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No podemos negar que la pandemia ocasionada por el COVID-19 ha desencadenado una
serie de efectos impensados en los distintos mercados econdmicos, financieros, en
preferencias, cambios de habito y hasta en la forma de trabajar y relacionarnos. En este
contexto es que este trabajo tiene la intencion de explorar las consecuencias sobre el
mercado de vivienda madrilefio, tanto de compraventa como de alquiler, focalizando en su
dinamismo y en cdmo cada uno se adaptd a estos cambios. El trabajo concluye que el
mercado de alquiler ha sufrido mucho mds que el mercado de compraventa en términos de
precios, resultando ser mas flexible, y esto se debe a una serie de factores que han alterado
tanto la oferta como la demanda. A su vez, dentro del mercado de alquiler han habido
ganadores y perdedores debido a cambios en las preferencias. Por un lado se ha despertado
gran interés por viviendas de mayores dimensiones, alejadas del ntcleo urbano y ubicadas
proximas a espacios verdes, mientras que por otro ha aumentado significativamente la
oferta en zona urbana debido a obras de renovacién, rehabilitacion y transformacion de
antiguos locales comerciales en vivienda en algunos distritos, sumado a la oferta turistica
vacante. Si bien a priori se pensaba que la variable de mayor relevancia seria la oferta de
alquileres temporales por la abrupta caida del turismo, datos de Airbnb muestran que sélo
un 9,9% se ha trasladado del mercado de renta a corto plazo al tradicional, lo cual
representa apenas un 11,3% del aumento total de oferta. Esto da lugar a repensar una serie
de estrategias en politica urbana y habitacional, mejorando la oferta de servicios urbanos
en un contexto de cambio de preferencias y estilo de vida que aun desconocemos si serd

transitorio o permanente.



I INTRODUCCION

En siglos de evolucidn, la sociedad ha tenido que enfrentar diferentes enigmas y grandes
desafios para sobrevivir, entre ellos las pandemias. Y en este sentido, la pandemia mundial
causada por el ya conocido virus del COVID-19 no es excepcidn. Detectado hacia finales de
2019 en la mayoria de los paises, pero ya conocido por ser una variante del inicial SARS (por
sus siglas en inglés “Severe Acute Respiratory Syndrome”!) de 2003, ha alterado las
diferentes capas de la sociedad, incluyendo la politica, econdmica, socioldgica y hasta
incluso la filosdfica. A diferencia de otras pandemias vividas en el pasado, esta llega en un
momento en el que los avances de la tecnologia, la medicina y las redes de comunicacién
permiten afrontar las consecuencias de una manera mas serena, reduciendo los tiempos de
implementacién de medidas, el aprendizaje sobre la enfermedad y, por sobre todo,
permitiendo simular virtualmente un estilo de vida similar al que hubiésemos tenido de no
haber sido por el virus en cuestion. Tal es asi, que han emergido y resurgido disciplinas como
la telemedicina, la capacitacion a distancia, el entrenamiento remoto, el teletrabajo en
general y cualquier otra forma de hacer remoto lo que antes se hacia de forma presencial.
Afortunadamente, las tecnologias y los avances en comunicacidn nos han permitido
comunicarnos remotamente hasta el punto de cambiar estilos y formas de vida, casi de

manera permanente.

A pesar de esto, no todos los sectores se han podido acoplar igual de bien, dado que su
actividad es mas dificil de llevar a cabo remotamente y dependen mucho de la
presencialidad, o porque no han sabido ser resilientes y adaptarse correctamente al
contexto, o simplemente porque la inversidn que tenian que llevar a cabo no les merecia la
pena hasta que finalizara la pandemia en cuestion. De cualquier manera, uno de los tantos
sectores afectados en esta redada ha sido el inmobiliario, ya que la incertidumbre
social/econdmica, las restricciones a la movilidad y los cambios de habitos han generado
cierto dinamismo y un cambio de proyecciones (al menos por ahora) en el mercado de

vivienda.

1 Wong, G. (2008) — “Has SARS Infected the Property Market? Evidence from Hong Kong”



Segln lo estudiado sobre el tema, en pandemias previas, Francke? comenta que tanto
en el estudio del brote del célera en Paris en los afios 1832 y 1849, como en el de la plaga
de Amsterdam en el siglo XVII, los precios de la vivienda en propiedad cayeron un 6% anual
hasta un afio de finalizada la pandemia. Mientras que el efecto sobre los precios de la
vivienda en alquiler fue bastante menor, con una caida de sélo el 3% anual. De una manera
interesante, Francke (2020) marca una diferencia entre la demanda de vivienda para
inversién y la demanda de vivienda como servicio, haciendo referencia en el primer caso al
mercado de compraventa, y en el segundo al de renta o alquiler. A pesar de lo peculiar de
la distincidén y las diferentes opiniones que puede haber al respecto, lo interesante es que
de su estudio se desprende que durante la pandemia la demanda por inversidon cae mas que

la demanda por servicios, ya que aumenta temporalmente la aversién al riesgo.

Estudiando el mercado de vivienda en Madrid durante la pandemia del COVID-19,
sorprendentemente se da la situacién inversa, ya que por un lado los precios de las
viviendas en alquiler han caido en promedio un 11,6% desde abril de 2020, mientras que
los precios de venta lo han hecho sélo un 1,22% en el mismo periodo. A simple vista
pareciera que el mercado de vivienda en propiedad tiende a ser un poco mas inflexible a la
baja que el de alquiler. Definitivamente, en unos siglos han cambiado varias cosas y la vida
en sociedad no tiene los mismos parametros que entonces, debido principalmente a los
avances tecnoldgicos, la posibilidad de trabajar remotamente sin necesidad de depender
de una ubicacién fisica en particular y las preferencias de una generacién que da mas
prioridad a su bienestar fisico, psiquico y emocional, optando por soluciones habitacionales

alejadas de las ciudades.

Dado que la tecnologia continlda avanzando y transformando distintos sectores de la
sociedad y actividades de la economia, merece la pena dedicar un momento a comentar la
plataforma Airbnb para aquellos que nos estén familiarizados con la misma. La compaiiia
fue fundada en 2008 y cuenta con una plataforma para alquiler de habitaciones privadas,

compartidas o apartamentos completos, aunque la compafiia no es propietaria de ninguna

2 Francke, M., Korevaar, M. (2020) — “Housing Markets in a Pandemic: Evidence from Historical Outbreaks”



de las propiedades listadas, sino que obtiene una comisidn por cada reserva que se realiza3.
Dadas sus caracteristicas, es visto como una competencia directa de los hoteles, aunque
con ciertas ventajas competitivas debido a la falta de regulacion y claridad de normas en
algunos distritos y ciudades. De hecho, se han realizado varios trabajos acerca de la
influencia de Airbnb en los precios de las viviendas y rentas (Barron, 2020), en las ganancias
de los hoteles (Zervas, 2017) y en la oferta de viviendas en alquiler (Horn y Merante, 2016).
Como también se ha publicado un trabajo muy interesante acerca de la evidencia en los
efectos de Airbnb en el mercado de vivienda de Barcelona (Garcia-Lépez et al, 2020), el cual
concluye que la actividad de Airbnb en la ciudad ha generado aumentos de precios, tanto
en las propiedades de las zonas afectadas, como en los alquileres, pero siendo mayor el
efecto sobre propiedades. Otro trabajo de Gutiérrez et al (2017) acerca de Airbnb en
Barcelona comenta la presién en nuevas areas residenciales por motivos turisticos,
mientras que Ardura et al (2020) detalla la correlacién por zonas de Madrid donde el
crecimiento de la plataforma provocd un aumento de precios, desplazando poblacién

residente y generando gentrificacion.

Estos ejemplos de casos estudiados nos indican que inevitablemente la plataforma
colaborativa, que inicialmente se penséd como una solucién para sumar ingresos para
aquellos hogares que contaban con habitaciones extra para alojar viajeros en buscar de
precios accesibles, termind perjudicando a varios actores indirectamente y afectando el
mercado de viviendas de manera que lo tornd menos accesible para los habitantes locales,
segregando y desplazando a aquellos que no podian mantener ese nivel de costos
habitacional. Y a su vez ha tenido un efecto redistributivo, beneficiando a los duefios de
vivienda en propiedad que vieron incrementado el precio de sus bienes indirectamente®.
Por su parte, Barron, en base a un indice de Google Search realizado, demuestra que cuanto
mas turistico es un distrito, mayor es la probabilidad de que se incrementen las rentas de
corto plazo por Airbnb; pero a su vez, el efecto sobre los precios y la oferta es menor cuanto

mayor sea el porcentaje de propietarios que comparten habitacidén (contra la renta de un

3 Fuente: Wikipedia (https://en.wikipedia.org/wiki/Airbnb)
4 Garcia Lopez et al, (2019): “DO SHORT-TERM RENTAL PLATFORMS AFFECT HOUSING MARKETS?”.



alojamiento completo)®. Por lo que, en un contexto pandémico como el vivido por el COVID-
19, donde los desplazamientos y el turismo se vieron fuertemente restringidos, resulta de
interés estudiar los movimientos que han afectado al mercado de Airbnb y, por ende, al

mercado de vivienda en uno de los mayores nucleos urbanos europeos como lo es Madrid.

