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1 presente informe analiza la situacion
del sector de la edificacion residencial
en la provincia de Alicante.

A mediados del 2019 el mercado residencial,
tras una expansion sostenida de mas de dos
afios, acuso los efectos de un shock econémico
que genero la ralentizaciéon en la actividad y
en los precios. Como es habitual, la economia
alicantina ajusta con gran rapidez los cambios
en el contexto internacional, y esta reacciéon
es una muestra mas de ello. El sector de
la construccion de Alicante (y en el contexto
espaiol) termina el afio 2019 con un ciclo
que se ha ralentizado como consecuencia de
la debilitaciéon de sus fuentes de demanda.

Esta tendencia de expansion mads suave se
mantuvo hasta que la crisis sanitaria obligd
al confinamiento y al cierre de actividades
productivas y de las personas bloqueando
una de las principales fuentes de demanda
residencial de la provincia.

En las siguientes lineas se describe la
situacion general de la economia alicantina
que enmarca el sector de edificacion, sus
caracteristicas, el momento econémico actual
y su potencial evolucion en el corto plazo.
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Grafico 1: Evolucién PIBpm Alicante (% anual de
variacion)

1 El momento econémico

La situacién previa a la crisis del COVID19
encuentra a la economia alicantina creciendo
fuertemente con tasas que se asemejan a las
nacionales, entorno al 3% en términos reales
(grafico 1). Este impulso se ralentiza en 2019,
en idéntica sintonia con la evolucién econdémica
global, debido a la reducciéon en inversién
empresarial y en la demanda de bienes de
consumo duradero de las familias!. A pesar de ello

!Taltavull de La Paz, Paloma (2020), “Informe sobre el
estado de la vivienda. Espafla, 2019. 2° Semestre”.
XII Ediciéon, abril 2020, version actualizada Mayo
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la provincia de Alicante mantiene un ritmo de
crecimiento importante gracias a la evolucién
de su sector exterior como se observa en el grafico
2.

La economia Alicantina es una economia
fuertemente abierta al exterior, tanto en el
sector industrial como en el sector agricola y de
servicios. La evolucion positiva de las ventas
a los mercados exteriores después de la crisis
financiera permitié paliar en parte la destruccién
de empresas y de empleo. Su evolucién por
lo tanto es muy importante para el crecimiento
economico y, por ende, para la demanda de
viviendas. Los ultimos datos antes del impacto del
COVID19 muestran un ritmo de crecimiento de las
exportaciones sistematico que permitia sostener
esa buena situacion de la economia Alicantina. No
obstante, el contexto internacional marcado por la
guerra comercial entre EEUU-China auguraba una
ralentizacién en el corto-medio plazo que hubiese
afectado negativamente a la economia, ain en
ausencia de la crisis sanitaria.

El mercado de trabajo en la provincia (grafico
3) mostraba también una buena salud hasta el
altimo trimestre del 2019 en que se produjo un
repunte en el numero de parados (que se replica
en el 1t de 2020). El indicador de confianza
empresarial (ICEA)?también recogia a finales de

2020. Observatorio de la Valoracién. Recuperado de
https://cutt.ly/TitdRiP

2Estadistica trimestral que tiene como objetivo conocer
la visién que tienen los responsables de los establecimientos
sobre la marcha de su negocio. Para su confeccién se recogen
las opiniones de los gestores de los establecimientos sobre
la situacién de su negocio en el trimestre pasado y sobre
las expectativas en el trimestre entrante. La estadistica

recoge trimestralmente un indicador de situacién, otro de
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Grafico 3: Mercado de trabajo Provincia de Alicante (%
de variacion anual)
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Grafico 4: Indicador de Confianza
Armonizado (ICEA)

Empresarial

afio esa desaceleraciéon mds acusada incluso que
la media de la Comunidad Valenciana, aunque
mejoraba durante el 1t del 2020 (grafico 4).

El COVID19 viene a fracturar este escenario
previo con el cierre econémico de muchas
empresas y el cese de actividad del empleo, que
ha provocado una fuerte reduccién en el ritmo de
actividad econdmica a nivel global, especialmente
en algunos sectores como el turismo y transporte,
entre otros. A la fecha de la elaboracién del
informe todavia no se dispone de informacién
completa para evaluar el impacto econdmico
global de esta crisis sanitaria. Los indicadores
del primer trimestre del 2020 no recogen en su
totalidad los efectos provocados por la declaracion
del estado de alarma decretado por el consejo de
ministros el 14/03 y sélo se disponen de unos
pocos datos que permiten vislumbrar los primeros
efectos de este shock econémico que ha afectado
a la economia mundial.

expectativas y un indice de confianza armonizado (ICEA),
sintesis de los anteriores.
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Grafico 5: Evolucién del numero de parados de la
Provincia de Alicante (% de variacion anual)

Uno de las primeros, el comercio mundial,
afecta especialmente a economias como la
alicantina, fuertemente expuesta al mercado
exterior, provocando una abrupta caida en las
exportaciones en marzo (-7.56) y abril (-29.54)
(grafico 2). Habrd que esperar a ver su evolucién
en los préximos meses para estimar el impacto
completo en la industria y la generaciéon de
empleo.

La amplitud del shock sanitario también se
refleja en el indicador de confianza empresarial
armonizado (ICEA)3 . En la Provincia de Alicante
(gréfico 4) este indicador desciende un -25,88%
con respecto al trimestre precedente (frente a un
-28,2% en la Comunidad Valenciana) reflejo de
esas malas expectativas. En concreto un 73,3%
de los establecimientos empresariales muestran
pesimismo en sus predicciones de actividad para
el trimestre entrante.

Visto el escenario dibujado, la cuestién a
plantear es si la construcciéon y la vivienda
alicantinos podran recuperarse pronto y en qué
condiciones.

2 Evolucion del sector
residencial desde la oferta

La construccion no ha seguido el ritmo de la
economia en su conjunto como ya se ha mostrado
en otros trabajos a nivel nacional, aun asi la
economia de Alicante es de las pocas que
ha crecido en cuanto a oferta de viviendas y

3Los resultados del segundo trimestre consideran sélo el
periodo que va del 16 de marzo (una vez establecido el estado
de alarma) y el 3 de abril, por lo que recoge las expectativas
derivadas de la situacion provocada por el COVID19.

