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1! El precio en el sector
inmobiliario de lujo: mas
estable ante la crisis

El mercado de la vivienda de lujo en Madrid y Barcelona ha logrado resistir los
meses de pandemia sin apenas sintomas. La evolucion del precio en las zonas

prime de ambas ciudades muestra un comportamiento mas anticiclico que en el
resto del sector residencial.

2020 ha sido un afio claramente marcado por la cri-
sis sanitaria y econémica provocada por la COVID-19.
Esta crisis ha sacudido con fuerza todos los sectores,
también el inmobiliario. Sin embargo, la vivienda de
lujo se presenta como el segmento del mercado que
se mantiene mas estable ante las crisis.

El presente informe de Fotocasa analiza la evolucién
del precio unitario comparativo entre las zonas pri-

me y algunos distritos de precios medios de los princi-
pales focos del mercado inmobiliario en Espaiia, como
son Madrid y Barcelona. En el caso de la capital espa-
fola, se analizan las viviendas prime de las zonas Cen-
tro, Norte y Noroeste y se comparan con las viviendas
de segunda mano con precios estandar de las mismas
zonas. Y en el caso de la Ciudad Condal, se ha tomado
Pedralbes como zona de referencia prime y también las

viviendas de lujo disponibles en el Eixample para hacer
la comparativa con el resto de las zonas de la ciudad
condal. De esta manera, se ha podido trazar diferen-
cias entre las zonas prime y las zonas de precios estan-
dar para ver cdmo ha afectado la pandemia a los pre-
cios de las viviendas de lujo de Madrid y Barcelona.

Una vez hecho el anlisis, se observa que los precios en
las zonas consideradas de lujo se han mantenido, por lo
general, mas estables que en las zonas de precio medio
de Madrid y Barcelona en las que las caidas de precio
han sido algo mas acusadas durante los meses de pan-
demia. A pesar de que los precios prime han tenido una
bajada a cierre de 2020 en la mayoria de las regiones
analizadas, esta caida ha sido mas suavizada que en el
mercado residencial convencional, mostrando asi una
mayor resiliencia frente a la crisis.




Si nos centramos en el analisis de los precios de la vivienda plurifamiliar en el mer-
cado de compraventa de las zonas prime de Madrid, observamos que éstos se han
mantenido muy estables los dos ultimos afios. Incluso en 2020 las variaciones men-
suales de precios son hasta mas suaves que el afio anterior, lo que demuestra que
el segmento inmobiliario de lujo se trata de un mercado que presenta una mayor

estabilidad frente a las crisis.

Analizando la variacién interanual del valor unitario de
la vivienda plurifamiliar por zonas, vemos que en las vi-
viendas prime de la zona Norte la variacién del precio
unitario se ha movido entre el 4%, maximo alcanzado
en febrero de 2019, y el -2%, registrado en los meses
de febrero de 2019 y 2020. Los precios de las viviendas
de lujo de la zona Noroeste presenta su maximo en fe-
brero de 2019, con un 2%, y un minimo del -3% en ju-
lio de ese mismo afio. En la zona Centro observamos la
misma tendencia, pero de forma mas atenuada, el
maximo alcanzado no excede del 2%, que se registra
en mayo de 2020 y se corrige rapidamente el mes si-
guiente, cuando se registra la minima en un -3%.

En cuanto a los cierres anuales, Norte y Centro empeo-
ran de 2019 a 2020 pasando del 2% al -4% y del 0% al
-1%, respectivamente. La zona Noroeste, en cambio,
invierte los porcentajes, con un -3% en 2019 y un 2%

para 2020. Observamos, por tanto, que las viviendas
prime de la zona Centro muestran una mayor estabili-
dad en la evolucion del precio que el resto.

En el caso de las zonas prime de Barcelona, detecta-
mos la misma tendencia. En las viviendas de alto stan-
ding de la zona del Eixample el precio de las viviendas
se ha mantenido considerablemente estable durante
2020, con oscilaciones de entre uno y tres puntos por-
centuales. EL minimo corresponde al mes de julio que
alcanza un -3%. No obstante, la zona prime de Pe-
dralbes de nuevo muestra un comportamiento inclu-
s0 mas estable, con variaciones mensuales que no van
mas alld de un punto porcentual, con un maximo que
no supera el 1% y un minimo del -1%.