En base al analisis cuantitativo y cualitativo realizado, se intentara responder a las
siguientes hipodtesis. Por un lado, “La pandemia del COVID-19 perjudicé mds al mercado de
vivienda en alquiler que al de compraventa en el municipio de Madrid mediante una mayor
caida de precios”. A su vez, en caso de validarse esta primera hipdtesis, se planteard la
hipdtesis de que esto se ha debido mayormente a la incidencia de viviendas de alquiler
temporario publicadas en Airbnb, que se volcaron al mercado tradicional de alquiler ante la
caida del turismo. Si bien es muy probable que la caida de precios se deba a una
multiplicidad de factores, como por ejemplo: regreso de estudiantes extranjeros a sus
ciudades de origen, desplazamientos de aquellos residentes que han perdido su empleo o
visto reducidos sus ingresos, venta o alquiler de propiedades heredadas ante el aumento
de fallecimientos en personas mayores, entre otros, en el presente trabajo se hara foco en
la oferta de vivienda turistica y la demanda de mercado segin hayan cambiado las
preferencias. Las hipdétesis se basan en las tendencias de que, producto de la pandemia,
confinamientos y en busqueda de una mejor calidad de vida, la demanda de vivienda ha
cambiado su foco y preferencias, optando por vivir en espacios mas abiertos y alejados de
la urbe. A la vez que las restricciones de movilidad y al turismo favorecieron que viviendas
previamente destinadas exclusivamente a plataformas turisticas como Airbnb se volcaran
al mercado tradicional, mas estable, aunque con menores rendimientos, para intentar
rescatar algun ingreso adicional. En este sentido, el mercado de alquiler se muestra mas
flexible a simple vista que el de vivienda en propiedad, por la agilidad para reacomodar
vivienda ociosa en un corto periodo de tiempo, y en consecuencia ajustar por la via precios.
Mientras que el mercado de vivienda en propiedad no sélo tiene una tendencia de oferta
mas inflexible en el corto plazo, sino que la incertidumbre pospone las decisiones de compra

o venta cuando no existe urgencia en realizar la operacidn por alguna de las partes. Esto

5> Barron et al, (2020): “The Effect of Home-Sharing on House Prices and Rent: Evidence from Airbnb”.



hace que el dinamismo y los efectos que veamos sobre el mercado de vivienda en alquiler
sean mas acentuados que sobre el de vivienda en propiedad, que resulta mas estatico. Si
bien la relacién entre los mercados de vivienda no serd planteada dentro de la hipdtesis
como tal, es un factor relevante a tener en cuenta que ayuda a comprender las tendencias

en el mercado vy los efectos que desaté la pandemia.

En la seccion |l se presentara el drea de estudio que resulta de interés para conocer las
caracteristicas demograficas y geograficas, como su divisién administrativa interna. Luego
en la seccién Il se comentara la estructura de datos, su origen y relevancia para la
investigacion. En el apartado IV se detallard la metodologia, organizacidn y jerarquizacién
de la informacidn a analizar para arribar a los resultados. Posteriormente, en la secciéon V
se mencionara la situacién del mercado de vivienda en una etapa previa al COVID. En la
seccion VI se detallaran los movimientos que ha habido en el mercado madrilefio, tanto en
precios, como en oferta de viviendas, licencias y certificados de obras, y demas indicadores
gue han parecido relevantes para el estudio ya que ayudan a entender el proceso de
cambio. Posteriormente, en el apartado VII se mencionardn los desafios que aun quedan
por resolver en materia de politicas publicas, de vivienda, de espacios verdes, etc., algunos
gue vienen de larga data y otros que la pandemia ha puesto sobre la mesa, para bien o para
mal. Finalmente, en la seccién VIlI de conclusiones se hard un resumen de los datos
recabados y lo que se ha podido extraer de ellos, intentando responder a las preguntas que
han disparado esta investigacién y fundamentalmente validando o rechazando la hipdtesis

propuesta.



Il AREA DE ESTUDIO

Madrid, ciudad capital de Espafa, es una de las principales capitales europeas
ademas. Con poco mas de 3,4 millones de habitantes (Instituto Nacional de Estadistica,
I.N.E) y 6,7 millones en toda la Comunidad Auténoma, una superficie de 604,45 km?, tiene
como resultado una densidad de 5512 habitantes por km?®. Es una ciudad relativamente
baja en altura, con edificaciones de 4 o0 5 pisos maximo en promedio y que cuenta con
solo cuatro edificios de mas de 200 metros de altura, cinco de mas de 150 metros y

catorce de mas de 100’.

Administrativamente se organiza en la Comunidad Auténoma de Madrid (CAM), que
se reparte entre 179 municipios, entre ellos el de Madrid cuyo ayuntamiento gestiona 21
distritos. Adicionalmente, la CAM cuenta con varios centros urbanos en otros municipios,
lo cual sera de interés al momento de analizar las variables de estos espacios en términos
de demanda y precios. Esta distincién entre los municipios es relevante para el desarrollo
del trabajo, ya que los cambios, producto del suceso pandémico, afectaron a todo el
territorio y serd util luego realizar una comparativa entre los municipios mas demandados

para entender mejor el contraste centro-periferia.

6 Fuente: Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid.
7 Fuente: Wikipedia - Anexo: Edificios mas altos de Madrid.



MUNICIPIOS DE LA PROVINCIA DE MADRID

Otro dato relevante del drea de estudio es que, a pesar de su reducido tamanio, la
Comunidad de Madrid cuenta con un gran porcentaje de espacios verdes y parques
forestales que han sido fuertemente valorados durante el transcurso de la pandemia, ante
la necesidad de la poblacidon de buscar espacios abiertos y reconectar con la naturaleza®.
Segun la Direccién General de Gestién del Agua y Zonas Verdes de Madrid poco mdas de 25
km? son dedicados a parques forestales y espacios verdes en la ciudad de Madrid,
distribuidos en los 21 distritos. Mientras que de los 8030 km? de la CAM, 1825 pertenecen
a habitats naturales?®. Estos espacios verdes son de suma relevancia, no sélo para el
resguardo de los ecosistemas locales, sino también como via de escape de la ciudad en
poco tiempo de viaje, que permiten disfrutar de distintas actividades al aire libre, algo
muy demandado luego de los confinamientos por la pandemia. Es aqui donde algunos

privilegiados con mayor poder adquisitivo tienen sus casas de fin de semana también.

8 Fuente: mapasdeespana.com
% Fuente: Analisis de la Demanda de Vivienda después de la COVID-19, Junio 2020 — Fotocasa Research
10 Fuente: Portal de Datos Abiertos de la Comunidad Auténoma de Madrid.
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Il FUENTES DE DATOS

Dada la variedad de datos e informacién a lo largo del trabajo, resulta conveniente
aclarar las distintas fuentes consultadas de acuerdo a su relevancia y jerarquia, ya que se
utilizan datos estadisticos por un lado, e informes en aquellos casos en los que no se
encontraron disponibles algunos datos en concreto. En este sentido, las principales
fuentes para analizar el mercado inmobiliario son Idealista y Fotocasa, dos de los mayores
portales inmobiliarios de Espafia. Del primero se obtienen principalmente datos
estadisticos de evolucidn de precios del mercado de alquileres y de compraventa por zona
geografica desde 2015 hasta el primer trimestre de 2021, como también una medida de la
oferta de viviendas, mientras que del segundo, informes acerca de la evolucién de la
demanda, sus nuevos habitos y preferencias. La siguiente mayor fuente es la provista por
la plataforma “Inside Airbnb” que incluye las publicaciones de viviendas de alquiler
temporal en Madrid, su ubicacién y demas caracteristicas. Esta es la fuente mas relevante
para analizar el impacto de los alquileres temporales en pandemia dado que se trata de la
plataforma con mayor alcance sobre el tema. Luego, se analizan datos estadisticos de
visados de construccion del Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana
(MITMA), certificados de obra, ampliaciones y reformas del Colegio Oficial de
Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Madrid (COAATM), y cantidad de locales
transformados en vivienda del Area Gobierno de Desarrollo Urbano. Estos datos son de
utilidad para comprobar otra cara de la oferta de vivienda que pudo haber influido.
Finalmente, para completar el analisis y en menor medida, la investigacidn se apoya en
datos de evolucion de compraventa de viviendas de la Estadistica Registral Inmobiliaria
(ERI) del Colegio de Registradores de Espafia y del INE (Instituto Nacional de Estadistica),

como también de tendencias de busqueda provenientes de Google Trends.
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IV ENFOQUE METODOLOGICO

La hipdtesis planteada en seccion | invita a investigar dos aspectos claves del mercado
de vivienda madrilefio en la pandemia, por un lado, las variaciones en el precio de la
vivienda y, por otro, los cambios de ubicacion de la demanda. Dado que la oferta de
inmuebles es relativamente inelastica en el corto plazo y estable a lo largo del tiempo (no
se destruyen inmuebles, salvo que hayan eventos excepcionales como guerras, atentados
o catastrofes naturales), la oferta de viviendas sélo puede alterarse en el muy corto plazo
por cambios de uso o restauraciones, refacciones y reacondicionamiento de propiedades
que se encontraban fuera del mercado. En este sentido es la demanda la que finalmente
determina las fluctuaciones de precios, marcando el valor en la disposicién a pagar por las
preferencias de vivir en determinados sitios y con ciertas caracteristicas. Tomando esta
premisa como punto de partida es que interesa estudiar la demanda en esta nueva época
de pandemia, que nos permitira conocer y entender los cambios que se explicaran a lo largo

de este trabajo.

