situacié, podriem veure uns nivells
de demanda superiors a les xifres de vendes del 2019.

Després de l'estiu, la demanda interna ha presentat
una reactivacio en la qual s’han superat les xifres de
reserves d'anys anteriors. No obstant aixo, I'habitatge
vacacional experimenta caigudes superiors al 50 % i
s’ha arribat gairebé a paralitzar en algunes zones.

11}

Habitatges iniciats 4.005 3.236
Habitatges acabats 3.163 2.153
Estoc d'obra nova 30.254 31.942
Compravendes (habitatge lliure) 24.656 14.837
* Habitatge nou 1.850 772
* Habitatge segona ma 22.806 14.065
Valor mitja de les compravendes 140.846  154.362

Font: MFOM i elaboracié propia.
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-19,.2% 3.939 21,7 %
-31,9% 1.874 -13,0%

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

96%  148.977 -3.5%

Nota: P (previsio).
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Cantabria continua sent un dels mercats més
dinamics de la zona nord, amb un gran impuls de la
demanda durant I'Giltim semestre de I'any, en qué
s'han fet fins i tot més operacions que els mesos
anteriors a la COVID-19.

La demanda interna, aixi com la procedent del

Pais Basc i de Castella i Lle6, ha reactivat el mercat
d’'habitatge vacacional des de la finalitzacié del
confinament fins al mes de maig. La nova necessitat
creada per a les llars de disposar d’'una segona
residéncia relativament propera, per poder fer-hi
escapades sense haver de realitzar un desemborsa-
ment rellevant, ha reactivat un mercat en producte
de perfil mitja i mitja-baix, que abans no presentava
una demanda tan potent. Durant el primer
semestre de |'any es mantindra aquesta tendéncia,
sostinguda per la demanda procedent de Valladolid,
Burgos, la Rioja i el Pais Basc.

L'obra nova també ha mantingut la seva activitat.
Si bé es va produir una lleugera aturada en les
vendes de sol el segon trimestre de I'any, aquesta
activitat s'ha recuperat posteriorment, de manera
que aquest any es podrien iniciar fins i tot més

06 VISIO PER COMUNITATS AUTONOMES 6_CANTABRIA

Els preus es preveuen estables per al 2021, amb la
possibilitat que s'incrementin en aquell producte
que s'adequi millor a les noves necessitats de

la demanda. Lincrement del valor mitja de les
transaccions en habitatge de primera residencia,
que s’ha produit aquest 2020 com a consequencia
de les majors dimensions dels habitatges venuts i
de l'augment de les compres d'habitatge unifamiliar,
tendira també a mantenir-se els propers mesos.
L'habitatge vacacional també consolidara aquesta
tendeéncia, impulsada per I'impuls de la demanda
que hem comentat més amunt.

Es manté el dinamisme que ha caracteritzat la

marxa del mercat els tltims anys, potenciat després
dels mesos de confinament, incloent-hi I'obra nova i
el mercat de sol. Els preus s’han mantingut estables
i, fins i tot, amb repunts, tendéncia que continuara

habitatges que durant el 2019. Aquest dinamisme el 2021.
en l'activitat manté la inexisténcia de xifres n
rellevants d'estoc d'obra nova a la comunitat.

6_Cantabria_Principals magnituds

Habitatges iniciats 1.028 1.017 -1.1 % 1.185 16,5 %
Habitatges acabats 588 549 -6,6 % 644 17,3 %

Estoc d'obra nova - - - - -

Compravendes (habitatge lliure) 7.317 5.818 -20,5% 7.051 21,2%
* Habitatge nou 824 622 -24,5% 869 39,7 %
* Habitatge segona ma 6.493 5.196 -20,0 % 6.182 19,0 %
Valor mitja de les compravendes 130.342 139.910 73%  135.819 -29%

Font: MFOM i elaboracié propia. Nota: P (previsio).
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En aquesta comunitat també s’ha experimentat un
canvi en les preferéncies de la demanda, que s'ha
orientat especialment cap a I'habitatge unifamiliar

0, quan aixo no es correspon amb el pressupost

de les llars demandants, a plurifamiliar de majors
dimensions i, especialment, amb terrassa. En aquest
context, es dilata el periode de comercialitzacié dels
habitatges de menys habitacions i menor superficie.

En general, I'evoluci6 del mercat residencial es
mostra influenciada pel perfil, una mica més
conservador, de les llars d'aquesta comunitat,
enfront de la mentalitat que trobem en grans
ciutats o en mercats economicament més dinamics.
La inestabilitat econdmica i la persistencia dels
confinaments rigids que experimenten moltes
localitzacions poden arribar a frenar la demanda
d'una manera més prolongada i fer que el mercat
reaccioni més tard. Aquesta situacié s'accentua més
al nord de la comunitat que al sud.