Grafico 6: Evolucion del ciclo de edificacion en la
Provincia de Alicante (viviendas iniciadas por
mes, datos Medias Mdviles Anuales)

una de las primeras en Espafia que recuperd
timidamente la actividad después de la crisis
(grafico 6).

Las cifras de edificacion en viviendas muestran
un lento crecimiento desde su nivel mas bajo en
2009 (apenas 2.500 viviendas iniciadas durante
todo el afio frente a las 44 mil que se iniciaron en
el pico del anterior ciclo). Tras la crisis financiera,
el sector inici6 una timida recuperacién en 2.014
hasta su estabilizacién en 2018 en torno a las 500
unidades de media mensuales, casi en minimos
histéricos. Adicionalmente, si se compara la
serie de viviendas iniciadas con la de viviendas
terminadas en los dltimos meses se puede observar
una convergencia, aspecto éste que adelanta
una disminucién de actividad productiva en el
futuro préximo al incrementar mas las viviendas
terminadas que las iniciadas, la serie de viviendas
visadas también apuntaria en ese sentido.

Esta situacién, que ya se evidenciaba al final
del 2019 y primeros meses de 2020 puede verse
alimentada por el contexto menor actividad
derivada de la actual situacién provocada por
el COVID19 aunque no parece que el impacto
sea muy elevado debido a que la paralizacién del
sector fue la de menor duracion (alrededor de dos
semanas). Otro aspecto para considerar es si la
situacion ha influido en la decisiéon de posponer
las obras.

Dos condiciones han limitado la edificacion
desde el inicio de la recuperacién: los problemas
de falta de accesibilidad a la compra de vivienda
por parte de la demanda y la falta de un
tejido productivo suficiente.  En cuanto a
esto ultimo, la destruccion de la capacidad
productiva provocada por la crisis financiera
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global ha reducido sustancialmente la capacidad
de construir del sector, lo que puede ser una
causa que explique el bajo ritmo de construccién
de nuevas obras. En este contexto la crisis
del COVID19 vuelve a plantear situaciones muy
graves a las empresas menos capitalizadas y puede
acabar con la incipiente recuperacion del tejido
productivo que se venia produciendo, acelerando
la actual situacion de escasez de oferta.

El primero de los factores limitativo, la
accesibilidad a la compra de vivienda se deriva de
los elevados precios relativos, es decir, de precios
no acordes con los niveles de ingresos de los
hogares locales. El contexto actual de menores
ingresos derivados del confinamiento esta
pudiendo acelerar este problema de accesibilidad
en forma de imposibilidad de pagar los alquileres
por parte de numerosos hogares.

3 Evolucion de la demanda de
viviendas

Las principales fuentes de demanda de viviendas
en Alicante proceden de dos colectivos diferentes.
La demanda fundamental, es decir, los hogares
residentes que requieren una vivienda, y la
demanda de viviendas de uso secundario, que
proceden tanto de la poblacién autéctona como
extranjera. En el caso de Alicante, este segundo
grupo es de gran relevancia, constituyendo casi el
50% de la demanda total.

3.1 Empleo total y joven de la provincia

El anélisis de los trabajadores por grupos de
edad da informacién sobre la situacion laboral
de aquellos que entran en el mercado como
demandantes de vivienda por primera vez, grupo
que se encuentra en la franja de edad que
va de los 20-30 afios (grafico 7). Los datos
del primer trimestre reflejan un crecimiento
importante entre los mds jovenes, que consolida
la recuperacion que se observa en este segmento
en el 2019; esta evolucion mostraba unas
buenas perspectivas para un incremento de
la demanda fundamental de vivienda antes
de la crisis sanitaria. Las cifras de parados
contabilizadas por el SEPE (grédfico 5) auguran,
sin embargo, una caida general de la actividad
que no parecen reflejar todavia en su totalidad
las estadisticas de la EPA. Se observa una
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Grafico 7: Evolucidn de la ocupacién en la provincia de
Alicante. Detalle por grupos de edad (% de
variacion anual)

ralentizacién en la creacién de empleo en el primer
trimestre y una consolidacion en la senda negativa
del grupo de edad que va de los 25-30
afios. La evolucién futura del mercado de la
vivienda dependera de que el escenario post-
COVID19 permita invertir estas tendencias y
recuperar la senda de crecimiento de los
trabajadores mas jovenes que se venia
observando, que son los principales
demandantes (locales) de viviendas principales.

3.2 Movilidad de la poblacion

El grafico 8 muestra el saldo neto de variaciones
residenciales (altas menos bajas) tanto interiores
como exteriores en la provincia es decir, la
poblacién que emigra (y cambia definitivamente
de vivienda principal) menos la que inmigra.
Notese el salto subito en el volumen neto de
poblacién que recibe la provincia de Alicante y que
supuso un verdadero shock de demanda para sus
mercados residenciales entre 1999-2008. La crisis
financiera amortigué la movilidad compensando
las entradas, que continuaban llegando, a la vez
que aumentaba la emigracién de la poblacion
(2013-2016).

Desde 2017 vuelve a haber una entrada neta
positiva de poblacién, con un saldo neto ya intenso
en 2018 proveniente casi en su totalidad de
migracién extranjera. En los momentos previos al
impacto del Covid19, por tanto, existia un fuerte
aumento de la demanda latente de viviendas
que accedia a una vivienda segtin sus condiciones
econdmicas, una parte relevante en propiedad
pero otro grupo en alquiler, tensionando los
precios.
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La declaracion del Estado de Alarma ha
reducido drasticamente la movilidad, por lo que
se puede afirmar que el mercado inmobiliario de
Alicante vuelve a sufrir un shock de demanda (el
segundo en una década) con niveles ya superiores
al primer afo de crisis (2008).

3.3 Niveles salariales

Los problemas de accesibilidad a la vivienda son
un factor limitativo de la expansion del sector y
aparecen cuando los ingresos familiares no son
suficientes para afrontar con garantias el pago por
la vivienda*.