La metodologia implementada incluye tanto calculos estadisticos sobre las diferentes
variables que han afectado el mercado y han sido relevantes como consecuencia de los
cambios provocados por la pandemia, como también un analisis cualitativo de los distintos
estudios e investigaciones que se han realizado y contribuyen a unir las piezas faltantes. A
lo largo de la investigacion, y dada la complejidad del mercado inmobiliario, se abarcara el
analisis desde diferentes puntos de vista y escalas para entender mejor el contexto del
mercado. Por un lado, se trabajara comparando la Comunidad de Madrid en precio respecto
a otras comunidades para comprender mejor el contexto nacional, y luego al interior de Ia
comunidad entre los distintos municipios contra el de Madrid (central) de forma de contar
con una visidn centro-periferia al momento de profundizar en los cambios de habitos y
preferencias de la demanda. También se desarrollard un breve contraste entre el mercado
de alquiler y el de compraventa para entender los motivos que influyeron en cada uno en
busqueda de una respuesta a la hipdtesis. Estos planteos resultan relevantes para tener una

referencia sobre el tema y entender mejor el contexto pre y post pandémico. En cuanto a
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los temas prioritarios, si bien resulta fundamental analizar las diferencias entre el mercado
de compraventa y el de alquiler, ademas se ha querido profundizar en algunos de los
motivos detrds del comportamiento del mercado de alquiler. Por esto es que el trabajo

continua la linea de investigacién en el mercado de alquiler temporario (o vacacional).

En resumen, el caso de estudio es el mercado inmobiliario de Madrid en el contexto
pandémico causado por el COVID-19, y el motivo de estudio se debe al interés por
comprender los efectos y consecuencias que ha tenido dicho evento en una de las
principales capitales europeas. También sirve para sumar conocimiento sobre estas
plataformas de alquiler temporal de la economia compartida, cuyos efectos aun se
contintdan descubriendo en diferentes contextos. Muchos analistas argumentaban que los
precios de los alquileres habian descendido por la ola de oferta de viviendas de alquiler
vacacional que volvian al mercado tradicional, por lo que, para profundizar esta linea de
analisis se propuso investigar la evolucién de Airbnb en Madrid. Para llevar a cabo esto se
ha trabajado con los datos mencionados en la seccidn lll, que pueden clasificarse en oferta,
demanda y precios. En cuanto a precios se han considerado principalmente la evolucién de
precios de alquiler y compraventa de la CAM y del municipio de Madrid en contraste,
provistos por Idealista. Respecto a la oferta, visados de obras de construccién, certificados
de obra para uso residencial, cambios de uso de locales comerciales en vivienda vy
publicaciones de Airbnb. Por el lado de la demanda, se han tomado de referencia
estimaciones de Google Trends e informes provistos por Fotocasa que parten de encuestas
y pueden explicar mejor los cambios de tendencia. Si bien esta variable no es tan concreta
como para poder estimar numéricamente, se ha optado por hacer un analisis mas teérico
gue tenga sentido en la linea de evolucion de los precios. En base a estos datos se ha optado
por hacer un analisis estadistico de la evolucion de precios a diferentes escalas y separado
en periodos previo y posterior al COVID. Luego de estudiar la evolucidn de precios se analiza
el aumento de oferta de viviendas en el mercado, que se contrasta contra los resultados de
certificados de obras, transformaciones de locales y caida de publicaciones de alquiler

temporal en Airbnb. La variable que finalmente interesa contrastar para el estudio es la

13



cantidad de alquileres temporales que se han dejado de publicar en Airbnb en relacién al

aumento total de la oferta de viviendas en el mercado tradicional.

Se ha optado por tomar un periodo pre pandémico hasta finales de 2019, ya que el virus
comenzd a detectarse ya a finales de ese, aunque realmente no tuvo impacto significativo
hasta marzo de 2020 que se establecié el Estado de Alarma. Por tal motivo, se analizara la
situacioén previa tomando como limite temporal el fin del afio 2019 donde se mantenian las
tendencias anteriores. Sin embargo, posteriormente podria también trazarse un hilo
separador en junio de 2020, momento en que finaliza el confinamiento y se retoma
parcialmente la actividad en muchas actividades. A partir de ese momento hay un cierto
quiebre en los mercados y comienza lentamente una vuelta a lo que pareciera ser la
normalidad, que finalmente concluye con la finalizacion del Estado de Alarma como tal el
dia 9 de mayo de 2021. Pero, en definitiva, se ha optado por hacer un corte temporal a

finales de 2019 para entender mejor los cambios que trajo aparejada la pandemia.

En base a la metodologia de trabajo formulada, se propone la siguiente serie de
preguntas a modo de guia para llevar a cabo el trabajo: ¢{Qué consecuencias dejo la
pandemia del COVID-19 en el mercado de vivienda en Madrid? ¢Cédmo se reorganizé la
oferta y demanda de vivienda en alquiler? éEn qué medida afecté la oferta de alquileres
temporales de Airbnb en el mercado de alquileres tradicional? Y finalmente ¢ En qué medida

la pandemia alterd los precios de viviendas de acuerdo a su ubicacién y caracteristicas?

La relevancia de establecer el mercado de vivienda madrilefio como objeto de estudio,
es debido a que su ubicacién, dinamismo y crecimiento histérico lo transforman en un buen
ejemplo abstraido de politicas intervencionistas agresivas que puedan desviar los
resultados de la investigacion, haciendo el estudio mas neutro y menos correlacionado con
otras variables previas a la pandemia. El estudio de esta problematica permitird sumar
evidencias y conocer mejor las dindmicas de un mercado cambiante, como también tomar

mejores decisiones en materia de politica habitacional.

Originalmente, la idea del trabajo era hacer una investigacién mas empirica y focalizada

en los datos de distintos portales inmobiliarios, departamentos de estado y organismos de
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gobierno, sin embargo, a medida que se ha ido indagando mas en detalle los datos
resultaron escasos, desactualizados o incluso nunca llegaron a ser provistos por las
respectivas fuentes con que se acordé. Mas especificamente, he sufrido portales
inmobiliarios que no respondian a las consultas y peticiones, o deseaban imponer
condiciones de contratacidn de datos especificas para un profesional del sector inmobiliario
que puede sacar provecho y lucrar con esos datos. Por tales motivos, la investigacion fue
reduciendo la cantidad de datos disponibles, lo cual complicéd aun mas el camino hacia la
busqueda de la verdad en la hipdtesis planteada. Aun asi, se ha podido llegar a un resultado

consistente con la hipdtesis que se ha planteado.

V SITUACION DE LA VIVIENDA EN MADRID PRE-COVID

Durante la década del 2000 el parque de viviendas de la CAM venia creciendo a un
ritmo del 1,82% anual, pero a partir del 2010 y hasta 2019 su promedio de crecimiento
anual se redujo al 0,49% anual, dando por resultado un parque de viviendas total
estimado de 3.011.081'!. De acuerdo con datos del INE, hasta 2019 la Comunidad
Auténoma de Madrid contaba con un 74,4% de los hogares con tenencia de vivienda en
propiedad y sélo un 22,5% en alquiler, apenas por debajo de la media nacional del 75,7%.
Esto considerando que la CAM tiene los valores del m? mas alto de toda espafia (2805
€/m?), por debajo de Baleares (3060 €/m?) y seguido por Euskadi (Pais Vasco) (2581 €/m?)
y Catalufia (2281 €/m?)'2. Estos datos en cierta forma nos indican la fortaleza de la
demanda en la CAM y el poder adquisitivo de la poblaciéon residente que puede afrontar

un costo de vida superior al de otras comunidades auténomas.

