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INTRODUCCIO

Objectiu

Posar de manifest |a resposta dels preus de venda de I’habitatge davant la COVID 19 amb
gran impacte en I'economia mundial

Davant un Black Swan?

Crisi sanitaria que desemboca en una crisi economica sistemica propiciada pel confinament.
Crisi d’oferta seguida de crisi de demanda.

Quin sera el comportament esperat del mercat residencial?

Com es comportaran els preus?

| el nombre de transaccions?

Metodologia
Estudi exploratori en dues zones Barcelona Ciutat i Regidé Metropolitana de Barcelona



MERCAT IMMOBILIARI RESIDENCIAL (1)

1. Heterogeneitat
* Obra nova vs. Segona ma
Be d’us vs Inversio
Primera residencia vs. Segona residencia (vacacional)
Primer accés vs. Reposicid (millora)
Lliure vs. Protegit

2. Mercat de competencia monopolistica de I'oferta.
* Molts compradors i uns pocs venedors
e Substitutius, pero no identics
* Informacio controlada pel venedor



MERCAT IMMOBILIARI RESIDENCIAL (2)

3. Vinculat al territori: “location, location, location”
4. Sense excedent del consumidor =2 Demanda elastica i oferta inelastica

P A

* Qualsevol comprador pagara el maxim que és capacg de pagar
* Qualsevol variacio de la demanda es tradueix directe al preu



MERCAT IMMOBILIARI RESIDENCIAL (3)

5. Ciclic =2 “El rellotge immobiliari
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REVISIO DE LA LITERATURA (1)

* Diversos models de determinacio dels preus dels habitatges:

1. Considerant variables lligades al territori (Echevarria y Roca, 2013)
* Economiques
* Accessibilitat — transports
* Urbanistiques — usos del sol
* Demografiques
* Ubicacié — nivell de centralitat
* Qualitat ambiental
* Percepciod social de I'espai — Nivell socioeconomic
2. A partir de dades macroeconomiques (Bork y Moller, 2012)
* Renda
* Mercat de treball
* Nivell de preus
e Tipus d’interes
* Tipus de canvi
* Evolucio dels mercats de capital



REVISIO DE LA LITERATURA (2)

* Diversos models de determinaci6 dels preus dels habitatges:

3.

4.
5.
6

Caracteristiques propies de I’habitatge concret (Ferlan et al., 2017)
Factors socio-psicologics (Sekkat i Szaferz, 2011
Factors de risc sistematic = Beta dels habitatges

Cas particular = Valoracié en entorns de crisi

* Importancia dels aspectes conductuals: Behavioural Finance (Shefrin,2009)
* Nou paradigma en valoracio d’actius immobiliaris (Wyman, Seldin & Worzala, 2011)
* Mercat no eficient
* Percepcio subjectiva del risc
 Factors addicionals de risc al sector immobiliari 2 rendiment dels immobles >> Rendiment dels bons
* Termini
* Ubicacié
* Informacié
* Objectius economics



ESTUDI EXPLORATORI:
Preus d’oferta Barcelona Ciutat / Regié Metropolitana Barcelona

* Comparar l'efecte de la COVID-19 sobre els preus del mercat residencial en
dues arees geografiques amb caracteristiques socio-economiques diferents

« Ambit geografic de 'estudi
1. Barcelona ciutat

2. Els 6 municipis amb més poblacié de la Regié Metropolitana de Barcelona (RMB)
* Terrassa
e Sabadell
* Mataro
* Rubi
* Vilanovaila Geltru
e Granollers



ESTUDI EXPLORATORI:
Preus d’oferta Barcelona Ciutat / Regié Metropolitana Barcelona

* Magnituds analitzades
* Evolucio dels preus d’oferta des de feb.20 a maig.20

 Variables predictives:

* Increments interanuals ( periode: abril.18 —mar¢.19 vs abril.19 —marc.20)
* N2 transaccions
* Peus de venda
 Demografia
* Nombre d’habitants
e Densitat demografica
e Socio-economiques
* Increment N2 aturats
» Esfor¢c economic per capita en la compra d’habitatge