En cuanto al cierre interanual, Eixample registra una
bajada del -5% para el unitario y Pedralbes no varia.
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Si analizamos la evolucion del precio en el mercado de vivienda unifamiliar en venta,
tampoco se observan grandes diferencias en la evolucion del comportamiento registra-
do en 2019 y en 2020 en las zonas prime de ambas ciudades.

En el caso de Madrid, la zona Centro muestra variacio-
nes mas marcadas en 2019, con dos descensos por en-
cima de la media, un -7% en abril y un -6% en octubre.
No obstante, en 2020 el precio unitario se mantiene
mas estable, con un minimo del -2% registrado en los
meses de marzo, julio, octubre y diciembre y un maxi-
mo del 3% registrado en el mes de mayo.

En esta ocasion, sin embargo, la diferencia no es tan
marcada con el resto de zonas del mercado residen-
cial. En la zona Norte tampoco se registra una gran di-
ferencia entre el comportamiento de 2019 y el de 2020
en el unitario. Las variaciones han sido suaves, de no
mas de 4 puntos porcentuales tanto al alza, como a la
baja y se observa cierta estacionalidad en los datos. A
final del afio, sin embargo, se registran bajadas de 3y
5 puntos porcentuales, en noviembre y diciembre de
2020, que no se produjeron en 2019. La zona Noroeste,
con un valor unitario practicamente inamovible, tam-
poco presenta variaciones relevantes. La maxima varia-
cién corresponde a junio de 2020 con un -3%.

En cuanto a los cierres anuales, en 2019 las tres zo-
nas registraron descensos en el valor unitario (-3%
para Norte, -4% para Noroeste y -18% para Centro).
En 2020 encontramos una caida mds fuerte en la zona

Norte con un -15%, Noroeste cierra en positivo con un
3% y Centro en negativo con un -3%. Exceptuando el
caso de la zona Noroeste, que de forma excepcional en
nuestro estudio se muestra bastante estable, de nue-
vo observamos que, en un afio marcado por la crisis, la
zona prime del Centro de Madrid refleja una mayor es-
tabilidad en la evolucién del precio unitario.

En Barcelona el precio medio de la vivienda unifami-
liar de las zonas prime también ha sufrido una variacién
bastante moderada los dos Ultimos afios y no presen-
ta un comportamiento diferente tras la crisis provoca-
da por el covid-19. En 2020, en la zona de Pedralbes el
maximo se fijé en un 4%, en los meses de febrero y oc-
tubre, y el minimo en un -2%, en abril, julio, septiembre
y noviembre.

En la zona del Eixample la variacién que el precio ha su-
frido este ultimo afio también ha sido moderada, aun-
que se registran variaciones mensuales mas acusadas.
El maximo se registré en junio, con un 7%, y el minimo
en el mes de febrero, con una caida del -6%.
Analizando la variacién anual, Eixample cerré en nega-
tivo en 2019 con un -14% y en 2020 con un -11%. Pedral-
bes, en cambio, registré una variacion anual del 0% en
2019 y del 3,5% en 2020.




Es habitual que el mercado de alquiler y el de compraventa muestren comportamientos

distintos y, en esta ocasion, el mercado de alquiler no refleja la misma tendencia co-
mentada anteriormente. La evolucion del precio unitario de alquiler muestra fluctua-
ciones muy suaves en todas las zonas y, atendiendo al cierre anual, no se observa una
mayor estabilidad en el mercado premium.

En el caso de las viviendas de lujo de Madrid, la zona
Norte refleja algunas caidas en 2020, pero nunca su-
periores al -3% registrado en los meses de abril, junio

y noviembre. En el Noroeste de la capital, la situacién
no es distinta y también observamos una clara estabi-
lidad en el valor unitario, que se ha movido entre el 3%
alcanzado en septiembre y el -2% registrado en los me-
ses de abril y agosto. La zona Centro también repite el
patrén de las zonas anteriores, solo destaca una bajada
mas acusada del -6% en el mes de junio.

