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El mercado de vivienda en
Comunidad Valenciana es hoy muy
diferente al de la anterior crisis

UNA OFERTA MAS ADECUADA
Y LA FORTALEZA DEL SECTOR
SON CARACTERISTICAS DE LA
SITUACION ACTUAL

Se sigue con preocupacion
como la crisis sanitaria puede
afectar al mercado de la vivienda,
pero en este articulo se argumen-
ta que, aunque puede haber una
disrupcién temporal y posponer-
se decisiones de inversion o com-
praventas, el mercado ha entrado
en la complicada situacién actual
muy equilibrado, y las compafias
del sector tienen en general ba-
lances saneados.

En vivienda nueva, como res-
puesta a la fuerte elevacion de
precios, se dio en 2007 una caida
en las compraventas, que con-
tinuaria hasta 2014. Aunque en
2008 los precios se reducen, des-
de entonces el mercado se situé
en unos niveles bajos de opera-
ciones de compraventa, subien-
do los precios y manteniéndose
al alza. Como consecuencia, las
transacciones se han reducido
desde entonces en un 87% y los
precios han aumentado un 14%
respecto a 2007. En 2020 bajan
aln més las transacciones y los
precios suben ligeramente, vy

para 2021 esperamos que los pre-
cios se mantengan y se reduzcan
las compraventas. La conclusion
es que en el mercado de vivien-
da nueva no hay ni remotamente
un problema de burbuja, y hay si
acaso una escasez de oferta.

Lo mismo puede decirse de la
vivienda usada, con la diferencia
de que aqui los precios se fueron
ajustando, permitiendo el equi-
librio de las transacciones, que
cayeron fuertemente tras la crisis
financiera. La vivienda usada libre
tuvo su maximo de compraven-
tas en 2004/2005 y desde enton-
ces hubo una caida paulatina,
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aunque los precios continuaron
subiendo hasta 2008. En 2013 se
encontré un equilibrio entre com-
pradores y vendedores, de mane-
ra que los precios se mantienen y
las compraventas suben. En 2020
las transacciones caen, pero no
asi los precios, y en 2021 seguiran
bajando las operaciones de com-
praventa, y los precios sufrirdn
una ligera caida.
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Otros datos que hacen muy
diferente la situaciéon actual de
la de crisis anterior, son los de
oferta de vivienda. En 2008 ha-
bia en nuestra comunidad 80.495
viviendas terminadas, y 28.847
viviendas iniciadas, mientras que
2020 finaliza con 9.685 viviendas
terminadas y 9.235 iniciadas. El
stock de vivienda nueva disponi-
ble para la venta ha pasado de

a0 ¢ ot

106.734 a 83.577. Se comprueba
que sigue la inercia de las vivien-
das terminadas, aunque se ha
frenado la vivienda iniciada. Para
2021 se espera un cierto debili-
tamiento de la vivienda iniciada,
aunque la terminada continuard
con la inercia que llevaba. Vemos
pues que las viviendas iniciadas y
las terminadas son actualmente
una fraccién, comparadas con los



Comunidad Valenciana
Vivienda iniciada, terminada y Stock

2020+ 9235 uds [N 0.685 uos.
2019 10.795 uds [N 6.228 uos.
2018 9.761 uds.- 7.319 uds.
2017 8.961 uds JJJI 4.950 uas.
2016 6.804 uds I 6.541 uos.
2015 5.099 uds I 5.723 uas.
2014 5.613 uds [l 3.215 uas.
2013 3.817 uds.. 2.907 uds.
2012 2.660 uds I 5.738 uas.
2011 3.682 uds JJJJI 7.550 uas.
2010 3.996 uds |2 1.959 uds.
2009 5.937 uds._
2008 28.847 uds.
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el stock es diferencial sobre el existente a 1-&2004. de manera que stocks nulos no significan que no existan viviendas nuevas sin vender, sino que su ndmero no ha aumentado desde el 1-1-2004.
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momentos &lgidos de la crisis an-
terior, por lo que estamos en un
mercado mucho mas equilibrado,
con una adecuacién de las vivien-
das iniciadas y terminadas, a la
demanda.

Podemos decir lo mismo para
la provincia de Alicante, donde
los datos muestran claramente la
diferencia de la situacién actual
con la anterior crisis financiera.
En 2008 se terminaban 28.957
viviendas en la provincia, y se
iniciaban 11.721, y en 2020 estas
cifras son de 5.438 terminadas,
y 4.334 iniciadas. El stock ha pa-
sado en estos anos de 48.920 a
37.452, segun los Ultimos datos
disponibles. Vemos que las vi-
viendas iniciadas se han frenado
en 2020, aunque las terminadas
mantienen su inercia; y para 2021
es de esperar una ralentizacién
del inicio de vivienda, aunque la
vivienda terminada continte con
una cierta inercia.
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Provincia Alicante

Vivienda iniciada, terminada y Stock

2020** 4.334 uds. 5.438 uds.
2019 6.137 uds. 4.327 uds.
2018 6.088 uds. 6.201 uds.
2017 7.208 uds. 4.252 uds.
2016 5.655 uds. 4.222 uds.
2015 4.232 uds. 4.433 uds.
2014 3.901 uds.- 1.875 uds.

2013 2.736 uds.- 1.315 uds.
2012 1.524 uds JJI 2.333 uas.

2011 1.410 uds [ 2.600 uos.
1.761 uds,_ 8.743 uds.

2010

2009

Stock

S/D
37.462 uds.
39.309 uds.
40.765 uds.
42.100 uds.
43.289 uds.
44,180 uds.
45.391 uds.
47.022 uds.
48.920 uds.

S/D

S/D

S/D

*) Se recuerda que el slock es diferencial sobre el existente a 1-1-2004, de manera que stocks nulos no significan que no existan viviendas nuevas sin vender, sino que su niMero no ha aumentado desde el 1-1-2004.
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. N° de vivienda iniciada libre . N° de vivienda terminada libre

Fuente: MITMA
Euroval - Instai

Por ultimo, hay que sefalar dos
cuestiones que diferencian pro-
fundamente y en general la crisis
sanitaria actual de la financiera
pasada. La primera es la pruden-
cia que se venia observando en
el mercado; durante 2020 caen
los proyectos de obra nueva res-
pecto al mismo periodo del ano
anterior, lo que sin duda es un
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retraimiento en la ejecucion de
proyectos y decisiones de inver-
sion, pero la tendencia ya estaba
marcada con una ralentizacién en
los Ultimos trimestres de 2019. La
pandemia supone una disrupcién,
pero como hemos visto no hay
en el mercado una oferta —ni de
vivienda usada, ni mucho menos
de vivienda nueva— que no pueda

absorberse. La segunda cuestién
es que las companias del sector
tienen balances saneados, con
liquidez y endeudamiento razo-
nables; las entidades financieras
no soportan riesgo inmobiliario
significativo en sus balances; se
ha profesionalizado la vivienda en
todas sus fases, desde la financia-
cién al proceso de construccion y
venta, con figuras como los “ser-
vicers”, que han mejorado la ges-
tién de las carteras, y formas de
inversién como son, por ejemplo,
las sociedades cotizadas de inver-
sion inmobiliaria (SOCIMI), que
dan liquidez al mercado. En suma,
comparando cifras, y viendo los
cambios de las companias que
operan en el sector, se constata
que la situacién actual es mucho
mejor que la de entonces, y per-
mite ser optimistas sobre la vuelta
a un mercado de vivienda muy ac-
tivo, una vez que las condiciones
sanitarias lo posibiliten.