No se dispone de datos desagregados para
la provincia de Alicante sobre nivel de ingresos
salariales, por lo que se muestra, en el grafico 9,
la evolucién de la capacidad de compra de los
ingresos salariales como principal indicador, en
la Comunidad Valenciana y durante los ultimos
afios del periodo analizado. Destaca una evolucion
negativa de las rentas del trabajo durante el
periodo (salvo momentos puntuales), situacion
que empieza a resolverse desde el 2019 con
un incremento que alcanza un méximo en el
cuarto trimestre del 2019 (+1,37%). Es decir,
los ingresos medios crecen en términos reales por
debajo de la evolucién de los precios residenciales,
lo que indica una pérdida de poder de compra de
las viviendas.

*La literatura establece en un 30% de los ingresos
destinados al pago de la vivienda (cuota préstamo/alquiler)
como limite a partir del cudl aparecerian los problemas de
accesibilidad a la vivienda.
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Grafico 9: Ingresos salariales por trabajador (% de
crecimiento en términos reales)

3.4 Evolucion de créditos hipotecarios
y transacciones

La obtencidn de un crédito hipotecario y la
posesion de ahorro previo son requisitos clave para
entender la capacidad de acceso a la vivienda en
propiedad de un hogar. La restriccion crediticia
ocasionada por la crisis financiera se ha ido
resolviendo timidamente durante los ultimos
afios, con lo que el sector de la construccion y su
demanda todavia adolecen de falta de fondos para
la compra. Este hecho junto a la mayor movilidad
de los trabajadores, deriva hacia el mercado de
alquiler a los hogares demandantes de vivienda
que encuentran un empleo nuevo y/o se trasladan
a otra poblacion. El incremento de los precios en
el mercado de alquiler asi parecen refrendarlo.

El ultimo dato correspondiente al primer
trimestre del 2020 (grafico 10) evidencia una
estabilizacién en las transacciones y concesién
hipotecaria en la provincia alrededor de unos
niveles ligeramente superiores a los minimos de la
crisis. Esta recuperacion de la financiacién era un
indicio de reduccion de la restriccion crediticia
mencionada vigente desde 2013.

La serie de transacciones, por un lado, y de
concesion de hipotecas, por otro, presentan una
elevada correlacion mostrando como los flujos
financieros son relevantes para explicar parte de
las compraventas de viviendas. No obstante, la
distinta evolucion de la pendiente de ambas series
pone de manifiesto la existencia de un grupo
relevante de compradores que no dependen del
crédito para la transaccidn. Esta situacidn avala
la hipdtesis de la existencia de demanda por
motivos de inversion.

La rentabilidad bruta de invertir en una
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Grafico 11: Tasa de capitalizacion)

vivienda para alquilarla es elevada durante
este periodo (grafico 11), con una tasa de
capitalizacién® en el mercado residencial del
6.67% en el primer trimestre del 2020, inferior a la
nacional, del 8,12%, y a la media de la Comunidad
Valenciana, del 7,51%, pero en crecimiento
desde el 2011, lo que indica la existencia de un
incentivo poderoso de inversion.

La segmentacion de demandantes entre
aquellos que compran por motivos de uso
(residencia propia) y aquellos que compran
por motivos de inversion, explicaria el nivel de
transacciones residenciales observado en las
estadisticas. Este ultimo grupo posiblemente
acuda al mercado atraido por la demanda
creciente de alquiler y probablemente la
importante actividad turistica de la provincia
haya estado atrayendo a inversores en el
mercado de alquileres a corto plazo.

>La tasa de capitalizacién es la ratio entre el alquiler anual
y el precio de la vivienda. En este caso, esta calculada por
metro cuadrado

Adicionalmente, la compra de segundas
viviendas para alquilar o utilizar por el hogar
constituye una larga tradicion en la economia
espafiola y que tiene uno de sus principales
destinos de compra en la provincia de Alicante (el
censo de 2011 arrojaba un porcentaje de viviendas
secundarias en la provincia del 25,64%) , siendo
el reflejo de un posible motivo-precaucion en el
comportamiento de sus hogares, no siempre de
nivel de renta alto®.

No hay que olvidar otro importante foco
de demanda en la provincia de Alicante que
seria la demanda exterior de no-residentes
y residentes extranjeros’ en Alicante cuyo
objetivo es la compra de una vivienda para uso
temporal, no solo vacacional, sino para estancias
largas.

4 ElI mercado de vivienda en
la provincia de Alicante, la
reaccion de los precios y las

transacciones
4.1 Precios de la vivienda nueva y de
segunda mano

La evolucion de los precios residenciales se observa
en el graficol2. Tras un crecimiento sostenido
a tasas que alcanzaron un 4% en 2017, en el
tercer trimestre de 2019 se invierte la tendencia
hasta dar tasas negativas durante el ler trimestre
del 2020. Esta contraccidén claramente no es
debida al COVID19 sino mds bien a un proceso
de debilitamiento de la demanda asociado a una
menor actividad de los sectores abiertos al exterior,
como asi contrastan otros informes sobre el sector®

En el mismo grafico se puede observar la
evolucién de los precios de viviendas nuevas y de
segunda mano. En el cuarto trimestre del 2019,
los precios crecian un 1,91%, cayendo un -1,33%,
en media en el primer trimestre del 2020. Esta
tasa de variacién estd liderada por el mercado de
segunda mano (que es el que fija los precios y su
evolucion por su tamafio), mientras que los precios
de las viviendas nuevas, por otra parte, crecian un

Sver notal

’La distincién entre no-residentes y residentes extranjeros
queda diluida en Espafia desde el 27 de septiembre 2013,
fecha a partir de la cual se puede obtener la residencia si se
realiza una inversién en el mercado inmobiliario sobre una
base minima de 500 mil euros libre de cargas.
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2,13% en 2020, tras una fuerte aceleracién desde
mitad de 2019 de un 7,69% en el tercer trimestre
y un 4,79% en el cuarto trimestre.