El mercat d'obra nova, amb una estabilitat

sostinguda els Ultims mesos, mantindra una
evolucié similar I'any 2021, aixi com els preus
en aquest segment, si els frens a la demanda
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desapareixen. En aquest sentit, s'observa més
moviment al mercat de sol per a l'edificacié
d’habitatge unifamiliar, que aprofita també alguns
ajustos en el preu.

El major impacte es produeix en el producte de segona
ma, amb una caiguda en el nombre d'operacions i
també amb ajustos a la baixa en els preus.

El canvi cap a habitatges més grans i de tipologia
unifamiliar ha provocat un increment en el valor
mitja de les vendes. No obstant aix0, els preus no
sembla que tanquin el 2020 amb gaire diferencia
respecte del 2019 i és previsible que puguin
experimentar lleus descensos aquest 2021.

L’evolucioé de la pandémia, la seva afectacio en la
situacio economica i el perfil més conservador de les
llars provoquen una recuperacié més lenta del mercat
que en altres comunitats, impactant especialment en
el mercat de segona ma. n

7 Castella i Lled_Principals magnituds

Habitatges iniciats 5.181 4.402
Habitatges acabats 2.873 2.876
Estoc d'obra nova 31.703 31.997
Compravendes (habitatge lliure) 25.737 19.653
* Habitatge nou 1.900 1.315
* Habitatge segona ma 23.837 18.338
Valor mitja de les compravendes 101.976 111.941

Font: MFOM i elaboracié propia.
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-15,0 % 4.375 -0,6 %
0,1 % 3.925 36,5%
0,9 % 32.860 2,7%

-23,6 % 26.198 333%

-30,8 % 1.565 19,0 %

-231% 24.633 343%
98%  109.535 -2,1 %

Nota: P (previsio).
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Tot i que és una comunitat autbnoma on ja
existia la demanda d’habitatge unifamiliar en
poblacions properes als grans nuclis, la COVID-19
ha contribuit al seu increment. A més, cal tenir en
compte la influéncia de la Comunitat de Madrid
com a generadora de demanda a les poblacions
limitrofes, que ha fet més palés aquest canvi de
mentalitat i I'increment de sol-licituds i materialit-
zaci6 de compra d’'habitatge unifamiliar. Aquest
efecte es deixa notar especialment a la corona nord
de Toledo i a la zona oest de Guadalajara, traduit
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No obstant aixo, les consequiéncies economiques
de la COVID-19 es deixaran notar més al mercat de
segona ma i, especialment, al localitzat fora dels
grans nuclis de poblaci6 i de les dues zones més
properes a Madrid. En una comunitat autbnoma
amb nivells de renda mitjans o mitjans-baixos

i amb una major inestabilitat laboral i nivells

de desocupacié més elevats, la contraccié de la
demanda comporta un descens rellevant en els
preus, que podrien arribar a baixar entreun 5 % i
un 10 % segons la zona.

en llars que resideixen a 40-50 quilometres de la
capital i treballen dins de la Comunitat de Madrid.

En aquest sentit, la tipologia d’habitatge que
continua sense tenir una sortida clara al mercat

i que presenta excedents no absorbits des de

la crisi anterior sén les plurifamiliars d'1i 2
dormitoris, especialment en poblacions petites,
que mantindran les dificultats de comercialitzaci6.
En aquest tipus de productes continuen els ajustos
de preu, que perduraran durant tot I'any.

Les provincies limitrofes amb la Comunitat de Madrid
han experimentat una evolucié més favorable,
impulsada per la demanda d’habitatge unifamiliar.
L'impacte economic de la pandémia es deixa notar
especialment fora d’aquestes localitzacions i dels
grans nuclis de poblacio.

El mercat d'obra nova s'esta mantenint forga estable
els darrers mesos i no es preveu que s'hi produeixin
canvis importants el 2021. Aquesta estabilitat es
traspassa també als preus, en els quals no s'esperen
moviments rellevants aquest exercici.

8 Castella-La Manxa_Principals magnituds

Habitatges iniciats 3.752 4.570 21,8 % 6.853 50,0 %
Habitatges acabats 3.325 2.904 -12,7 % 3.682 26,8 %
Estoc d'obra nova 39.645 40.128 1,2% 41.326 3,0%
Compravendes (habitatge lliure) 24155 17.583 27,2 % 21.662 23,2%
* Habitatge nou 2.206 1.610 -27,0% 2.180 35,4 %
* Habitatge segona ma 21.949 15.973 27,2 % 19.482 22,0%
Valor mitja de les compravendes 91.292 98.465 7,9 % 98.798 0,3%

Font: MFOM i elaboracié propia. Nota: P (previsio).
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A Catalunya s'observa un cert éxode des dels grans nuclis
de poblaci6 cap a zones més perifériques. A Barcelona, la
demanda s'esta desplacant més cap a la segona i tercera
corona metropolitana, sempre en localitzacions amb
bones comunicacions per carretera i per transport public.
Es busca habitatge més nou i que tingui zones comunes,
espais exteriors i, si és possible, proper a grans parcs o
espais naturals. Les dues zones més beneficiades son

el Valles Oriental i el Vallés Occidental, en localitzacions

a un radi d'uns 30 quilometres del centre. També des
d'aquestes poblacions es produeix un increment de la
demanda en arees més rurals, on es busca un habitatge
unifamiliar amb jardi.