ESTUDI EXPLORATORI:
Preus d’oferta Barcelona Ciutat / Regié Metropolitana Barcelona

Preu d'oferta I
Municipi feb.-20 maig-20 Increment %
Barcelona 4.104 4.209 2,6%
Terrassa 1.745 1.774 1,7% * Evolucio dels preus d’oferta (€/m?)
Sabadell L3954 1.993 0,5% Els efectes de la COVID-19 encara no
Mataré BT Dol 3,3% han arribat als preus del residencial
Rubi 1.897 1.858 -2,1%
Vilanovai la Geltru 1.941 1.990 2,5%
Granollers 2.045 2.123 3,8%
Promig RMB - AMB 1.942 1.974 1,7%




ESTUDI EXPLORATORI:
Preus d’oferta Barcelona Ciutat / Regié Metropolitana Barcelona

N2 transaccions Preu €/m’ construit LIE' habitant{ Preu 0./R.D Increm atur Densitatzpob
Municipi abr.18-mar.19abr.19-mar.20| % Variac. |abr.18-mar.19abr.19-mar.20| % Variac. ne hab./km
Barcelona 13.871 12.807 -1,1% 4.089 4132 1,0% 1.636.762 16,9 82.725 16.150
Terrassa 2.796 2,656 -5,0% 1.618 1.854 14,6% 220.556 9,1 15.041 3.144
Sabadell 2273 2103 -1,5% 1.921 2,052 6,8% 213.644 10,7 13.410 5.653
Matard 1.481 1.224 -17,4% 1,982 2151 8,5% 128.265 11,5 9.313 5.693
Rubi 931 73 -21,2% 1.791 1.995 11,4% 77.464 11,6 5.319 2.398
Vilanovai la Geltru 989 837 -15,4% 2,002 2282 14,0% 67.086 11,5 4.570 1.974
Granollers 663 107 6,6% 1.855 201 9,0% 61.275 10,1 3.933 4.121
Promig RMB - AMB 9.133 8.261 -9,5% 1.861 2.059 10,6% 768.290 10,8 51.586 3.830

1. BCNyRMB en fase de desacceleracio: cau l'activitat pero els preus encara pugen
2. Lesvariacions de preu i d’activitat sén més notables a la RMB que a BCN

3. Diferencies de territori
* Increment del N2 aturats
* Esfor¢c economic en la compra d’habitatge
* Densitat demografica
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CONCLUSSIONS

B. Aspectes que portarien major caiguda de preus a BCN que a la RMB

1. Lesfor¢ economic per capita en I'adquisicio d’habitatge és en 'actualitat gairebé un 70% més
alt en Barcelona Ciutat que en la RMB

2. Lincrement intertrimestral de |la taxa d’atur a Barcelona Ciutat és gairebé el doble que a la
RMB

3. Major qualitat residencial en zones de periferia: a la RMB el 8% dels habitatges iniciats al 2019
van ser unifamiliars, mentre que a Barcelona Ciutat aquesta xifra és només el 2%



CONCLUSSIONS

C. Aspectes que implicarien major impacte a la RMB que a BCN

1. Valor de la Centralitat

 Com es pot comprovar a diferents documents exposats a la revisié de la literatura, la centralitat
aporta valor al sector immobiliari (Echevarria y Roca et al.)

* Simil del teatre: “a I'immobiliari les localitats centrals sén les més cares, les que primer s‘'omplen i
les dltimes en quedar-se buides”

2. Densitat demografica

* Major densitat demografica significa més demanda potencial amb relacio a I'oferta possible
* La densitat demografica de BCN capital és 4 vegades la de la RMB

3. Rendes elevades en barris concrets de BCN ciutat, on I'atur i les crisis economiques es
deixen sentir amb menys intensitat, és sinonim de demanda estable



Moltes gracies per |la vostra atencio