1 Fuente: Estimacién del Parque de Viviendas (MITMA).
12 Fuente: Idealista/data (2019)
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Precio de Venta por Comunidad Autonoma a 2019
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Respecto al mercado inmobiliario en la CAM, podemos decir que se trata de un
mercado muy dindmico que viene creciendo hace afios y esto se puede apreciar también
tanto en sus precios de venta como de alquiler y el volumen de compraventas realizadas
mensualmente, las cuales promedian las casi 4900 operaciones. Con un stock de viviendas
gue venia creciendo a un promedio del 0,5% en los Ultimos 10 afos, estas operaciones
absorberian la creacién de nuevas viviendas en unos 4 meses hipotéticamente, lo cual
deja al descubierto la dimensién de la demanda en proporcién a la oferta y creacion de

nuevas viviendas.
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Los datos de los graficos a continuacion resumen el mercado de vivienda, con valores
en la CAM de 2805 €/m? para compraventa y un promedio de 14,7 €/m? para alquiler a
diciembre de 2019, mientras que en la ciudad esos valores alcanzan 3732 €/m?y 16,1
€/m? respectivamente. Para tener de referencia, a finales de 2019 los precios promedios
de ventay alquiler en Espafia se encontraban en valores de 1763 €/m2 y 10,9 €/m?2
respectivamente. Por su parte, el stock de viviendas en venta y alquiler a principios de

enero reflejaba valores de 54.364 y 13.015 respectivamente para los mercados de compra

y alquiler®3.
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Municipio de Madrid - Precio alquiler (€/m?)
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Por otro lado, es también relevante la figura que toma el teletrabajo en Madrid, ya
gue pudo haber afectado en cierta manera las preferencias de la poblacién y el mercado
tanto de compra como de alquiler. Por este motivo es que resulta conveniente hacer

referencia a este fendmeno, que no representaba mas del 5% de los ocupados en Espaia
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(4,8%%). Espafia ocupa actualmente el puesto 15 en la Unién Europea, con 14,5% de
personas que teletrabajan. Sin embargo, ese porcentaje era mucho menor hasta 2019 y
Madrid se encontraba apenas por encima de la media espafiola, con un 5% de
teletrabajadores. Si bien el mercado laboral espafiol tiene algunos matices en cuanto a la
oferta de empleos, con preponderancia de la restauracién y hosteleria, Madrid resulta ser
la gran capital donde muchas empresas de servicios deciden asentarse (al igual que
Barcelona) y por lo tanto donde mayor posibilidad de teletrabajar existe. De hecho,
Madrid cuenta con un 28% de trabajadores que tienen la posibilidad de teletrabajar,

seguido de Barcelona con 25,1% y Pais Vasco con 24,5%%.

Finalmente, uno de los factores a analizar en este estudio es la evolucion de la
plataforma Airbnb en Madrid, que comenzé a operar con mayor intensidad a partir de
julio de 2015 con algo mas de 7400 propiedades disponibles para renta de corto plazo.
Para finales de 2019 Madrid, cuyo aporte del turismo al PBI no llega al 20% (por debajo de
la media) pero que no deja de ser un aporte relevante, contaba con 21559 propiedades
listadas?®. Esto es casi un 190% de aumento en un periodo en el que se habia puesto de
moda la plataforma y resultaba mucho mas conveniente econémicamente para el turista
promedio, ademads de que en muchas ocasiones permitia conocer otra cara de la ciudad,
fuera de los nucleos urbanos y de los sitios de interés mas conocidos. Si bien es posible
gue otras ciudades mas turisticas hayan crecido mas en publicaciones de Airbnb, el
numero de propiedades listadas en Madrid no es nada despreciable. Ademas de que le da
al propietario la flexibilidad de publicar tanto una habitacién como un apartamento
completo para tener un ingreso extra en épocas de turismo alto. De hecho, la cantidad de
propietarios “hosts” para fines de 2019 era de 21.478 y venia creciendo, muchos de los
cuales tenian mas de una propiedad publicada. Finalmente, es relevante mencionar que la
gran mayoria de estas propiedades se encuentran listadas en el centro de Madrid, con un

60,7% pertenecientes a vivienda o apartamento completo y un 35,7% de habitaciones

14 Fuente: Encuesta de Poblacidn Activa (EPA) — INE; Randstat
15 Fuente: Randstat
16 Fuente: Inside Airbnb

19



privadas, lo cual resalta el objetivo comercial que se le da a una propiedad con fines
turisticos, ya que no sélo se trata de la posibilidad de obtener un pequefio ingreso extra

alquilando habitaciones privadas o compartidas en temporada.

VI SITUACION DE LA VIVIENDA EN MADRID POST-COVID

La pandemia ha afectado gran parte de nuestra vida y costumbres, desde la forma de
relacionarnos, nuestras rutinas, la forma de desplazarnos (o no), e incluso ha permitido a
muchos dar prioridad a su estilo de vida y cambias sus preferencias de vivienda o de
trabajo. Resultado de los confinamientos vividos, hemos pasado mas tiempo de lo normal
en nuestro hogar y muchos se han dado cuenta de que no es el espacio que querian para
vivir. Si antes la vivienda era un espacio donde pasar la menor parte del tiempo o
exclusivamente para dormir (muchas veces ni para comer), ahora se ha transformado en
nuestro templo donde queremos pasarlo lo mejor posible y tener el espacio que
necesitamos. A pesar de las multiples consecuencias que ha tenido en nuestro estilo de
vida, en la actividad econdmica, social y cultural, la pandemia ha dado lugar a la
transformacion de muchos espacios, actividades y rutinas que aun estamos pendientes de
saber si serdn transitorias o permanentes. Desde la necesidad de espacios (publicos y
personales) mas amplios, luminosos y ventilados, hasta restaurantes con terraza, uso
intensivo del delivery, necesidad de contacto con espacios verdes o movilidad sostenible
en ciudad, la pandemia ha impulsado la resiliencia, haciendo que muchos negocios dejen

de ser rentables y otros comiencen a serlo.

Uno de los sectores que mas ha sufrido esta transformacién ha sido el inmobiliario ya
que, por un lado, la incertidumbre global hace que muchas operaciones no se realicen o se
pospongan, con la consecuente caida de precios, y por otro lado, debido a que los
cambios en la oferta no se ajustan con tanta facilidad y agilidad como lo hace la demanda.
En este sentido, se ha hecho sentir mucho en Madrid la caida de la demanda de vivienda
en el nucleo urbano y la necesidad de espacios mds amplios o incluso alejados, cuya oferta

no ha podido reaccionar aun incluso en lo que va de 2021. Si distinguimos por mercado y
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por zona, tanto en la Comunidad de Madrid como en el municipio de Madrid los precios
de alquiler han descendido fuertemente un 9,10% y un 11,7% interanual respectivamente
a abril de 2021. Sin embargo, en el mercado de compraventa los precios han caido sélo en
el municipio un 1,20%, mientras que en la Comunidad han incluso aumentado un 3,5%

para el mismo periodo. Esto puede apreciarse en los graficos siguientes.
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Comunidad de Madrid - Precio venta (€/m?)
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Por el lado de la oferta de viviendas, y como colacidn de las diferencias en el
comporamiento de los precios mencionados, ha ocurrido una disrupcion con la vivienda

en alquiler que no ha ocurrido con la de venta. Mientras que el stock de viviendas en
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alquiler en Madrid aumento casi un 130% y pasé de 13.015 a unas 29.8297 (previo pico de
33.662 en diciembre), el mercado de compraventa tuvo una oferta mucho mds estable
gue comenzé el ano con 54.364 viviendas y finalizd con 54.249, llegandose a reducir hasta
52.674 a finales de marzo de 20218, Si bien puede llegar a parecer que los mercados de
vivienda se mueven en la misma direccidn habitualmente, esto puede no siempre ser asi.
Analizando la correlacién entre las variaciones mensuales de precios del mercado de
alquiler y de compraventa desde enero 2015 a la actualidad se puede apreciar que el
coeficiente de correlacién es de 0,19, lo cual marca una correlacion positiva, pero no tan

marcada.
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Otro de las factores a considerar y que pudo haber afectado la oferta de viviendas en
alquiler principalmente son las obras que se realizaron para adaptar ciertas viviendas
inutilizadas o que no estaban en el mercado, sumado a visados para construcciéon y
transformacion de locales y viviendas que ha sido bastante tipico en algunos distritos de
Madrid. Los visados de ampliaciones y reformas para uso residencial han aumentado

estratosféricamente principalmente en 3 distritos: Arganzuela, Vicdlvaro y Villa de Vallecas

17 Fuente: Idealista/data
https://www.idealista.com/news/inmobiliario/vivienda/2021/01/12/788422-el-stock-de-pisos-en-alquiler-se-dispara-en-el-ano-del-
coronavirus

18 https://www.idealista.com/news/inmobiliario/vivienda/2021/04/23/789898-demanda-vivienda-crece-2021
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con valores que han superado ampliamente los visados de los afios 2019 y 2018 en
conjunto. Estos distritos tienen la particularidad que estan bastantes préoximos entre siy
cuentan con espacios amplios fuera del centro de la ciudad, pero estando a la vez cerca de
los servicios urbanos. También es cierto que el contexto pandémico y las restricciones
permitieron a muchos afortunados generar ahorros extra que decidieron utilizar en su

propia vivienda o en una reforma para alquiler, por lo que no es un dato menor.