Els projectes d'obra nova, quan ha estat possible, s’han
adaptat a les noves demandes de disseny. En aquells
que ho han fet, I'increment dels ritmes de venda ha estat
molt notori. No obstant aixo, pot ser que es produeixi un
excés d'oferta provinent de la coincidéncia en la posada
al mercat d'aquests projectes, que no tindran el mateix
ritme de comercialitzacié que en anys anteriors, amb la
qual cosa hi hauria un increment de I'estoc.

L'habitatge vacacional ha experimentat un descens

mitja en el volum d'operacions d'un 15 %, si bé el seu
comportament ha estat desigual per zones. A la Costa
Brava, el mercat s’ha vist més afectat pel fet que depén
especialment del comprador estranger. En canvi, a la
Costa Daurada, amb un component més marcat de
demanda nacional, s’han mantingut en major mesura les
operacions.

De cara al 2021, el primer trimestre podria ser més
complicat, pero s'espera una millora a mesura que la
situacié mostri simptomes d'estabilitzacié. Sera en aquest
moment quan la demanda solvent que no esta comprant
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habitatge ara per ara a causa de la incertesa es reactivi. La
tendéncia a 'augment de I'activitat experimentada a partir
de juliol hauria de continuar aquest exercici.

Perque es produeixi aquesta normalitzacié de |'activitat és
important també que el financament, que s’ha endurit els
Gltims mesos, acompanyi la demanda.

El valor mitja de les compravendes esta registrant un
increment, condicionat principalment per les operacions
d'obra nova i d’habitatge de construccié recent, aixi com
per les operacions que es produeixen a Barcelona i la seva
area metropolitana que, com indiquem, han continuat en
bons nivells. A més, cal tenir en compte que el segment
prémium del mercat no s’ha vist practicament afectat pel
descens en el volum d'operacions. De fet, s’ha produit

un augment de l'oferta en un mercat en el qual tradicio-
nalment és molt limitada i s’ha incrementat el nombre
d'operacions, la qual cosa també contribueix a aquest
augment del tiquet mitja.

Les zones perifériques han millorat el seu

posicionament en oferir producte més adaptat a
les noves necessitats de la demanda, en un procés
de descentralitzacio. L’habitatge vacacional ha
experimentat el major impacte negatiu, sobretot a la
Costa Brava.

9 Catalunya_principals magnituds

Habitatges iniciats 13.401 8.721 -34,9 % 9.759 11,9 %
Habitatges acabats 10.817 8.522 21,2 % 9.373 10,0 %
Estoc d'obra nova 75.685 80.007 57 % 85.991 7,5%
Compravendes (habitatge lliure) 91.220 68.917 -24,4 % 76.988 11,7 %
* Habitatge nou 7.168 5.771 -19,5 % 6.202 7,5 %
* Habitatge segona ma 84.052 63.146 -24,9 % 70.786 12,1 %
Valor mitja de les compravendes 186.691  206.334 10,5%  207.401 0,5%

Font: MFOM i elaboracié propia. Nota: P (previsio).
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L'activitat a la Comunitat Valenciana ha repuntat

de manera rellevant I'Gltim semestre de 2020. El
volum d'ofertes sobre habitatges ha estat superior
al del mateix periode de I'any anterior a causa

de 'embassament de la demanda, que va trobar

la sortida en el periode de maig a juliol, iala
necessitat de les llars de disposar de més espai, de
majors superficies obertes i, fins i tot, del canvi a un
habitatge unifamiliar. Tot i aixi, I'any tancara amb
una xifra de vendes inferior.

Per zones, la provincia que més se n’ha ressentit ha
estat Castell6, amb un descens de |'activitat del 15 %.
En canvi, l'activitat ha augmentat a les capitals, a
les arees metropolitanes i a la costa de les altres
dues provincies.

La demanda estrangera d'habitatge vacacional
ha baixat més d'un 50 % tant a la costa alacantina
com a la del sud de Valencia. No obstant aixo,
s'ha mantingut la nacional, tant a la costa com a
I'interior, i s’ha incrementat la cerca de segones
residéncies i de localitzacions amb més espais
verds o de costa.

El mercat de sol s’ha mantingut molt actiu en
superficies petites (fins a 20 habitatges) i en
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parcel-les per a autopromocié. A les parcel-les
més grans s’ha notat un descens en l'activitat.
S'ha produit un alentiment en l'inici de noves
promocions, pero la demanda s’ha mantingut
estable I'Ultim semestre, sobretot a Valéncia i a
Alacant.