En cuanto al cierre anual, Norte se mantiene estable,
sin apenas variacion, y Noroeste y Centro pasan de un
discreto cierre positivo en 2019, con un 2% y 1%, res-
pectivamente, a un ligeramente méas abultado negativo
€n 2020, -4% para la zona Noroeste y -3% para la zona
Centro. Estos datos contrastan con las variaciones a fi-
nal de afio que se han visto en la capital espafiola de
los pisos estandar que han llegado a bajar un -10% de
media.

El comportamiento del valor unitario en el mercado de
alquiler ha tenido una evolucién muy suave también

en los pisos de lujo del Eixample, tanto en 2019 como
2020, con variaciones que no registran valores superio-
res a 5 puntos porcentuales, al alza o a la baja. En 2020,
el maximo incremento se alcanza en el mes de marzo,
con una subida del 5% que se corrige con una caida del

-5% en el mes de noviembre. Pedralbes muestra valo-
res alin mas estables, diferencias de 1 0 2 puntos por-
centuales a lo largo de ambos afios, si bien a finales de
2020 se detecta una ligera tendencia a la baja, con un
minimo correspondiente al mes de noviembre del -4%.

Si observamos la variacién anual de las viviendas de
alto standing, podemos concluir un comportamiento
claramente distinto. En esta ocasion es la zona de Pe-
dralbes la que acarrea una bajada mas acusada con

un -11% frente a Eixample que se queda en -6%. Este
dato contrasta con la caida del precio del alquiler en el
Eixample de los alquileres medios, que caen un 11% en
2020y en Les Corts, zona en la que se encuentra el ba-
rrio de Pedralbres, el precio medio de las viviendas en
alquiler cae en 2020 un 13,5%.

En el caso de la vivienda unifamiliar, la limitada dispo-
nibilidad de inmuebles en alquiler, que no supera las
200 unidades ningin mes en las zonas de mayor oferta,
hace que las variaciones de un stock inestable y es-
caso enseguida se vean reflejadas en los precios me-
dios con grandes correcciones porcentuales. Las va-
riaciones registradas en el valor unitario dejan entrever
subidas pasajeras que se autocorrigen en el tiempo, ya
que, normalmente, vienen acompanadas de variacio-
nes notables en el stock.




Incrementos de stock de
alquiler por el trasvase del
alquiler vacacional al residencial

Analizando la evolucidn del stock del mercado de alquiler, observamos, en gene-

ral, un comportamiento irregular en cuanto a la oferta de pisos con una clara
tendencia alcista en 2020.

En Madrid, la zona Centro registra, en 2020, un llama-
tivo crecimiento anual del 120% en cuanto a stock de
pisos. Esta tendencia se replica también en el resto de
zonas de la capital, aunque con un crecimiento un poco
menos marcado, un 31% en la zona Norte y un 42% en
la region Noroeste.

En Barcelona, las zonas del Eixample y Pedralbes tam-
bién cierran en positivo 2020 en cuanto a stock, aun-
que en este caso el crecimiento es mayor en la zona del
Eixample que registra un incremento anual del 119%.
En el caso de Pedralbes también se registra una varia-
cién anual importante, aunque menos marcada, con un
crecimiento del 41%.

La causa de este incremento tan marcado podria en-
contrarse en el trasvase del alquiler turistico al re-
sidencial, una tendencia que se ha observado tanto
en el segmento de precio medio como en el de lujo. El
estudio “Impacto de la pandemia en el alquiler vaca-
cional” de Fotocasa revelaba que el 64% de los propie-
tarios de pisos turisticos se habian pasado al alquiler
residencial durante la pandemia. La caida del turismo y
las restricciones de movilidad han tenido como conse-
cuencia que casi dos de cada tres propietarios que te-
nian alguna vivienda destinada a alquiler vacacional en
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Espafia se hayan pasado al alquiler residencial. Todo
parece indicar que esta tendencia se ha replicado tam-
bién en el mercado inmobiliario premium.