Certificados de inicio de Obra de Ampliaciones y Reformas
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Otro dato también relevante para la temdtica es el volumen de viviendas construidas
segln los visados otorgados, que si bien sabemos que el 2020 ha sido un afio complicado
para la construccion, esto no ha impedido que este sector avance. De acuerdo con los
datos obtenidos del MITMA, poco mas del 90% de las construcciones corresponden a
obras nuevas, mientras que el resto a ampliar, reformar o restaurar. Y de ese 90% un
87,55% responde a obras en viviendas en bloque, mientras que el 12,45% restante a
vivienda unifamiliar. A diferencia de afios anteriores, légicamente la cantidad de visados
emitidos ha disminuido por el contexto, pero no deja de ser un valor relevante de cara a la

oferta de vivienda bajo analisis.
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Finalmente, otro de los datos relevantes para el andlisis y que merece atencién es la

cantidad de locales transformados en vivienda. Ya habia sido un tema discutido previo a la

pandemia cuando entre 2015 y 2019 las autorizaciones de conversion de locales a

vivienda estaban alcanzando valores notorios, debido a que los incrementos del m2 en la

ciudad volvian mas atractivos la compra de locales comerciales (tipicamente ubicados en

planta baja) a un menor precio y que podian redituar muy bien la inversién inmobiliaria. El

resultado en cuestion para el afio 2020 de la pandemia dejé un valor similar al de 2018,

con un total de 661 viviendas transformadas principalmente en los barrios de moda que

se repiten como son Carabanchel y Ciudad Lineal.
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Otro de los datos que se pretendia analizar era la evolucion de la fianzas de

arrendamientos, cuya tendencia podria darnos un poco mas de informacion respecto a los
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movimientos del mercado de alquileres, dado que al momento que se contrata un alquiler
existe obligacidn por parte del propietario de ingresar la fianza cobrada al inquilino en una
cuenta gestionada desde la Agencia de Vivienda Social. Sin embargo, sélo se han podido
obtener datos de 2017, 2018, 2019 y primer trimestre de 2021, faltando datos clave de
2020, ya que las memorias no han sido publicadas aun. Esto hizo imposible poder hacer
una analisis al respecto, aunque hubiese sido de interés poder contar con ello y completar
el analisis. Por lo que, en resumen han habido varios efectos que en sumatoria han
ejercido alin mas presion a la oferta de vivienda que la que ya habia por la pandemia y los
cambios de preferencias. Tanto las obras de construccidon, como refacciones,
rehabilitaciones y transformacion de locales en vivienda han influido en sumar mayor
oferta al mercado, a pesar de la pandemia. Particularmente, en el caso de los alquileres ha
influido también el traspaso de pisos turisticos a alquileres tradicionales, segiin comenta
David Caraballo, director comercial de Alquiler Seguro®®. Aunque volveremos a mencionar

este factor luego, al analizar el impacto que ha tenido Airbnb.

En cuanto a la demanda de vivienda en Madrid, los datos muestran que no se ha
desvanecido, sino que ha cambiado el foco de busqueda. De acuerdo con un informe
elaborado por Fotocasa en junio 2020, la demanda de vivienda en si misma no se
derrumbd y el impacto es mas moderado de lo que se pensaba. Con un 13% de
particulares de entre 18 y 65 afios que buscan vivienda en alquiler (contra 14% antes de la
pandemia), y otro 13% que busca en el mercado de compraventa (era un 15% previo al
COVID), las consecuencias estan mas focalizadas en los motivos detrds de los cuales se
busca vivienda. Un 26% busca vivienda con motivo del precio, un 17% lo hace en
busqueda de espacios al aire libre, mientras que el resto de los motivos van disminuyendo
en porcentaje por su relevancia. Y aqui es cuando entra en relevancia el factor ubicacion,
porque la demanda sintidé que tenia otras necesidades y no dejé de buscar vivienda, sino
gue puso su foco en otras prioridades y cambid el mercado que estaba buscando. Tal es

asi que se pueden apreciar las diferencias en precios entre los distritos del centro de

19 https://www.eleconomista.es/empresas-finanzas/noticias/10746868/09/20/La-oferta-de-vivienda-en-alquiler-se-dobla-en-Madrid-
durante-la-crisis.html
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Madrid y los municipios de las afueras donde destacan los espacios verdes mas
codiciados. Es notable ademas que los municipios externos al de Madrid centro y que
también han sufrido notables caidas de los precios son los que cuentan con importantes
nucleos urbanos como por ejemplo Aranjuez, Alcala de Henares, Tres Cantos, Leganés,

Alcorcdn, Galapagar o San Lorenzo del Escorial. A pesar de que en estos casos las caidas

rondean entre el 4% y el 7%, en Madrid la caida fue del 10% interanual a febrero 2021, lo

cual refuerza la idea de cierta correlacidon entre la fuerza de las caidas en relacién a la

densidad o tamafio del nucleo urbano.

Variacion Anual Precio de Alquiler por Municipio (Feb'2021)
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Junto con este dato, es relevante mencionar los cambios de tendencias en las
busquedas relacionadas con viviendas mas amplias y usualmente en las afueras del nucleo
urbano (los denominados “chalet”), los términos “Sierra Madrid” y “Sierra Norte” donde
mas interés hubo, en especial, en el periodo posterior al desconfinamiento y que adn
estaba vigente el Estado de Alarma. En este periodo habian restricciones perimetrales,
tanto para salir de la Comunidad de Madrid como para ingresar a otras comunidades, por
lo que el residente madrilefio aprovechd para recorrer las afueras de la urbe, y en

particular la codiciada sierra.

@ sierra madrid

@ chalet

T \//\/\/\/\,\‘\ /\J\,m

® Siemra Norte

Estos conceptos cada vez mas anelados han supuesto un aumento de entre el 100% y
200% en los volumenes de busqueda, habiendo pasado picos incluso superiores en el

desconfinamiento pero cuyo interés no decae completamente.?°

Adicionalmente, en el mercado de compraventa, siguiendo la Estadisticas Registral
Inmobiliaria (ERI) del Colegio de Registradores de Espafia mas reciente del primer
trimestre de 2021 se puede apreciar una propiciada recuperacién de precios y demanda
en la Comunidad de Madrid. Con un aumento trimestral del 18,6% en precios de nuevas

viviendas y un 2,2% en usadas, y del 41,9% en el volumen de compraventas de vivendas

20 Fyente: Google Trends
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nuevas, contra un 20,3% de usadas, es notable que el mercado ha comenzado a fijar una
tendencia en el deseo de viviendas nuevas que veremos si se consolida en un futuro.
Sumado a esto, la tendencia de compraventa en capital respecto a su provincia continud
su tendencia bajista en Madrid que cerré el primer trimestre de 2021 con un 44,08% y una
caida del 8,7% interanual, lo cual demuestra la caida en el interés por adquirir vivienda en
la capital en detrimento de otros sitios de la provincia, ya sea por precios poco accesibles
y aun caros en la capital, porque el retorno de la inversidn para alquiler se dificulta o

porque se ha reducido considerablemente la intencién de vivir en la capital.

Evolucién del porcentaje de compraventas de viviendas en las principales capitales de
provincia con respecto a la provincia. Trimestral.

80%
70%

60%

Madrid
50% = Barcelona
— Valencia/Valéncia
— Sevilla
40% Zaragoza
Malaga
— Alicante - Alacant

0% — Palma de

Mallorca
—_~

/\/\N\/M\/-

20%

10%

0%

> N > N €l N > N > N
< ‘\5)“ 'f)"’\ ‘&b“ '@‘\ JG‘\ ';“\ ‘@‘\ '&%‘\ \9‘\

k& NS

%9
(\_'L

> <
A 3 A

> N > % :ERI - i
< 10‘\ 10“. ,)}‘\ Fuente: ERI - Colegio de
Registradores de Espafia

A9

Segun el informe, la intencién de busqueda de viviendas unifamiliares con mayores
superficies prevalece por sobre el factor ubicacién, complementado por el incremento del
teletrabajo que favorece el trabajo remoto. En nimeros, a pesar de que la tendencia se ha
guebrado en el dltimo trimestre, en términos interanuales la compraventa de viviendas
unifamiliares en Madrid ha representado un 16,40% del total, con un incremento del

3,45%. También es destacable que la superficie media de vivienda transmitida continda
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creciendo, alcanzando valores de 119,93 m? y 97,64 m? en viviendas nuevas y usadas
respectivamente, lo que representa aumentos interanuales del 3,2% y 4,3% en cada caso.
Estos datos, derivados del contexto inmobiliario, corroboran la necesidad de espacios mas
amplios en la vivienda, tanto interiores como exteriores. De hecho, segun los datos
Madrid cuenta con casi el 50% de propiedades operadas con mas de 80 m?, un aumento
del 3,55% interanual que, junto con la demanda de viviendas unifamiliares expresan la
necesidad de espacios amplios, abiertos y fuera del nucleo urbano que permitan llevar a
cabo el trabajo remoto, con la posibilidad de acudir al centro en menos de una hora de

viaje de ser necesario.