El preu de I'habitatge habitual I'any 2021, en

el segment mitja i alt, es preveu que presenti
lleugeres pujades. En els habitatges del segment
mitja i mitja-baix, s'esperen lleugeres baixades
de preu. A la costa de Valencia i Alacant, aquest
indicador es mantindra estable, mentre que a
Castell6 es podria produir una lleugera baixada.

L'activitat el segon semestre de 2020 ha estat superior
a la del mateix periode del 2019, especialment a les
provincies de Valéncia i Alacant. No obstant aixo,

ha baixat més d’un 50 % en el segment vacacional,

només sostingut gracies a la demanda interna. \n

10 Comunitat Valenciana_Principals magnituds

Habitatges iniciats 11.467 10.703
Habitatges acabats 6.419 6.949
Estoc d'obra nova 83.577 82.848
Compravendes (habitatge lliure) 84.100 52.277
* Habitatge nou 8.524 4.789
* Habitatge segona ma 75.576 47.488
Valor mitja de les compravendes 120.017  125.066

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

Nota: P (previsio).
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Després de I'aturada de |'activitat del segon
trimestre, s’ha produit un repunt els Gltims mesos
de I'any. La necessitat de les llars de disposar
d’'habitatges més grans i amb més espais oberts ha
incentivat la venda de producte que anys enrere
no tenia demanda, com els habitatges unifamiliars
ubicats en poblacions petites.

El valor mitja dels habitatges s'ha incrementat a
causa de la venda d'un producte de preu superior
per unitat. No obstant aix0, no s'esperen variacions
significatives.

Als grans nuclis poblacionals, tant el volum
d'operacions com el preu del mercat d’'obra nova
s’han mantingut estables, situaci6é que s'espera
també per al 2021. Les operacions de sol s’han

contret i es produeix una major propensié a la
negociacié amb el conseglient ajust de preus.

El mercat de segona ma experimenta descensos en
I'activitati en els preus el 2020 i continuara aixi de
cara al 2021. Tot i que el valor mitja dels habitatges

El mercat d’obra nova manté el nivell d’operacions
d’abans de la pandémia, si bé s’han reduit les
operacions de sol i s’ha incrementat la negociacio.
El descens d‘activitat pel que fa a la segona ma es
deixa notar en el preu, comportament que s’espera
també el 2021.

sigui relativament baix, la inestabilitat laboral i la 11
major dificultat d'accés al crédit estan provocant
una contraccié de la demanda.

11 _Extremadura_Principals magnituds

Habitatges iniciats 2.043 1.635 -20,0 % 3.438 110,3 %
Habitatges acabats 1.457 1.265 -13,2% 1.797 42,1 %
Estoc d'obra nova 2.038 2.728 33,8% 3.699 35,6 %
Compravendes (habitatge lliure) 9.267 6.940 -25,1% 8.972 293 %
* Habitatge nou 398 398 0,0 % 616 54,8 %
* Habitatge segona ma 8.869 6.542 -26,2 % 8.356 27,7 %
Valor mitja de les compravendes 84.000 93.319 1.1 % 92.287 -11 %
Font: MFOM i elaboraci6 propia. Nota: P (previsio).
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06 VISIO PER COMUNITATS AUTONOMES 12_GALICIA

ara busca la demanda potencial ha baixat. D'altra
banda, el preu del producte de majors dimensions,
si pot ser amb terrassa, i especialment el de
I'habitatge unifamiliar, s’ha estabilitzat el tercer
trimestre i fins i tot s’ha apujat el quart trimestre.
Aquesta és la tendencia esperada per al 2021.

El mercat de segona residéencia de perfil mitja i
mitja-baix s'ha recuperat. La demanda d’habitatge
vacacional s'ha reactivat des del maig, especial-

ment en poblacions on abans no hi havia una
demanda elevada (menys de 5.000 habitants).
Prové tant de la mateixa comunitat com de zones
limitrofes i de la Comunitat de Madrid, i s’ha centrat
en el producte seminou, amb un preu d'entre
50.000 €i90.000 €, localitzat en promocions
petites i ubicat a la costa de Lugo, al sud de la
Corunya i al nord de Pontevedra.

Es continuaran iniciant projectes d'obra nova,
d'acord amb les noves necessitats de la demanda
durant el 2021.

Fora del trimestre d'aturada, hi ha hagut un volum
d'operacions excel-lent els altres mesos. Al 2021, |a
demanda de primera residéncia a partir del segon
semestre i la d'habitatge vacacional a partir del
tercer es podria veure ressentida si no s'implemen-

Només durant el trimestre del confinament ha baixat
el volum d'operacions respecte al 2019, que fins i

ten les mesures d'impuls de 'economia esperades,
ja que els ingressos de gran part de la demanda de
la comunitat sén de nivell mitja.

tot s’ha reactivat en arees d’habitatge vacacional
tradicionalment estancades. L’evolucié de la pandémia
i el seu efecte economic determinara si aquesta

