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RESUMEN

Esta investigacion pretende determinar el impacto en los
precios de venta del mercado inmobiliario residencial en Es-
pafa a lo largo del periodo de pandemia, evidenciando la
irracionalidad del mercado, por no seguir ningun patrén espe-
cifico en todo el territorio. La metodologia utilizada es explora-
toria, a partir de la literatura académica de los Ultimos afos,
entre 2020-2022, y, el analisis de los precios de compraventa
en Espafia de los municipios y distritos con informacién pro-
cedente del Colegio de Notarios. Asi pues, el objetivo es evi-
denciar el comportamiento irracional de los precios del mer-
cado residencial en el periodo 2020-2022, en Espafia, periodo
de pandemia del que disponemos de informacion.

Cabe destacar que el mercado inmobiliario presenta un
comportamiento irracional ante el COVID-19, por la excep-
cionalidad del momento para promotores, clientes y Adminis-
tracion Publica, especialmente en el caso del mercado resi-
dencial, que es heterogéneo e incluye submercados con
inductores de valor diferenciados. Con las variables que con-
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dicionan la evolucion de los precios y la racionalidad del sec-
tor inmobiliario, segun literatura académica, el estudio esta-
blece los efectos de la pandemia en el periodo 2020-2022
sobre el valor de mercado de la vivienda en Espafia. El ana-
lisis pone en relieve, la heterogeneidad de la respuesta ante
la perturbaciéon econdmica vivida, y, por otro lado, manifies-
ta la minima correlacién con factores tradicionalmente vincu-
lados a la evolucion del mercado residencial, tales como el
numero de hogares, la renta neta por habitante, la tasa de
desempleo o la actividad del mercado entre otros. Ello avala
una cierta irracionalidad del comprador cuando toma la deci-
sion de invertir en el sector residencial. La rentabilidad (para-
metro de mercado que relaciona rentas y precios de compra-
venta, que podria asimilarse a una rentabilidad bruta por
dividendo), presentan valores realmente bajos. El valor afia-
dido de esta investigacion es presentar el efecto de la pan-
demia en la valoracion de inmuebles y, especialmente en la
valoracion de viviendas, para intuir las nuevas tendencias a
raiz de la COVID-19.
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ABSTRACT

This research aims to determine the impact on the sale pric-
es of the residential real estate market in Spain throughout the
pandemic period, evidencing the irrationality of the market, for
not following any specific pattern throughout the territory. The
methodology used is exploratory, based on the academic lit-
erature of recent years, between 2020-2022, and the analysis
of the purchase and sale prices in Spain of the municipalities
and districts with information from the College of Notaries.
Thus, the objective is to demonstrate the irrational behavior of
the prices of the residential market in the period 2020-2022,
in Spain, a pandemic period for which we have information.
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It should be noted that the real estate market presents an
irrational behavior in the face of COVID-19, due to the excep-
tional nature of the moment for developers, clients and the
Public Administration, especially in the case of the residential
market, which is heterogeneous and includes submarkets
with differentiated value drivers. With the variables that condi-
tion the evolution of prices and the rationality of the real estate
sector, according to academic literature, the study establish-
es the effects of the pandemic in the period 2020-2022 on the
market value of housing in Spain. The analysis highlights the
heterogeneity of the response to the economic disturbance
experienced, and, on the other hand, shows the minimal cor-
relation with factors traditionally linked to the evolution of the
residential market, such as the number of homes, net income
per inhabitant, the unemployment rate or market activity
among others. This supports a certain irrationality of the buyer
when he makes the decision to invest in the residential sector.
The yields (market parameter that relates income and pur-
chase-sale prices, which could be assimilated to a gross div-
idend vyield), present really low values. The added value of
this research is to present the effect of the pandemic on the
valuation of real estate and, especially on the valuation of
homes, to intuit the new trends because of COVID-19.
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1. Introduccion

Esta investigacion analiza el impacto de los precios de venta del mer-
cado inmobiliario residencial en Espaifia a lo largo del periodo de pandemia.
La g ia utilizada es exploratoria, a partir de la literatura académica
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