Para finalizar el andlisis en una Madrid que ya pareciera estar dejando atras los
estragos del COVID, veremos cémo ha evolucionado el listado de propiedades listadas en
Airbnb, su ubicacidn y distribucién de tipos de hospedajes. Segun pudimos obtener de la
base de datos de Inside Airbnb, desde finales de 2019 con 21.559 propiedades
publicitadas, el nimero se mantuvo bastante estable hasta el comienzo de las vacaciones
de verano en julio que se derrumbd un 2% mensual, luego en septiembre otro 6%
mensual, acumulando una bajada del 9% a abril de 2021 con un total de 19.618
publicaciones?!. Si a finales de 2019 habian 21.478 anfitriones, para fines de abril de 2021
habian poco mas de 19.600; y los apartamentos completos habian bajado del 60,7% al

57,6%, mientras que las habitaciones privadas habian ascendido del 35,7% al 39,8%.

Por lo que una disminucién de poco mas de 1900 propiedades listadas Airbnb no
pudo haber generado el aumento de la oferta en el mercado de alquiler del 130% (16.814
propiedades). Sin embargo, un estudio de Fotocasa realizado en septiembre de 2020
basado en 5.000 encuestas afirma que un 64% de los encuestados han pasado su
propiedad de alquiler vacacional al residencial, ya sea de forma indefinida o por un tiempo
limitado. Hay que tener en cuenta que el informe no refiere a Madrid precisamente, sino
gue pareciera aplicarse a toda Espana, y algunas comunidades tienen mayor ponderacién

del turismo que podria haberles afectado mas que a Madrid que cuenta con sélo un 7% de

2! Fuente: Inside Airbnb (http://insideairbnb.com/madrid/)

30


http://insideairbnb.com/madrid/

viviendas turisticas en el distrito centro??. Ademas de que podria no considerarse una
muestra significativa, dado que segun incluyen en el informe sélo el 6% de los particulares
espafioles alquila su vivienda con fin vacacional y Airbnb en Madrid cuenta con poco mas
de un 10% de anfitriones con mas de una propiedad en alquiler que usualmente son
grupos inversores inmobiliarios. Por lo que, en lo que refiere a los datos analizados no se
podria suponer que las viviendas listadas en Airbnb han tenido tanta injerencia en la
oferta de vivienda de alquiler tradicional como asegura el informe. Entonces las

alternativas posibles para los resultados analizados en Airbnb son:

e Que las propiedades listadas en Airbnb se dejaran publicadas a la vez que se
ofrecieran en el mercado de alquiler tradicional, dando preferencia al alquiler
temporal puesto que por la caida de precios del mercado tradicional resulta mas

rentable.

e Que se alquilaran las viviendas cual formato tradicional, pero a través de la
plataforma de Airbnb. Lo cual en principio no resulta conveniente por los costos
que tiene la plataforma para ambos (propietario e inquilino), aunque puede que
sea de utilidad para quien no quiere o sabe confeccionar un contrato de alquiler,
sumado a las burocracias del alquiler tradicional como son seguros adicionales,
meses por adelantado, demostracién de ingresos, depdsito de fianzas, etc.
Posiblemente esta haya sido la alternativa de aquel propietario que no tiene prisas

en rentar su propiedad por este medio.

e Que se quedaran efectivamente todas esas viviendas sin alquilar y a la espera de
gue vuelva el turismo. Esto tendria mas sentido para las habitaciones privadas,
pero no para un apartamento completo que podria recaudar un ingreso extra
facilmente. Aunque debido a algunas limitaciones del mercado de tradicional que

obliga al arrendador a renovar el contrato obligatoriamente por 1 afio hasta los 5

22 Fuente: INE.
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anos, puede que muchos hayan optado por esperar a que finalicen las restricciones

para rentar al turismo en lugar de volcarse al mercado de alquiler permanente.

Comentando este tema con Murray Cox, creador del sitio web “Inside Airbnb”,
asegura que para los propietarios hay otros incentivos mas que la diferencia en ingresos
entre rentas de corto y largo plazo. Algunos de esos motivos estan relacionados con las
politicas y leyes a favor de los inquilinos que hacen mas dificil manejar el negocio o vender
la propiedad en caso de ser necesario, incluso que puede ser de utilidad para inversores
internacionales que quieran dejar su capital en una propiedad con una rentabilidad
asegurada y no involucrarse con leyes de alquiler locales. Por lo general, Airbnb no estd
aun tan regulado como si lo esta la vivienda de alquiler tradicional de largo plazo, lo cual
pudo haber afectado que este mercado de alquiler temporal haya reaccionado de
diferente forma en cada ciudad o pais. Pero estos motivos no son el fin del presente

trabajo, por lo que esperamos que puedan analizarse en un futuro.

En cuanto a la ubicacién de las publicaciones, segln se puede apreciar en los
siguientes graficos por la geolocalizacidn, la ubicacidn predominante continuda siendo la
mancha urbana del centro de madrid y algunos distritos de sus alrededores. No se
aprecian grandes cambios ni aumentos de viviendas publicadas en las afueras de Madrid,

como asi se demanda en la actualidad.

AIRBNE Octubre 2019 AIRBNB Marzo 2021
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Por lo tanto, la ciudad de Madrid post-COVID es un ejemplo del dinamismo que esta
afectando al sector, con una demanda creciente por vivienda en espacios verdes y mas
amplios, junto a una oferta escasa de estos espacios tan codiciados. Sumado a los efectos
de un menor interés y exceso de oferta en el nlcleo urbano, en particular de la vivienda
en alquiler. Sin embargo, el mercado de compraventa ha logrado resistir bastante mejor la
crisis y ya comienza a tener repuntes interesantes en la actividad, lo cual es bastante
esperanzador para el sector. En este sentido, segin han comentado recientemente en el Il
Congreso Inmobiliario de Galicia, muchos analistas del ambito concuerdan en que el
repunte del sector ha sido muy importante y son muy optimistas de cara al futuro. En este
sentido, se puede distinguir que el sector de compraventa ha sido menos afectado por la
pandemia que el de alquiler, en parte por los motivos mencionados previamente y, por
otro lado, debido a los incentivos de politica econdmica mundial que han inyectado
liquidez al mercado, mantenido las tasas de interés bajas y en minimos, lo que favorecio
que no haya tanta necesidad de vender por parte de los propietarios?. Por otra parte,
muchos analistas han mencionado que la oferta de pisos turisticos se ha volcado al
mercado de alquiler tradicional, provocando un exceso de oferta y una presién a la baja de
los precios del alquiler, aunque analizando los datos de publicaciones de Airbnb esto no
parece tan claro por el volumen de viviendas que han salido de la plataforma respecto al

periodo pre pandémico.

VII DESAFIOS POR RESOLVER Y RECOMENDACIONES DE POLITICAS PUBLICAS

Como se ha analizado hasta ahora, tanto el COVID-19 como las politicas que se han
llevado a cabo por parte de los distintos niveles gubernamentales han marcado y
moldeado a la sociedad y al mercado inmobiliario en su conjunto, ya sea con fines

turisticos, de alquiler tradicional o de compraventa. Por el lado de la demanda han

2 Nota de Vicente Nieves en diario El Economista, segun informe de Remax y analistas de ING
https://www.eleconomista.es/vivienda/noticias/11195259/05/21/Por-que-se-dispara-el-precio-de-la-
vivienda-en-Europa-en-medio-de-la-crisis-economica.html
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cambiado gustos y preferencias de la vivienda, como también ubicacién ante una mayor
influencia del teletrabajo. Y en cuanto a la oferta de vivienda nueva, la pandemia ha
dejado claro que, si usualmente es ineldstica en el corto plazo, ahora lo es alin mads por la
baja en la construccién y la demora en la vuelta a la “normalidad” del sector. En este
sentido, los gustos y preferencias cambian mas rapido que lo que puede hacerlo la oferta
de viviendas, y tampoco sabemos si este fendmeno sera un boom transitorio o
permanente. Por lo que este tipo de decisiones de inversidon pueden conllevar mas tiempo
en adaptarse a esta nueva realidad y por el momento los precios se encargan de hacer el

ajuste.