. . - situacio continua o no el 2021.
El preu de I'habitatge de més de 20 anys d'antigui- 11}

tatid'unes dimensions que no s'ajusten al que

12_Galicia_Principals magnituds

Habitatges iniciats 2.704 2.251 -16,8 % 3.107 38,0 %
Habitatges acabats 2.780 2.738 -1,.5% 2.850 41 %
Estoc d'obra nova 20.827 20.271 2,7 % 20.089 -0,9 %
Compravendes (habitatge lliure) 20.824 15.913 -23,6 % 22.106 389 %
* Habitatge nou 2.026 1.245 -38,5% 1.796 44,3 %
* Habitatge segona ma 18.798 14.668 -22,0% 20.310 38,5%
Valor mitja de les compravendes 120.567  126.948 53% 127435 0,4 %
Font: MFOM i elaboraci6 propia. Nota: P (previsio).
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En general, el nombre d'operacions s’ha vist afectat
de manera rellevant per la COVID-19, tot i que el segon
semestre gairebé s'han assolit els nivells del 2019.

S’ha incrementat la demanda d’habitatge
unifamiliar, amb més privacitat i espais oberts.

Tot i que ha baixat l'activitat al mercat de sol, la

de parcel-les per a autopromocié s’ha mantingut
en els nivells anteriors a la COVID-19 o fins i tot

ha augmentat. També han crescut les operacions
d’inversié sobre immobles unifamiliars a reformar.
El mercat d’habitatge plurifamiliar experimenta una
major activitat en habitatge de reposicid, en qué

el preu s'ajusta per donar accés aimmobles amb
majors dimensions i terrassa o jardi.

L'activitat promotora, que ha baixat el 2020 i en la
qual no s’han reactivat les transaccions de sol fins al
segon semestre, es veura afectada el 2021 i s'inicia-
ran fins i tot menys habitatges que aquest any. No
obstant aix0, la demanda d'obra nova continua

sent molt elevada i practicament tots els habitatges
es venen abans del lliurament de la promocié.

Les xifres oficials mostren un desfasament entre
I'habitatge acabat i les vendes d'obra nova a causa,
en part, a l'autopromocié (comunitats de propietaris
i cooperatives) i al petit romanent pendent de venda.

06_VISIO PER COMUNITATS AUTONOMES_13_COMUNITAT DE MADRID

Aixo fa que també I'estoc mostri valors una mica
més elevats dels que hi ha realment.

El canvi en les preferéncies de la demanda cap
aimmobles de més valor comporta l'increment
del valor mitja de les compravendes, tendéncia
que continuara el 2021. En general, el preu de
I'obra nova es mantindra i fins i tot s'incrementara
lleugerament. Els preus de la segona ma a la ciutat
de Madrid tendiran a I'estabilitzacié, mentre que
es poden produir lleugers descensos a la seva area
metropolitana. Dins del mercat de sol també es
podrien produir ajustos a la baixa i mantenir-se el
pagament ajornat de les operacions.

Tot i la reactivacio del segon semestre, I'activitat
no ha arribat a les xifres del 2019, tant pel que fa a
l'obra nova com a la segona ma, amb una demanda
més solida en la primera. Els preus tendiran a
I'estabilitzacié amb Illeugeres baixades en alguns

municipis de I'area metropolitana. nw

13 Comunitat de Madrid_Principals magnituds

Habitatges iniciats 25.281 19.786
Habitatges acabats 21.233 18.351
Estoc d'obra nova 43.283 47.575
Compravendes (habitatge lliure) 78.390 58.628
* Habitatge nou 10.223 8.961
* Habitatge segona ma 68.167 49.667
Valor mitja de les compravendes 252.547  265.698

Font: MFOM i elaboracié propia.
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21,7 % 17.918 -9,4 %
-13,6 % 20.487 11,6 %

9,9 % 53.135 11,7 %
-25,2% 63.949 9,1 %
-12,3% 8.039 -10,3%
27,1 % 55.910 12,6 %

52% 264.069 -0,6 %

Nota: P (previsio).
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L'activitat al mercat de primera residéncia s'ha
mantingut i ha baixat la de I'habitatge vacacional.

El demandant d’habitatge habitual busca millorar

la seva situaci6 actual pel que fa a superficie,
habitacions i espais oberts, fins i tot allunyant-se
dels nuclis de poblacié més grans.

L'activitat s'ha mantingut en nivells similars als
del 2019 a I'Gltim semestre, encara que resulta
més complicat que en altres comunitats tancar
les operacions a causa de la dificultat d'accés al
finangcament.

L'habitatge vacacional amb demanda internacio-
nal, sobretot de clients procedents del Regne Unit
(lligada als camps de golfi a la costa), ha baixat
més del 50 %. No obstant aixo, |'activitat de la
demanda nacional de segones residéncies i la cerca
de residencies més grans i unifamiliars per part de
ciutadans de la mateixa comunitat han sostingut
I'adquisicié d’aquests habitatges.