La involucién temprana en los precios
a principios de 2019 se explicaria por un
debilitamiento de la demanda. Se han identificado
dos tendencias que explicarian ese proceso: por
un lado, los cambios sociopoliticos a los que
Alicante estd mas expuesta, como al incertidumbre
del Brexit (dado que los demandantes britdnicos
son uno de los grupos mds importantes). Por
otro, los econdémicos antes mencionados sobre
la inestabilidad comercial mundial, que han
afectado a las expectativas de crecimiento
doméstico. Ambas afectan tanto a la demanda
local como la de no residentes. Estas tendencias se
ven adelante en la evolucién de las transacciones
de viviendas.

El efecto ha sido dual, con un impacto mayor
sobre el mercado de viviendas existente pero
no significativamente sobre el de viviendas
nuevas. El crecimiento en los precios de
vivienda nueva es considerable y evidencia
la existencia de una mayor demanda en este
estrato cuya recuperacién era previsible a la vista
de las mejores expectativas empresariales. Sin
embargo, la crisis del COVID19 ha congelado esta
evolucion introduciendo una incertidumbre dificil
de dilucidar.

Como se observa la proporcion de precios
entre vivienda nueva y de segunda mano oscila
alrededor del 23% ( grafico 13). Esta proporcion
es casi constante en los ultimos ejercicios lo que
implica que las variaciones en lo precios son
debidas a las variaciones en la demanda en todos
su estratos de renta, como se defiende en esta
lineas.

4.2 Precios del alquiler

Los precios de alquiler moderaron su crecimiento
a nivel global durante el 2019 aunque no asi
en la Comunidad Valenciana (tampoco en otras
como Catalufia, Euskadi y Baleares), cuyos precios
repuntan segun los ultimos datos consultados.
Como se ve en el grafico 14, los precios en
la Comunidad Valenciana aumentan en los dos
ultimos trimestres del 2019 y el primer trimestre
del 2020, con una estabilizaciéon en los meses de
la pandemia, abril y mayo. La misma evolucion
sufren los precios en la provincia de Alicante, salvo
que no se observa esa moderacion en los meses
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Grafico 12: Precios residenciales en la Provincia de
Alicante (% de crecimiento en euros
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Grafico 14: Precios de alquileres (% de variacion anual)
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del confinamiento.

El aumento de los alquileres se explica de
la siguiente manera: a finales del 2019 y
principios del 2020 la mayor actividad econémica
y generacion de empleo, junto con las dificultades
a la compra, habrian llevado a los demandantes
de viviendas a entrar en los mercados de
alquiler de forma mayoritaria. La intensidad
en el crecimiento de sus precios es debida,
fundamentalmente, a la existencia de mercados
de alquiler no dimensionados para esta demanda,
asi como la rigidez del aumento de su oferta.
El hecho de la mayor orientacién turistica de
la provincia muestra como la combinacién de
demandas desde distintos sectores ha podido
generar estas tensiones, limitando aun mas, la
accesibilidad a la compra de vivienda.

La competencia entre usos del alquiler
(permanente o temporal) puede ser una razon
adicional que explicaria la aceleraciéon de sus
precios, aunque este es un hecho no contrastado y,
en cualquier caso, no explicaria el repunte sufrido
en los dos tltimos meses por las rentas. La rapidez
con la que se ha implementado la medidas de
aislamiento y la reduccién de la movilidad en
viajes y desplazamientos ha reducido al minimo el
uso temporal de alquileres, por lo que no tendrian
la capacidad de afectar a las rentas de largo plazo
vistas.

Por su parte, la evolucion en Tasa de
capitalizacién (alquiler/precio vivienda) (grafico
11 ) mostraba un aumento del ratio para la
provincia de Alicante que se acelera desde
2016 indicando que los alquileres aumentan con
mayor dinamismo que los precios de propiedad
y, apuntando a problemas de accesibilidad a la
compra de la vivienda y al incentivo a la inversién
que se menciona anteriormente.

4.3 EIl mercado residencial

Durante el 2019, las transacciones residenciales
se habian estabilizado a niveles similares a los de
2017 rompiendo la dindmica expansiva iniciada
en 2014 (grafico 15), que alcanzd el maximo
en el 2018 (con una media de transacciones de
11.055 por trimestre). En el primer trimestre
del 2020, se produce una caida de un -12%
con respecto al mismo trimestre del afio anterior
(1.193 transacciones menos), y mostrando niveles
similares a los de 2008 (9.049 transacciones frente
a 8.873). Es de esperar que el impacto del

confinamiento se refleje en las estadisticas del
proximo trimestre siguiendo con la tendencia a la
baja.

Las transacciones de vivienda nueva no
muestran variacion en los tltimos afios y parecen
congeladas entorno a las 1.300 unidades desde
el 2017 y hasta las 1.090 unidades en el primer
trimestre del 2020, reflejo del bajo ritmo de
edificacién existente.

Los niveles de transacciones registradas en
el 2018-2019 en el mercado de viviendas de
segunda mano han sido muy elevados, de
hecho cercanos al méaximo histérico del ciclo
registrado en 2004, lo que sugiere que, pese a
los problemas de accesibilidad comentados y la
lenta recuperacion de la concesion de hipotecas
para la compra de viviendas, el mercado sigue
atrayendo a compradores que tienen ahorro
previo, a comprar una vivienda (y transformar
su estructura de ahorro desde formatos financieros
hacia activos inmobiliarios).

Esto indica que, técnicamente, el mercado
inmobiliario volvid a sus ritmos de transacciones
de la época de mayor expansién (en que hubieron
18 mil transacciones por trimestre, 2004), salvo
por el hecho de que la falta de oferta de viviendas
nuevas le impidi6 alcanzar las cifra totales de
intercambios.

De ser asi se puede suponer que una situaciéon
“normal” (en que la demanda quedara satisfecha)
del mercado residencial alicantino seria aquella
en la que el ritmo de transacciones oscila
alrededor de 18 mil por trimestre. Las cifras
del afio 2019 (10 mil) indicarian que faltarian
unas 8 mil viviendas por trimestre para cubrir
las necesidades residenciales de la provincia
de Alicante, mostrando la existencia de una
restriccién desde la oferta. En estas condiciones
de falta de oferta, los hogares deben seguir
acudiendo al mercado de alquiler para cubrir
sus necesidades residenciales manteniendo las
tensiones que afectan a sus precios.