Del ultimo Congreso Inmobiliario de Galicia celebrado recientemente en mayo de
2021 han surgido algunas previsiones, amenazas y conclusiones del sector de cara al
futuro y que deben de atacarse cuanto antes, tanto por parte de los distintos
ayuntamientos y del gobierno comunitario, como de politicas a nivel nacional. Uno de los
problemas que ya era previo al COVID, pero que continda su incidencia es el de la
accesibilidad de la vivienda. Si bien la CAM tiene actualmente un poco mas de 19.200
viviendas sociales?* para situaciones de emergencia habitacional, el gasto en vivienda en
alquiler supuso hasta 2019 el 55,7% en Madrid, lo cual se encuentra muy por encima de la
media de Espafia del 40%%°. Esto demuestra el alto costo de vida que tienen los
madrilefios en la capital, que seguramente haya descendido durante el 2020 por la caida
de los precios del alquiler y la relativa inflexibilidad a la baja de los salarios, pero que aun
asi la falta de accesibilidad de la vivienda continuda siendo un inconveniente por el nivel de

precios que se encuentra entre los mas altos de Espaiia.

Otro de los temas que se encuentran sobre la mesa es la Ley de Vivienda, que viene
retrasando su implementacion por discrepancias entre los distintos representantes del
Gobierno, pero que tiene previsto regular los alquileres, las viviendas vacias mediante
incentivos (o penalizaciones fiscales) y acuerdos de colaboracion publico-privada para

dedicar un porcentaje del parque de viviendas creadas a vivienda social y asequible.

24 Base de datos estadisticos de la Agencia de Vivienda Social de la Comunidad de Madrid.
25 Datos del indice Inmobiliario Fotocasa e Infojobs.
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Aunque este tema aun esta por definirse, sus conclusiones podrian alterar aun mas el
mercado de vivienda y generar efectos adversos si no se termina de comprender cémo

esta cambiando el mercado de la vivienda con la pandemia.

Finalmente, otros de los aspectos que se estan estudiando por parte del sector son la
evolucién de los datos macroecondmicos, el repunte de la actividad con la finalizacion de
gran parte de las restricciones, el nivel de paro y PBI, la falta de un plan concreto por parte
del Gobierno para favorecer la recuperacion, el acceso al crédito con tasas aun en
minimos y la gestién de los fondos europeos para remodelacién y refaccidn de vivienda en
pos de una mejor eficiencia energética. Todos estos datos macro influiran en el mercado
de vivienda de una forma u otra dependiendo de cémo se tomen las medidas y cdmo se

utilicen los fondos facilitados por la comunidad europea.

En definitiva, este cambio de paradigma (transitorio o permanente) que estamos
viendo en el mercado de la vivienda en general, pero mas aln en grandes centros urbanos
como Madrid o incluso Barcelona, requiere de una serie de medidas para continuar
impulsando el uso de espacios verdes, una vivienda mas asequible y movilidad sustentable
sin poner en detrimento las inversiones de infraestructura de la ciudad. Es decir, que no es
sostenible crear infraestructura aleatoriamente yendo tras la demanda hasta en tanto no
se asiente una tendencia clara que lo justifique, y mds aun teniendo toda la
infraestructura de la ciudad. Si bien las intenciones de huir de la ciudad no son masivas de
momento, de potenciarse este deseo de vivir en las afueras de la ciudad conllevaria
mayores viajes en vehiculos privados en detrimento del uso de transporte publico para
poder trasladarse diariamente, como también mayores gastos en infraestructura para

menos hogares, lo cual lo tornaria ineficiente.

Por lo tanto, basados en los datos analizados, a lo que tiene que apuntar la politica
urbana y habitacional en este sentido es a reinventarse y generar los incentivos para
retener la poblacidn residente de la urbe, mediante la creacién de mds espacios verdes,
caminables y que puedan conectar al ciudadano a distintos puntos de la ciudad sin la

necesidad de utilizar el automdvil y la contaminacién auditiva y visual que genera. En este
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sentido, la pandemia ya ha dejado su huella en el interés de la poblacion por movilizarse
en bicicleta, con un récord de ventas de mds de 1,5 millones de bicicletas en 20202°. El
interés por estar en espacios al aire libre debe de darle indicios a la politica urbana de la
necesidad de un mayor foco en espacios de disfrute y de movilidad sostenible, de
restauracion y hosteleria con terrazas en las aceras como sucede actualmente, quitando
espacio inerte a los automdviles estacionados. En cuanto a la oferta de vivienda, es
importante sentar las bases en una Ley de Vivienda que sea promotora de la creacion de
nuevas viviendas y no la limite con motivos recaudatorios o fiscales, también que
promueva la construccién con espacios comunes verdes, integrados en el entramado
urbano y que traiga beneficios impositivos para quienes lo apliquen. A su vez, se deberdn
de generar los incentivos correctos para la creacion de vivienda social y asequible,
mediante programas de asociacién publico-privada (PPP) con beneficios impositivos o de
uso del suelo urbano que hagan rentable ese tipo de proyectos y no los redireccionen a
otras regiones o comunidades. Y finalmente seria muy relevante para el mercado de
vivienda, en especial la de alquiler, que se quitara presion fiscal al mercado para promover
una mayor oferta y continuar la tendencia a la baja de los precios de manera de reducir el
impacto del gasto de vivienda en los salarios y equilibrar los precios con los del resto de

Espana.

En definitiva, los desafios que presenta este nuevo escenario del mercado de vivienda
aun estan por definirse dependiendo de si los cambios de preferencias terminan
marcando una nueva tendencia permanente en el mediano y largo plazo, pero lo cierto es
gue la necesidad de espacios abiertos, verdes y amplios era una constante que ahora se
ha reforzado alin mas. Si bien existen variables que un gobierno autondmico no puede
controlar como la politica monetaria o de tipos de interés, es importante poder utilizar
todas las herramientas que tengan para facilitar la construccion de nuevas viviendas y
generar incentivos para hacerla mas asequible. En este sentido, es relevante la
implementacién de acuerdos de PPP para lograr acuerdos de porcentajes de vivienda

social y asequible en nuevos proyectos, como también de promover el desarrollo en

26 Informe de la Asociacién de Marcas y Bicicletas de Espafia (AMBE).
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ciertas zonas de la ciudad. Seguido de esto, y aungue no tiene relacion directa con el
mercado inmobiliario, viene el desarrollo de nuevas vias de comunicacion en la ciudad,
mas amigables con medios de movilidad sostenible y que reduzcan la utilizacion del
automovil como medio de transporte primario. En este sentido, deberia utilizarse esta
oportunidad para reinventar la mancha urbana de Madrid y ofrecer mds de estos servicios

demandados sin la necesidad de salir de forma permanente de la ciudad.

VIl  CONCLUSIONES

En conclusidn, en base al conjunto de datos analizados, puede apreciarse que las
consecuencias de la pandemia en el mercado de vivienda madrilefio han variado por tipo
de mercado y por zona. Por un lado, el mercado de alquiler ha sido mas perjudicado en
términos de precios que el de compraventa, debido a que la oferta de vivienda en el
primer caso resulté ser relativamente mas elastica que en el segundo y el exceso de oferta
ha provocado un impacto mayor en los precios. Y, por otro lado, basado principalmente
en los informes inmobiliarios estudiados, se suma un cambio de preferencias de la
demanda por espacios mas amplios, abiertos y verdes que genera una alteracién de
precios por zona, favoreciendo a las que se encuentran en las afueras del nicleo urbano.
Aunqgue también se ha notado un exceso de oferta en los distritos mds centrales de
Madrid. Por lo que se generé cierta dicotomia en el mercado inmobiliario de Madrid, con
subidas de precios en municipios puntuales ubicados en los espacios mas favorecidos y
demandados, pero a la vez caidas importantes de precios al interior del municipio urbano
central o en zonas muy urbanizadas. Por lo que podria decirse que los grandes ganadores
del mercado post pandémico han sido las viviendas de grandes metros cuadrados en
espacios verdes, fuera de los nucleos urbanos. Estamos aun por ver si estas consecuencias
y otros factores como el trabajo remoto se prolongan en el tiempo y se vuelven

permanentes, en un pais con sélo un 14,5%?’ de puestos disponibles de teletrabajo.

