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EL SECTOUR INMUBILIARIO: RESILIENCIA
Y ADAPTACION EN TIEMPOS INCIERTOS
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ay una palabra que cada dia
resuena en casi todos los fo-
ros: incertidumbre. Hay
constantes cambios en los
precios, nuevas regulacio-
nes, acontecimientos geopoliticos, subidas
de tipos de interés, en definitiva, pocas cer-
tezas en el comienzo de 2023. Sin embargo,
pese a la complicada situacion, existe un
mercado que ha demostrado ser resiliente
frente a los retos: el inmobiliario y mas
concretamente el sector residencial.

Actualmente, nos vemos envueltos en
una espiral de prondsticos, algunos mas
positivos y otros que empeoran las estima-
ciones anteriores. El Banco Mundial ha re-
bajado del 3% al 1,7% sus previsiones de
crecimiento global para 2023 debido a la
prevision de aumento de inflacion y tipos
de interés. Mas concretamente y para aco-
tar el espectro geografico, segin datos de la
OCDE, Espaiia crecera un 1,7% en 2023,
aunque se ralentiza el ritmo de crecimien-
to. Pero, entonces, ;como es posible que el
sector inmobiliario residencial contintie
creciendo? Cabe destacar que, en un 2022
marcado por la crisis energética y geopoli-
tica, la inversién en inmuebles residencia-
les en Espafia aumentd. Esto demuestra
que el residencial continda ejerciendo su
papel de “valor refugio” en tiempos incier-
tos y parece que tiene asegurada la fortale-
za de fondo, sobre todo si las subidas de ti-
pos son moderadas y se producen de forma
gradual.

Para comprender por qué esa resistencia
del sector inmobiliario en los proximos
meses, es necesario pararse a analizar la si-
tuacidn actual. Por un lado, nos encontra-
mos con una dinamica muy particular. Du-
rante la pandemia, las familias aumentaron
su capacidad de ahorro de manera notoria,
por lo que, una parte importante de estos
ahorros se ha dirigido a la vivienda. De esta
manera, la vivienda se ha convertido en un
activo seguro donde invertir, como lo ha si-
do en otras épocas, ya que histéricamente
ha dado buenas rentabilidades y por la
existencia de una mentalidad de “propieta-
rio”. Por otro lado, nos enfrentamos a una
falta de stock de viviendas; como la deman-
da contintia alta, sigue superando a la ofer-
ta. Este desequilibro se mantiene a cortoy
medio plazo y alejalaidea de que se pueda

producir una caida brusca de precios.

El caso de Madrid es paradigmatico.
Aqui confluye un nuevo actor: la entrada
de dinero extranjero. La capital se erige co-
mo la ciudad preferida para los inversores
extranjeros, que ven en esta una apuesta
segura para el residencial. A finales del pri-
mer semestre de 2022, Madrid atrajo la in-
version de 1.107 millones de euros de capi-
tal internacional, segtin datos de CBRE, lo
que la posicioné en el puesto niimero 1 del
ranking de ciudades europeas con mayor
inversion de capital internacional. La con-
secuencia directa de la inyeccién de dinero
internacional es que continde subiendo el
precio del residencial.

Es también interesante valorar coémo se
va a mover la inversion extranjera en acti-
vos residenciales de segunda vivienda en
las costas espafiolas. En este aspecto, los in-
versores encuentran que el stock de vivien-
da que estan colocando, se esta vendiendo
facilmente. Por ello, de cara a 2023, Madrid
y la Costa del Sol, y probablemente las islas,
continuaran manteniéndose fuertes.

Adentrandonos en previsiones para este
afio, otros dos actores que van a jugar un
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papel muy relevante en el desempefio del
sector residencial son los bancos y los fon-
dos de inversion. A lo largo de todo el perio-
do de pandemia y de crisis, los bancos han
ido acumulando activos, de los que se ten-
dran que deshacer y los fondos han acumu-
lado también inversiones que tendran que
desinvertir. Esto genera importantes opor-
tunidades para los inversores de este tipo
de activos, no solo los famosos NPLs (non-
performing loans), sino para todo tipo de ac-
tivos en los que el periodo de inversién que
tengan sus titulares llegue a su fin.

La confluencia de estas nuevas necesida-
des dara entrada a otros actores, que seran
los encargados tanto de adquirir los activos
bancarios, como de comprar las desinver-
siones de los fondos, asi como de hacerse
con esos activos no productivos.

En definitiva, 2023 trae nuevos retos pa-
ra el sector inmobiliario y, en concreto, pa-
ra el residencial, en el que confluyen multi-
tud de dinamicas, de actores y de movi-
mientos de carteras que agitaran los
mercados. También, deberemos especial
atencion a como influye la inflacién y la va-
riacion del tipo de interés en la compra-
venta de viviendas y en sus precios. Sin
embargo, hasta ahora, el residencial ha
mostrado una vez mas su resiliencia ante la
incertidumbre y los contextos econdémicos
inestables, convirtiéndose en valor seguro
y posicionando a Espafia como un destino
de inversion de capital, tanto a nivel nacio-
nal como internacional.