Les promocions d'obra nova han mantingut un bon
nivell d'activitat els Ultims mesos de I'any, especial-

06 VISIO PER COMUNITATS AUTONOMES 14_REGIO DE MURCIA

ment a la ciutat de Murcia, toti que en les obres
properes als camps de golf i a Cartagena hi ha hagut
menys moviment.

Els preus s’han mantingut estables a Mdrciaia
Cartagena, amb lleugers descensos en I'habitatge
vacacional. Es preveu que aquesta situacio es
mantingui el 2021 només a la capital, mentre que
la resta del mercat estara condicionat a la marxa
de I'economia el primer trimestre del I'any. Si en
la campanya de Setmana Santa no es reactiva

la demanda (nacional i estrangera), els preus de
I'habitatge vacacional també tendiran a la baixa.

La recuperacié de I'activitat s’ha vist marcada per
l'accés al financament, amb una demanda interna
centrada en la millora d’habitatge i una demanda
estrangera que ha paralitzat més del 50 % del mercat
vacacional, sostingut pel comprador nacional.

11

14 _Regio de MUrcia_Principals magnituds

Habitatges iniciats 1.950 1.966
Habitatges acabats 876 970
Estoc d'obra nova 20.388 20.015
Compravendes (habitatge lliure) 19.544 15.788
* Habitatge nou 1.718 1139
* Habitatge segona ma 17.826 14.649
Valor mitja de les compravendes 99.750 ~ 104.003

Font: MFOM i elaboracié propia.
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0,8 % 1.366 -30,5 %
10,7 % 1.058 9,1 %
-1,8% 20.003 -0,1%
-19,2 % 19.622 24,3 %
-33,7% 1.517 332%
-17,8 % 18.105 23,6 %

43%  103.092 -0,9%

Nota: P (previsio).
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-

Pamplona continua sent el principal motor a la recuperacié produida I'Gltim semestre, amb una
immobiliari d'aquesta Comunitat, en la qual es activitat de la demanda semblant a la dels mesos

manté estable el volum d'operacions i preus. Si anteriors a la COVID-19, s'espera que el 2021 la situacié
bé els barris més céntrics continuen acumulant el del mercat arribi als nivells similars als de 2019.

gruix de la demanda, zones periferiques com Zizur o

Mutilva, amb més oferta d’habitatge unifamiliar, han L'activitat promotora, que ha experimentat una
experimentat un repunt important. Aquesta situacié frenada en l'activitat, també es recuperara el 2021.
s'estén a la zona sud de Navarra i a les poblacions

amb més de 10.000 habitants. A les poblacions més

petites, 'antiguitat del parc en oferta, tot i els baixos

valors mitjans, no resulta atractiva per a la demanda.

Ara es busquen habitatges amb espai exterior

tant al centre de les localitats més grans com a la Si bé la demanda centra I'atencié en els mercats
periféeria, on s'ha incrementat la demanda d'habitatge tradicionals, el canvi en els atributs del producte
unifamiliar amb més espai i jardi. sol-licitat ha expandit el dinamisme comprador
a altres ubicacions amb més oferta d’habitatge
unifamiliar. Mercat dinamic el 2021 si no es
prolonguen els efectes de la COVID-19.

Malgrat aquesta estabilitzacié, el volum de
compravendes cau al voltant del 25 % el 2020, com
a consequencia de I'aturada dels mesos de marg i
abril i el seu efecte en els mesos posteriors. Gracies

15 Navarra_Principals magnituds

Habitatges iniciats 2.909 1.798 -38,2% 2.487 38,3%
Habitatges acabats 1.793 1.765 -1,6 % 2.226 26,1 %
Estoc d'obra nova 1.785 2.607 46,1 % 3.854 47,8 %
Compravendes (habitatge lliure) 6.505 4.820 -259 % 6.463 34,1 %
* Habitatge nou 1.238 763 -38,4% 615 -19,4 %
* Habitatge segona ma 5.267 4.057 -23,0% 5.848 44,1 %
Valor mitja de les compravendes 156.084  167.299 72%  157.893 -5,6 %
Font: MFOM i elaboraci6 propia. Nota: P (previsio).
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El mercat residencial del Pais Basc continua
presentant un déficit de promocions d’obra nova
respecte de la demanda potencial, que es manté
en nivells elevats. Falta sol per promoure, cosa
que es tradueix en preus elevats que dificulten les

06 VISIO PER COMUNITATS AUTONOMES 16_PAIS BASC

El tiquet mitja, que és un dels més alts d’Espanya,
s’ha incrementat per les compres de producte de
reposicio, que han representat la major part de
les transaccions i s’han produit sobre habitatges
més grans, molts dels quals unifamiliars. Els preus

es continuaran mantenint estables, amb Ileugeres
pujades, especialment a Sant Sebastia i a Bilbao.

transaccions. Aquest déficit de produccié es nota
especialment en I'habitatge vacacional, situacio6 de
la qual es beneficia la costa cantabra, especialment
poblacions com Laredo i Castro Urdiales.