27 Fuente: Adecco.
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Si bien los datos analizados de la oferta de publicaciones en Airbnb a lo largo de la
pandemia han mostrado una caida de casi el 10%, esto no deja del todo claro que sea la
causante principal del explosivo aumento en la oferta de viviendas en alquiler. Aunque
Airbnb no es la Unica plataforma de alquiler de viviendas turisticas, es una de las mas
relevantes por volumen y por eso se ha llevado a cabo el analisis con ella. De todos
modos, es relevante entender como las plataformas de alquiler de corto plazo como
Airbnb pueden brindar tanto dinamismo, flexibilidad y afectar los precios. Varias
investigaciones referenciadas al principio de este trabajo muestran cémo Airbnb ha
causado un aumento de los precios locales desde su implementacidn, pero en este caso
han jugado justamente el papel contrario, lo cual no es usual. Por lo que, al margen de las
ventajas y desventajas que ha supuesto la introduccién y crecimiento de la plataforma en
las distintas ciudades, no podemos negar que permite darle una flexibilidad al mercado de
alquileres que no existia antes y que tampoco hay en el mercado de compraventa. Desde
gue se cred la plataforma no hubo una crisis turistica de tal magnitud como la hubo con la
pandemia del COVID, por lo que no se habia podido experimentar un efecto contrario en
los precios como hasta ahora. Y los datos nos han dado indicios de que, aunque ha caido
la cantidad de publicaciones en la plataforma, esa caida no ha sido tan grande como se
podria haber supuesto. Como se comentd previamente, esto pueda deberse a la barrera

regulatoria que no contribuye a la flexibilizacién del mercado.

Retornando finalmente a las hipdtesis planteadas, por un lado, respecto a “La
pandemia del COVID-19 perjudicé mas al mercado de vivienda en alquiler que al de
compraventa mediante una mayor caida de precios.” podemos decir que los datos
corroboran una caida de precios tanto en el mercado de alquiler como en el de
compraventa, pero mas acentuado en el primero, con lo cual no se rechaza. Casualmente
esto sucede en el municipio de Madrid, pero no asi en la visién de la Comunidad
Auténoma debido al interés creciente en ciertos espacios y la ponderacion de los mayores
aumentos en las afueras del ndcleo urbano. A su vez, para la hipdtesis planteada de que
“la caida se ha debido mayormente a la incidencia de viviendas de alquiler temporario

publicadas en Airbnb, que se volcaron al mercado tradicional de alquiler ante la caida del

38



turismo.” debemos rechazarla, ya que basados en la evidencia existe un porcentaje
minimo de menos de un 10% de inmuebles que ha dejado estar publicado en la
plataforma, lo cual no es significativo para el aumento total de la oferta de viviendas en el
mercado tradicional de alquiler. Si bien, el efecto de los alquileres temporales contribuyé
en cierta medida, ese factor no es mayoritario ni determinante, mientras que nuevas
viviendas que se han reacondicionaron o reincorporaron al mercado, sumado a cambios
en la demanda han tenido mayor impacto. Esto a su vez es una clara sefial de politica

urbana y de lo que los madrilefios estdan demandando para sus soluciones habitacionales.

La pandemia ha afectado muchos aspectos de la vida en sociedad, la economiay
distintos mercados, ha generado tanto preocupaciones como oportunidades, y si bien es
pronto para conocer realmente sus efectos y la huella que ha dejado, los datos nos van
dando un indicio de los cambios en las preferencias y en las nuevas funciones de las
ciudades. También, hay que tener en cuenta la ponderacién que van teniendo los distintos
grupos etarios en las decisiones de mercado, en especial en relacién a las hipotecas, la
posibilidad de compra y la funcion que le dan a la vivienda como un servicio o inversién.
Las sucesivas crisis que han afectado a las generaciones mas jévenes han hecho que su
posibilidad de ahorro y posterior compra se vayan erosionando con el tiempo, haciendo
mas dificil la posibilidad de independizarse de no ser por la vivienda en alquiler. De hecho,
segun el ultimo informe de Fotocasa Research de mayo 2021 los jévenes de entre 18 y 34
aflos son mas activos en el mercado de vivienda que los de mayor edad y principalmente
en el mercado de alquiler. Los primeros buscan soluciones residenciales, mientras que los

mas maduros oportunidades de inversidn o segundas viviendas.

Por lo que estas tendencias deberian de servir a los decisores de politica para conocer
mejor el mercado y poder focalizar en proyectos y medidas que contribuyan a brindar
mejores soluciones habitacionales a estos grupos. Ya es sabido que el gasto en vivienda en
Madrid venia incrementandose sustancialmente afio tras afio, incluso mas que los
ingresos por salario. Se podria aprovechar esta caida de precios (permanente o provisoria
hasta que el mercado corrija) para continuar la tendencia con asequibilidad en la vivienda,

promoviendo una mejor utilizacion de los distintos espacios de la ciudad, promoviendo las
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asociaciones con el sector privado del tipo PPP con beneficios fiscales por ejemplo. Si bien
hay politicas que se definen a nivel nacional y poco pueden hacer las Comunidades
Autdénomas por evitarlas o modificarlas, lo que si deberian reforzar es lo que estd a su
alcance. Y en este sentido, creo que el mayor aprendizaje que debe de dejar la pandemiay
sus efectos en el mercado de vivienda para con los decisores de politica es la necesidad de
retener poblacién urbana brindando soluciones que se ajusten a estas nuevas necesidades
post-pandemicas, ya sea de movilidad sostenible, con mas espacios verdes al interior de la
urbe en detrimento del espacio que ocupan actualmente los muchos vehiculos. De esta
forma se podra aprovechar mejor las infraestructuras vigentes en la ciudad, con mejor
habitabilidad, a la vez que se retenga y se atraiga poblacién urbana adicional con precios
de vivienda mas asequibles. Y para esto es necesario también promover la oferta, la
construccion, le rehabilitacién de viviendas, la transformacién de espacios comerciales
que hoy no tengan sentido (por avance del comercio electrénico) en viviendas.
Posiblemente algunos proyectos reduzcan su retorno por caidas en los precios, pero esta
en la politica urbana flexibilizar y facilitar medidas como cambios de cddigo para la
construccion, reducciones de tasas y presion fiscal. Finalmente, otro de los corolarios de la
investigacidn es que las plataformas de vivienda compartida también cuentan con mucha
oferta de vivienda “retenida” o reservada de cierta manera, pero que no deberia competir
con el mercado tradicional por mayores precios. Seria prudente también que los decisores
de politica lo tuvieran mas presente para corregir estos incentivos y evitar que se siga
expandiendo esta mancha de alquileres temporales por toda la ciudad, como muestran
Ardura et al (2020).28 En este sentido, seria recomendable intentar equiparar los retornos
de la inversién tanto para alquiler temporal como para el tradicional, de forma que la
decisidn pase mas por si se desea un retorno estable a mediano o largo plazo que uno
vacacional de corto plazo, con las consecuencias y riesgos que eso también tiene. Esto
podria implementarse desde una medida que remueva el pago de impuestos (a la renta,
por ejemplo - I.R.P.F) para aquellos que alquilen exclusivamente a residentes locales en

zonas tensionadas por el alquiler temporario, y de esta forma evitar los desplazamientos

28 Ardura Urquiaga, et al, (2020): “Platform-mediated short-term rentals and gentrification in Madrid”.

40



de residentes y gentrificaciones con subas de precios como los que se mencionan en el

trabajo de Ardura.

Como reflexion final resulta importante destacar que la tecnologia va acelerando cada
vez mas sus innovaciones y desarrollos en distintas facetas de la vida diaria, incluso de las
ciudades, y la politica urbana debe intentar estar siempre un paso adelante para prevenir
posibles consecuencias indeseables y externalidades negativas que pueda haber. Y no sélo
eso, sino que hasta debiera aprender a tomarla a su favor para reducir costos, generar
flexibilidad, mejorar los servicios urbanos y calidad de vida. Gutiérrez et al (2017)
demostré como Airbnb es mds flexible y eficiente para adaptar la estructura edilicia
vigente a la demanda turistica que los hoteles. Estas innovaciones no deben categorizarse
binariamente en algo bueno o malo, sino que puede servir a la sociedad y a la ciudad a su
favor para mejorar la calidad de vida, los ingresos, PBI per cépita y demds variables. Es
cuestion de que los hacedores de politica tomen conciencia de ello y minimicen las
externalidades que pueda ocasionar sin generar una disrupcién mayor en el mercado. Y
como Airbnb habran también otras plataformas como las de carsharing que van
transformando ciertos aspectos de la vida en sociedad y se deben de tener en cuenta para
la lenta metamorfosis que van sufriendo las ciudades. El teletrabajo es otra variable a
tener en cuenta si se quiere planificar correctamente la evolucidn urbana, el disefio y la
infraestructura. En definitiva, creo que la pandemia en cierta forma puso de manifiesto
gue un cambio de paradigma en las ciudades es muy factible y puede hacerse mas pronto
de lo que se pensaba, con gran adaptacion y resiliencia, pero aun queda por ver si los
hacedores de politica desean llevar a cabo la politica urbana que se necesita o la que ellos

quieren.
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