El mercado ha estado histéricamente liderado
por hogares residentes espafioles, aunque
acompafiado en una proporcidén considerable
(24%-25%, muy superior a la media espafiola)
de compras por residentes extranjeros. Como
se ve en el grafico 16, el impacto de la crisis
afecté a ambas fuentes y ha sido la segunda la
que ha recuperado con mayor intensidad desde
2011 hasta casi recuperar los niveles previos y
convertirse en el 50% de la demanda del mercado
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de viviendas de Alicante. Esto significa que la dato del 2020 arroja un porcentaje del 1,5% del
demanda de vivienda en Alicante depende de total de transacciones.
estos dos grupos casi al 50% que son los que Esta combinacion de demandas introduce en
determinan los precios e incentivan la nueva el mercado de Alicante incertidumbres mayores
construccion. que en otras areas por su dependencia (al
En la compra de vivienda por extranjeros no 50%) de la demanda interna y externa. Las
residentes se observa una caida pronunciada en previsiones para la economia mundial del FMI
el periodo posterior a la crisis (con una media de no obstante auguran un repunte importante
un 5.8% del total de transacciones en 2007), que de la actividad en 2021 (5,8%), que, aunque
parece empieza a recuperase a finales del 2012, desigual segiin paises, es de esperar que
para volver a caer a partir del 20178 . El tltimo permita recuperar este tipo de demanda ya a

principios del préoximo ejercicio.
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Grafico 15: Transacciones de vivienda por tipologia (ntimero de transacciones por trimestre)
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Grafico 16: Transacciones por demandante en la Provincia de Alicante (niimero de transacciones por trimestre segtin
residencia del comprador)

8Recuérdese que la distincién entre residentes y
no-residentes extranjeros tiene poca capacidad explicativa
desde que la residencia se puede adquirir mediante la
"Golden visa"
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5 Conclusion

El diagnéstico resultante de los datos analizados
adelanta un panorama de gran incertidumbre
para la demanda residencial, que sufre los efectos
provocados por la emergencia sanitaria actual y
sobre qué ocurrird después. La incertidumbre
paraliza proyectos de largo plazo, por lo que las
expectativas de evolucién no muestran una idea
de recuperacién en el corto plazo.

No hay que obviar, por otra parte, que
la incertidumbre también se traduce en la
busqueda de valores refugio, por lo que
los bienes del sector inmobiliario pueden ser
atractivos con ese fin, maxime si proporciona
diferenciales de rentabilidad positivos. = No
es descartable, pues, que la demanda de
vivienda sufra un impulso debido a este efecto
precaucion. El resultado es, por tanto, incierto
con una contracciéon de la demanda bésica
residencial pero que podria ser compensada con
el resto de demandas.

En todo caso, el hecho de que esta crisis no
tiene bases econdémicas y que por lo tanto (de
momento) no ha habido destruccion de factores
productivos, permite ser optimistas con respecto
a una relativa pronta recuperacién del sector?,
aunque dependera de como se reinicie la actividad,
tanto en tiempo como en intensidad.

La edificacién residencial ya contaba con niveles
de actividad decrecientes cuando se produjo el
inicio del encierro por la pandemia. El hecho
de que la paralizacion de la actividad no haya
sido muy prolongada incide en la idea de que el
impacto sobre la oferta puede no llegar a ser
acusado en exceso.

La demanda por otra parte crece con una
relativa fortaleza aunque sin capacidad de afectar
a los precios de la propiedad, pero si en los precios
del alquiler. Resulta sorprendente como en el caso
de Alicante, no se haya acelerado fuertemente la
oferta tras el respaldo de la combinacién de las
dos demandas, la endégena y la fordnea. Una
posible explicacién es que, a pesar de que el sector
de la construccién(estructura empresarial) se ha
ido recuperando lentamente después del impacto
de la crisis financiera, parece que todavia no tiene
suficiente tamafio como para llevar a cabo un salto
en los niveles de actividad.

La crisis del COVID19 tendrd un efecto

ver notal

importante a corto plazo en la demanda debido
a la paralizacién de la actividad econdmica y
una reduccién en la capacidad de pago de los
demandantes. El futuro inmediato, por lo tanto,
es negativo como en el resto de los sectores y
el proximo trimestre podra ser testigo de una
continuacién en la caida en la actividad del sector
de la edificaciéon. No obstante, hay que tener
en cuenta que se estan llevando a cabo medidas
de politica econémica encaminadas a paliar los
efectos del confinamiento en los ingresos de la
poblacidén y el sostenimiento de la actividad, lo
que estd ayudando sustancialmente a mantener
la demanda y evitar un mayor declive.

Por otra parte, las necesidades residenciales
siguen patentes y a medio- largo plazo, lo
que puede generar una aceleracion de los
precios que servira de incentivo a la nueva
construccion.
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Anexo: Encuesta sobre el mercado de
vivienda en la provincia de Alicante

1 LA MUESTRA DE LA ENCUESTA

En este anexo se incluye el anélisis del
cuestionario disefiado y recogido por PROVIA a
sus miembros.

La muestra de la encuestala forman 52 empresas
con distinto rango de obras en curso en la
Provincia de Alicante con un total de obra en
construccion a la fecha de realizacion de la
misma de 6.056 unidades de vivienda y de 438
unidades terminadas y pendientes de vender.

La distribucion en cuanto al tamafio de las
empresas es desigual (grafico 1). Si se analiza
el nimero de empresas en cada rango de oferta,
se observa que el 73,07 % (38) son empresas
con un oferta global de entre 0-160 unidades
(grafico 2). Dentro de este rango el 50% (19)
son empresas con una oferta de menos de 38
unidades.