El pessimisme que es va poder instaurar durant els
mesos de confinament s’ha superat amb escreix
I'dltim semestre de 2020, en qué s’ha incrementat el
volum de vendes i d'operacions de sol. ladaptacié
del producte a la demanda, aixi com un finangament
fluid amb costos hipotecaris baixos, han impulsat
I'activitat. Malgrat tot, el mercat residencial del Pais
Basc es continua mantenint estable pel que fa als
nivells de demanda i d'inversio.

Continua la situacio cronica de manca de promocio
d’obra nova, que manté nivells de demanda elevats.
Mercat estable en el qual no s’esperen variacions
significatives el 2021, amb possibles repunts en el
preu segons la zona. n

16_Pais Basc_Principals magnituds

Habitatges iniciats 6.478 5.778 -10,8 % 4.969 -14,0 %
Habitatges acabats 4.753 3.418 -281% 5.594 63,7 %
Estoc d'obra nova 3.190 2.783 -12,8 % 2.477 -11,0 %
Compravendes (habitatge lliure) 23.304 17.562 -24,6 % 22.515 28,2%
* Habitatge nou 3.394 2.565 -24,4 % 3.100 20,9 %
* Habitatge segona ma 19.910 14.997 24,7 % 19.415 29,5%
Valor mitja de les compravendes 214.856  222.830 37% 218932 -1.7%

Font: MFOM i elaboracié propia. Nota: P (previsio).
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06_VISIO PER COMUNITATS AUTONOMES_17_LA RIOQJA

primers sis mesos del 2021. A la resta de la
comunitat, tot i disposar d’'una demanda més local
i debil, s'espera també que els primers mesos de
I'any el preu es mantingui, a I'espera de veure com
influeix 'economia a les llars d'ingressos mitjans i
mitjans-baixos.

El mercat de la ciutat de Logronyo i el seu entorn
ha experimentat enguany una certa estabilitza-

ci6 el 2020. Després dels descensos de I'activitat
dels mesos de mar¢ a maig, s'ha produit una
recuperacio centrada en la demanda de reposici6
d’habitatge més gran i amb més habitacions. El
mercat d’habitatge unifamiliar també ha crescut,
especialment la d'un nivell de preu més baix, i s’ha
mantingut la demanda del producte més prémium.

Pel que fa a la resta de la comunitat, també hi ha

hagut un repunt de l'activitat I'Gltim semestre,
encara que inferior al de Logronyo i el seu

entorn. Ha pujat I'activitat relacionada amb cases
unifamiliars rurals per reformar, que abans practica-
ment no tenien demanda.

El preu a la capital i al seu voltant s’ha mantingut

El mercat ha recuperat un cert dinamisme gracies
a la demanda per reposicio, sobretot en el segment
de producte mitja i mitja-alt, localitzat sobretot a
la capital i rodalies. Cert repunt de la demanda en

zones rurals d'unifamiliars per reformar. n

estable i s'espera que continui aixi durant els

17_La Rioja_Principals magnituds

Habitatges iniciats 1.007 18,6 % -9,3%
Habitatges acabats 637 588 -7,7 % 505 -14,1 %
Estoc d'obra nova 8.985 9.178 21 % 9.537 39%
Compravendes (habitatge lliure) 4181 3.730 -10,8 % 4,902 31,4 %
* Habitatge nou 310 247 -20,3% 397 60,7 %
* Habitatge segona ma 3.871 3.483 -10,0 % 4.505 29,3 %
Valor mitja de les compravendes 117.741 133.380 133%  128.248 -3,8%
Font: MFOM i elaboraci6 propia. Nota: P (previsio).
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06_VISIO PER COMUNITATS AUTONOMES_18_CEUTA | MELILLA

S'ha activat la demanda per reposicié en totes dues
ciutats, especialment després dels mesos estivals,
amb una recerca d'espais més amplis i de terrasses
o patis. Tot i que s'han fet forga reserves, no totes
s’han traduit en operacions de venda a causa de
I'existéncia d'una important economia submergida,
del relatiu enduriment en la concessi6 de préstecs
hipotecaris i del canvi en la situacié laboral d'algunes
de les llars demandants.

El preu ha presentat un comportament forga estable
el 2020 a la zona, una de les que menys variabilitat
ha experimentat de tot el pais.

Per al 2021 s'espera una situacioé similar, sempre que

no es produeixin nous confinaments que dificultin la
recuperacié de I'economia local.

La paralitzaci6 de I'activitat promotora durant el

confinament va afectar totes dues ciutats, si bé s'ha
recuperat amb posterioritat, amb un retard en els
temps de lliurament inicials.

Les operacions es reactiven I'iltim quadrimestre
per 'empenta de la demanda per reposicié, amb
dificultat en el tancament d’operacions per I'especial

idiosincrasia dels ingressos de les llars i la situacio
laboral creada com a consegqiiéncia de la pandémia.

11

De cara a I'any vinent s'espera que I'obra nova superi
els nivells d'aquest any.