En cuanto a la oferta disponible de vivienda unifami-
liar en alquiler, sucede lo mismo que con el precio. Al
tratarse de un stock muy reducido, tanto en Barcelona
como en Madrid refleja variaciones mensuales dispares,
ya que el mas minimo incremento o decremento en es-
tas cifras tan bajas altera el resultado, sin poder consi-
derarlo un reflejo fiel del mercado.

En el mercado de compraventa, la oferta de pisos tam-
bién presenta un comportamiento erratico con varia-
ciones destacadas y, en general, se observa una ten-
dencia a la baja en todas las zonas. Cierran el afio en
negativo, en cuanto a stock de vivienda plurifamiliar, to-
das las zonas analizadas de Barcelona y Madrid excepto
Pedralbes, que cierra 2020 con una subida del 3%.

En referencia a la oferta de vivienda unifamiliar en com-
praventa, el stock presenta oscilaciones muy irregu-
laresy, en general, también encontramos una tenden-
cia a la baja en 2020, solo Eixample cierra en positivo en
cuanto a stock en 2020 con un 7%.



%] Aumenta la demanda
de alquiler durante el
confinamiento

La demanda ha sido moderada y estable en todas las zonas prime, con valo-
res muy similares tanto para venta como para alquiler. No obstante, observamos
en 2020 una tendencia que se repite en todas las zonas analizadas. Durante los

meses de confinamiento la demanda de alquiler aumenta de manera trans-
versal, aunque a partir del mes de junio vuelven a equilibrarse ambas operacio-

nes en todas las zonas.

Asi, en el caso de Barcelona, Eixample registra una varia-
cién mensual del 33% en la demanda de alquiler y Pedral-
bes un aumento del 24% durante el periodo de confina-
miento. Si analizamos los datos de la capital espafiola, ve-
mos que se reproduce este mismo patron. La zona Nor-

te registra un pico del 14%, la zona Noroeste del 19% y la
zona Centro del 16%.

Este auge en la demanda de alquiler se debe probable-
mente al propio confinamiento, que hizo que los espafio-
les pasaran mucho mas tiempo que de costumbre en sus
hogares y tuvo como consecuencia un cambio en la per-

cepcidn que éstos tenian de su vivienda. En ese sentido,
por ejemplo, muchos empezaron a darle mas valor a las
viviendas que cuentan con zona exterior. Un analisis del
portal inmobiliario Fotocasa revelaba que durante el con-
finamiento se registré un incremento del 40% en las bus-
quedas de vivienda con balcén, terraza y jardin. Ademas
de acuerdo con los ltimos datos de Fotocasa Research
“La demanda de vivienda después de la COVID-19”, el
42% de los inquilinos buscé alquilar otra vivienda desde
que comenzd la pandemia. De este modo, vemos que ésta
ha sido una tendencia que ha afectado de manera genera-
lizada a todo el mercado, también a las zonas prime.




Nota
metodologica

El portal inmobiliario Eotocasa ha rea-
lizado el estudio “Impacto de la pan-
demia en las zonas prime de Madrid
y Barcelona” en base a un exhausti-
vo analisis realizado con la empresa
PixiePixel. Para ello han contado con
DataVenues, una herramienta de Big
Data inmobiliario que ayuda a los
profesionales a analizar sus carteras, el
mercado en el que operan, la deman-
day su competencia para poder tomar
mejores decisiones de captacion,

inversion y venta.

Datavenues trabaja sobre datos de
origen, procedentes de la base de
datos de Fotocasa y Habitaclia e incor-

pora el catastro de forma nativa de toda
Espafia, incluido Pais Vasco y Navarra,
lo que permite acceder a cualquier
finca urbana del pais. Ademas, cuenta
con informacion de fuentes publicas
como: INE, Agencia Tributaria y Minis-
terio de Transporte, Movilidad y Agenda
Urbana en lo referente a los indicado-
res inmobiliarios, sociodemograficos y
econdémicos.

El estudio compara la evolucion de las
zonas prime de las dos ciudades mas
relevantes del mercado inmobiliario
espafiol: Centro, Norte y Noreste en el
caso de Madrid y Eixample y Pedralbes
para Barcelona.
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