40
35
30
25
20

15

10

[0,160) (160,320)  (320,480]  (480,640] (640, 800]

Grafico 1: Distribuciéon de empresas en
funcién del total de viviendas construidas
y terminadas

La desigualdad en el tamafo de las empresas
se muestra en el grafico 3 donde se comprueba
que el 67,31% de la oferta se acumula en el 20%
de las empresas, lo que denota la existencia de
muchas pequenas y medianas empresas y
un porcentaje reducido de empresas
grandes.
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Grafico 2: Distribucion de empresas en
funcioén del total de viviendas construidas
y terminadas en el intervalo (0-160)
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Grafico 3: Desigualdad empresarial
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2 CONTRATOS/RESERVAS

Las empresas son preguntadas sobre el volumen
de contratacion que tienen en la actualidad.

Del total de unidades ofertadas 6.494 un 66,56%
(grafico 4) estaba contratada/reservada a la
fecha de la elaboracion de la estadistica, lo que
implicaria que un tercio de la producciéon
esta en oferta. Si se divide la muestra por
volumen de construcciéon en cuatro grupos que
incluyan el mismo nimero de empresas
(cuartiles), se obtiene la siguiente informaciéon
en funcion del tamano empresarial. (grafico 5).

En el grafico 5 se observa que son las empresas
de tamafio mediano las que tienen un mayor %
de obra contratada/reservada, en cualquier caso
todos los grupos tienen cerca de un 50% o mas lo
que confirma el hecho de que gran parte de la
obra se vende sobre plano y que una bajada de la
demanda impacta inmediatamente en el nimero
de obras iniciadas.

80,00
70,00
§0,00 4905 53,16
50,00 )
40,00
30,00
20,00
10,00

0,00

4,44

0,92

{1-20) [21-54)

= contratada/reservada = no contratada/no reservada

Grafico 4: % de obra contratada
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54,50
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tamafic empresarial en funcion unidades ofertadas (en
construciion +terminadas)

H mediagrupo M % sobretotal

Grafico 5: % de contratos/reservas sobre obras comercializadas
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3 CANCELACIONES DE CONTRATOS

Las empresas son preguntadas sobre el % de
cancelaciones sobre el nivel de ventas
(reservas/contratos) desde el estado de alarma al
31/05/2020

En términos globales de media desde el inicio del
estado de alarma se han cancelado un 3,36%
delos contratos/reservas.

Si se pondera la muestra por el nimero total de
oferta de viviendas (en construccién mas las
terminadas), el nimero de cancelaciones arroja
una cifra media de un 1,58%.

(En la ponderaciéon se asigna mas peso a las
empresas con mas unidades en oferta, que son
en este caso las que menos cancelaciones
tienen).

10,00
5,00
8,00
7,00
6,00
5,00
4,00
3,00
2,00
1,00
0,00

5,07

(1-20) (21-54)

Al clasificar las empresas por tamano (grafico 6)
se muestra como el mayor namero de
cancelaciones se ha producido en el
rango de empresas mas pequeias, tanto si
se pondera por nimero de viviendas (6,03%)
como sino (9,07%).

Este mayor porcentaje de cancelaciones entre las
empresas de menor tamaio es posible que afecte
negativamente a su viabilidad si aumenta més en
el corto plazo por encima de dichos niveles.

El deterioro del tejido empresarial, que qued6
mermado tras la crisis financiera global y que
todavia no se ha recuperado, puede sufrir
un nuevo revés de confirmarse la tendencia en
los préximos meses

HS5IN PONDERAR ™ PONDERADO

(55-177) (178-687)

Tamano enfuncion oferta total (ndm viv. en construccion +
terminadas)

Grafico 6: % de cancelaciones sobre contratos/reservas
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4 CANCELACIONES DE CONTRATOS EN RELACION

CON EL ANO ANTERIOR

Las empresas son preguntadas si el % indicado
de cancelaciones es similar, inferior o superior al

habitual

En cuanto a la habitualidad de dichas
cancelaciones, la mayoria de las empresas
encuestadas (67,3%) (grafico 7) considera que
son habituales en relacion a las que tuvieron
durante el pasado ano, aunque el 19,2% (cifra no
pequeiia) considera que son superiores a lo que
es normal en el mercado.

Analizando estas respuestas segin el tamaio
empresarial y ponderando por numero de
viviendas (grafico 8) ofertadas, se contrasta que
son las pequeiias empresas las que
observan un porcentaje de cancelaciones
mas alto en relacion al afio anterior (23,1%
sin ponderar los datos y 25,4% con los datos
ponderados), lo que incide en la valoraciéon de
que son éstas las méas afectadas por la crisis
sanitaria.

habitual

(21-54)
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superior al|No contesty Inferior al
habitual
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Grafico 7: % de cancelaciones en relacion
al ano anterior
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Grafico 8: % de cancelaciones en relacién al anio anterior

Pégina 14 de 23



Anexo: Encuesta sobre el mercado de vivienda en la provincia de Alicante

5 MODIFICACION DE PRECIOS

Las empresas son preguntadas si han
modificado los precios de sus viviendas durante
el 2° trimestre de 2020 y en qué porcentaje.

El resultado de la encuesta sugiere que los
precios (grafico 9) no se han modificado
en su mayoria (96,2%) durante el segundo
trimestre del afio, y un porcentaje minimo
(1,9%) los ha variado (incrementado/bajado).

Ponderando la respuesta por numero de
viviendas ofertadas, el % de no-variacidon se
mantiene similar (94,5%), baja un poco el
numero de viviendas que han bajado los precios
(0.8%) y hay un ligero incremento de la
unidades que sube sus precios (4,7%).

Segmentando por volumen se obtiene
informacion adicional. El grafico 10 muestra
que las revisiones a la baja de los precios se
concentran en las empresas con una oferta
de entre (21-54) viviendas (7,1% sin ponderar
y 9,6% ponderado), mientras que las subidas
de precios se producen entre las empresas
maés grandes (7,7% - 6,6% respectivamente).
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Como conclusiéon se puede afirmar que no
parece que el estado de alarma haya
influido en los precios de la nuevas
unidades, de momento. Recuérdese que estos
precios son los de venta fijados por la empresa
de promocion

El porcentaje de modificaciéon de precios para
aquellos que han contestado que los han bajado
ha sido de un -5% de media y aquellos
encuestados que los han aumentado lo han
hecho en un 3% de media.
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Grafico 9: ¢Se han modificado los precios de
tus Viviendas durante el 2° trimestre de 2020
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Grafico 10: {Se han modificado los precios de tus viviendas durante el 2° trimestre de 2020
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6 PREVISION DE MODIFICACION DE PRECIOS

VIVIENDA NUEVA

Las empresas son preguntadas si tienen
previsto modificar los precios de sus viviendas
en el segundo semestre de 2020 y en qué
porcentaje.