18 Ceuta i Melilla_Pprincipals magnituds

Habitatges iniciats 166,3 % -29,3 %
Habitatges acabats 281 86 -69,4 % 303 252,3%
Estoc d'obra nova 854 986 15,5 % 1.157 173 %
Compravendes (habitatge lliure) 1.198 841 -29,8 % 969 15,2 %
* Habitatge nou 144 81 -43,8 % 45 -44,4 %
* Habitatge segona ma 1.054 760 -279 % 924 21,6 %
Valor mitja de les compravendes 155.961 155.947 00%  153.062 -1,9%
Font: MFOM i elaboraci6 propia. Nota: P (previsio).
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07 METODOLOGIA_1_PREVISIONS FETES PER CEPREDE

1_Previsions fetes per CEPREDE

Per a I'analisi de previsions, Servihabitat ha tingut el suport de
CEPREDE (Centre de Prediccié Economica), centre especialitzat

en prediccions economiques i empresarials des del 1981, a la

qual posteriorment ha incorporat I'analisi sectorial i regional, per
completar una amplia gamma de models economeétrics. La tasca
de previsio de I'evolucié de les variables principals que expliquen el
mercat residencial a Espanya s'ha organitzat en les fases seglents:

1a. FASE

Mitjancant un conjunt de variables d'oferta i de demanda, incloent-hi
preus, a partir de la informacié de fonts oficials, es modelitza la
realitat del sector immobiliari a escala nacional.

2a. FASE

Aquesta modelitzacié s'emmarca dins del context macroeconomic que
resumeix trimestralment el model Wharton-UAM de CEPREDE, amb
més de 1.000 variables de totes les dimensions.

3a. FASE

Baixada a I'ambit territorial de les comunitats autonomes. La previsié
es fa per a I'any 2020-2021 i es disposa de variables que tenen
informacié mensual i trimestral per capturar els canvis al més aviat
possible.

4a. FASE

Les previsions regionals també tenen el seu propi entorn, que
CEPREDE instrumenta mitjangant un model d’alta freqiéncia mensual
per a les comunitats autbnomes amb variables clau.

5a. FASE

Gracies a la valuosa informacio6 de I'enquesta de Servihabitat als APIs,
es contrasten les previsions amb les opinions dels professionals i
especialistes del sector immobiliari.
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07 METODOLOGIA_1_PREVISIONS FETES PER CEPREDE

2_Enquestes a la Xarxa d'agents
collaboradors (APIs) de Servihabitat

Per establir el pols de I'evoluci6 del mercat residencial segons
I'opinié dels agents comercials que conformen la Xarxa d'agents
col-laboradors (APIs) de Servihabitat, s'ha optat per I'elaboracio
d'una enquesta. Per a aix0, s'ha preparat un questionari estructurat i
dissenyat a 'efecte, que cadascun dels agents ha pogut respondre de
manera individual. Les preguntes s'han formulat en funcié de I'area
geografica en que cada agent desenvolupa la seva tasca comercial,
aixi com del mercat principal de demanda a qué es dirigeix: primera
residencia, segona residencia o totes dues. Al seu torn, s'han
incorporat les valoracions i opinions sobre el mercat ofertes pels
Directors Territorials de Servihabitat, que han servit per ampliar

la informacio6 analitzada i aprofundir en dades locals. Els resultats
consolidats en els questionaris reflecteixen les opinions de més de
500 agents.

3 Fonts d'informacio utilitzades
en l'informe

SURVEY DATA: SERVIHABITAT

QuUestionari de més de 40 preguntes a una amplia mostra de més
de 500 agents col-laboradors immobiliaris (APIs), amb frequéncia
semestral (mar¢ i setembre), ampliada el juny d'aquest 2020.

HARD DATA: FONTS OFICIALS

1_Banc d’Espanya.

2_CEPREDE. Centre de Prediccié Economica.

3_CIS. Centre d'Investigacions Sociologiques.

4 Col-legi General del Notariat.

5_Col-legi Oficial de Registradors.

6_FEurostat.

7_INE (Institut Nacional d’Estadistica).

8_MITMA. Ministeri de Transport, Mobilitat i Agenda Urbana.

9_MINECO. Ministeri d'Economia, Industria i Competitivitat.

10_MPR. Ministeri de la Presidencia, Relacions amb les Corts i
Memoria Democratica

11_Seguretat Social.

12_SEPE. Servei Public d'Ocupacio.

La informaci6 referida al mercat de lloguer que es recull en aquest
document s’ha elaborat a partir de fonts oficials, dades propies de la
cartera dimmobles de lloguer gestionada per Servihabitat, aixi com dels
principals portals immobiliaris que ofereixen habitatges de lloguer.
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Avis

Aquest és un document informatiu, amb previsions i estimacions que poden estar subjec-
tes a canvis sense notificaci6 prévia. Servihabitat no es fa responsable de I'is que tercers
facin de les informacions contingudes en aquest document.
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