En cuanto a esta prevision de subida de
precios (grafico 11) en el segundo semestre del
2020 un 9,6 de los encuestados afirma que lo
hara (9,4% si ponderamos por nimero de
empresas). Ninguna empresa de la muestra
tiene prevision de bajada de precios en el
siguiente semestre

Analizando las respuestas por tamafio
empresarial (grafico 12), se observa que esa
prevision de aumentos de los precios se
concentra en las empresas medianas en
el rango (21-54) en las que un 21,4% (20,6%
ponderado) tiene pensado incrementar los
precios y un 15,4% de las empresas maés
grandes (10,7% ponderado).
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El % de incremento medio previsto entre
aquellas empresas que prevén una subida es de
un 8,4%. Si se pondera la muestra por oferta
total de empresas el % se reduce a un 7,72%.

Visto este resultado no parece que haya
prevision que la crisis del COVID19,
afecte de forma negativa en los precios
de las unidades en el segundo semestre
del aiio.
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Grafico 11: ¢Hay prevision de modificar
precios en el 2° semestre de 20207
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Grafico 12: ¢Hay prevision de modificar precios en el 2° semestre de 2020?
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PREVISION DE MODIFICACION DE PRECIOS VIVIENDA

USADA

Las empresas son preguntadas sobre sus
expectativas en cuanto a la evolucion de los
precios de la vivienda usada.

La prevision en cuanto al incremento del
precio de la vivienda de segunda mano (grafico
13) es la contraria a la tendencia vista para la
vivienda nueva, con un 75% de la muestra
opinando que los precios se reduciran
(77,3% en el caso de la muestra ponderada).
Sélo un 3,8% prevé que se incrementaran.

Al segmentar la muestra (grafico 14) el
resultado es similar en casi todos los grupos,
con cerca de un 70% o més tienen prevision de
bajada de precios en el mercado de segunda
mano y sblo en las empresas mas grandes un
15,4% prevén que aumentaran de precio.
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De media se prevé una caida de los precios de
un -9,45% (-10,89% ponderado). Y de entre
aquellas empresas que han previsto una subida
se prevé un 2,5% de subida media (2,63%
ponderado).
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Grafico 13: En cuanto al precio de vivienda
usada écual es la prevision de variacion de
precios en el 2° semestre de 2020?
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Grafico 14: En cuanto al precio de vivienda usada écudl es la prevision de variaciéon
de precios en el 2° semestre de 2020?
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Anexo: Encuesta sobre el mercado de vivienda en la provincia de Alicante

8 PREVISION VARIACION DE EMPLEO

Las empresas son preguntadas si, teniendo en
cuenta su actividad, prevén que el empleo en el
sector se modifique en el segundo semestre de
2020

En este sentido el mismo porcentaje de
empresas (48,1%) (grafico 15) opinan tanto que
se mantendra como que se reducira.

Cuando se pondera la muestra, el porcentaje de
aquellas que opinan que no variard aumenta a
un 55,6% y las que creen que se perdera empleo
cae a un 42,3%. En cualquier caso, cerca de la
mitad de las empresas consideran que el
empleo se va a reducir por lo que tienen
expectativas negativas en cuanto a la evolucion
de la actividad en el sector.

Al segmentar por tamafios (grafico 16), son las
empresas mas pequenas las que opinan
mayoritariamente que el empleo se reducira
(53,8%), lo que vuelve a incidir en la existencia
de un mayor impacto de los efectos negativos
de la crisis en este rango de pequenas empresas.
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Grafico 15: En funcién de la actividad de
la empresa <écual es la prevision de
variacion de empleo en el sector en el
segundo semestre de 2020?
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Grafico 16: En funcion de la actividad de la empresa écudl es la prevision de variacion
de empleo en el sector en el segundo semestre de 2020?
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Anexo: Encuesta sobre el mercado de vivienda en la provincia de Alicante

9 RETRASO EN LOS PROYECTOS

Se pregunta a las empresas si, en el caso de que
tuvieran previsto iniciar nuevos contratos desde
el estado de alarma a final de afio, los han
retrasado o tienen previsto retrasarlos

La prevision de actividad en los préximos
meses da una idea del compromiso de
produccién que tienen adquiridas las empresas
(grafico 17).

Las respuestas muestran que el 50% de las
empresas encuestadas afirma que ha retrasado
proyectos hasta final de afio (21,2%) o hasta que
la evolucion de la situacion permita reanudarlos
(28,8%). Sea cual sea la evolucion a corto plazo
parece que se prevé un descenso en la
actividad en edificacion a corto plazo
derivado de la situacion de incertidumbre en el
sector.

Al analizar dicha situacion por tamano de
oferta (grafico 18), aparecen las pequeias
empresas con un mayor efecto negativo
en la actividad por la situacion de
incertidumbre. En este segmento hasta un
69,2% de las empresas afirman que han
retrasado sus proyectos, bien hasta final de afio
(15,4%) o hasta que la situacién mejore (53,8%)
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Grafico 17: En el caso de prevision de
inicio o de nuevos proyectos desde el estado
de alarma a final de afio éSe han retrasado
o hay prevision de retrasarlos?
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Grafico 18: En el caso de prevision de inicio de nuevos proyectos desde el estado de

alarma a final de ano éSe han retrasado o hay previsiéon de retrasarlos?
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Anexo: Encuesta sobre el mercado de vivienda en la provincia de Alicante

10 EVOLUCION DE LA DEMANDA NUEVA DE PRIMERA

RESIDENCIA.

Las empresas encuestadas muestran su
prevision sobre la demanda residencial en las
siguientes respuestas.

En cuanto a la evolucion de la demanda de
vivienda nueva de primera residencia (grafico
19), ninguno de los encuestados prevé
que dicha demanda se incrementara, y
en su mayoria esperan que se mantenga
(67,3%). Un 32,7% de la muestra piensa que se
reducira en el corto plazo (un trimestre).

Las previsiones de descenso (grafico 20) se
concentran en las empresas con menos oferta
y las de mayor tamafio; ambas en un
porcentaje similar del 38,5%, esperan ese
descenso. Si se pondera la muestra por
tamano, son las mas pequenas las que tienen
una prevision de caida superior (42,6%).

Se reducird Se mantendrd Se reducird Se mantendra

(21-54)

Las prevision de la citada caida de los
encuestados que han respondido se sitia de
media en un -9.8% ( -15,07% al ponderar los
resultados)
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Grafico 19: En cuanto a la demanda de
vivienda nueva, (Primera residencia) dcomo
crees que evolucionara durante el segundo
semestre de 2020
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Grafico 20: En cuanto a la demanda de vivienda nueva, (Primera residencia) ¢como
crees que evolucionara durante el segundo semestre de 2020
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Anexo: Encuesta sobre el mercado de vivienda en la provincia de Alicante

11 EVOLUCION DE LA DEMANDA NUEVA DE SEGUNDA

RESIDENCIA NACIONAL.

En cuanto a la demanda de segunda residencia
(gréfico 21) los resultados son mas dispares. Un
32,7% de los encuestados prevé que se
mantendra estable; un 44,2% opina que se
reducira y el 23,1% considera que se
incrementara.

El porcentaje mayor se corresponde con
aquellas empresas que prevén un descenso (al
ponderar la muestra este resultado varia y el
porcentaje mayor se centra en aquellas que
prevén un mantenimiento de este tipo de
demanda).

Nuevamente son las empresas de menor
tamano (grafico 22) las que muestran
expectativas menos favorables, con mas
de un 60% de los encuestados opinando
que se reducira la demanda.
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En cuanto a la cuantificacion de esas
previsiones, en las empresas que opinan que la
demanda se incrementara, la media de aumento
es de un 7% (6,75% al ponderar la muestra).
Entre aquellas empresas que esperan un
descenso de la demanda, esta alcanzaria un -
13,9% (-17,74% en caso de ponderar la muestra).
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Grafico 21: En cuanto a la demanda de
vivienda nueva, (Segunda residencia
nacional) écomo crees que evolucionara
durante el segundo semestre de 2020
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Grafico 22: En cuanto a la demanda de vivienda nueva, (Segunda residencia
nacional) écomo crees que evolucionard durante el segundo semestre de

2020
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12 EVOLUCION DE

LA DEMANDA NUEVA DE

SEGUNDA RESIDENCIA EXTRANJERA.

En cuanto a la demanda de segunda residencia
extranjera (grafico 23) parece que las
expectativas son mas favorables ya que un
51,9% de los encuestados prevé que esta
se incrementara (frente a un 17,3% que
prevé un descenso y un 30,8% que cree que se
mantendra). Al ponderar los resultados por
tamano, el porcentaje mas alto (42,6%) es el de
aquellas  empresas que prevén  un
mantenimiento de la demanda de segunda
residencia por extranjeros, y un 36,4% los que
creen que habra un aumento.

En este caso son las empresas de mayor
tamafio (grafico 24) las mas pesimistas en
cuanto a la evolucion de dicha demanda aunque
un porcentaje elevado de encuestados (38,5%)
piensan que se incrementara. El mismo

porcentaje prevé un mantenimiento y un 23,1%
cree que se reducira.
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En cuanto a la cuantificacion de esas
previsiones, en las empresas que opinan que la
demanda se incrementara, la media de subida es
de un 14,42 (9,48% al ponderar la muestra).
Entre aquellas empresas que esperan un
descenso este alcanzaria un -13,9% (-10,31% en
caso de ponderar la muestra).
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Grafico 23: En cuanto a la demanda de
vivienda nueva, (Segunda residencia
extranjera) {cébmo crees que evolucionara
durante el segundo semestre de 2020
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Grafico 24: En cuanto a la demanda de vivienda nueva, (Segunda residencia extranjera)
écomo crees que evolucionara durante el segundo semestre de 2020
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13 CONCLUSION

Los resultados de la encuestas parecen
corroborar los datos del analisis de coyuntura.

A corto plazo la actividad se vera
afectada por la crisis sanitaria como asi lo
confirman las empresas al declarar retrasos en
un porcentaje importante de sus proyectos
hasta que la situacion mejore, y la prevision de
reduccion del empleo en el sector.

A la fecha de la realizaciéon de la encuesta no
parece que la cancelacion de contratos
sea muy diferente a la de afnos anteriores
aunque si parece que es mayor en las empresas
de menor tamaho. No obstante, y de
momento, esta situaciéon no ha afectado
a los precios de vivienda nueva y no parece
que esta menor actividad les acabe afectando en
un futuro proximo.

El sector prevé una caida en los
precios en el mercado de viviendas de
segunda mano; las tasas que muestran son
superiores a la caida experimentada tras la
crisis financiera, lo que podria indicar una
evaluacion excesivamente subjetiva de la
evolucion del mercado y poco acorde con el
resto de previsiones.

Las expectativas sobre la demanda de
vivienda nueva para primera residencia
son de mantenimiento/descenso, no se ve
una prevision de incremento a corto plazo, lo
que contrasta con las predicciones de aumento
de precios (aunque pequeios).

En el mercado de vivienda de
segunda residencia nacional se prevé
un descenso de su demanda

coherente con esa prevision de reduccion
de precios apuntada.

Donde el mercado es mas optimista es en
la demanda de segunda residencia
exiranjera con mayoritario porcentaje de
empresas que opinan que esta se
incrementara.

Asi, en un mercado donde se funden ambas
demandas, el resultante es incierto pero parece
que mas tendiendo a las expectativas
positivas de mantenimiento y/o
crecimiento de demanda total, liderada
por la extranjera.

El tamano de las empresas de la muestra es
desigual y parece que los impactos negativos
de la crisis afectan mas a la situacion y
expectativas de las empresas mas
pequenas, aquellas en principio menos
capitalizadas y que tienen mas dificultades para
hacer frente a las consecuencias de la crisis del
COVID19.
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