VIVIENDA EN COSTA Il 2022

El 51% de las zonas de costa han recuperado los niveles de actividad de 2019

» Respecto al escenario prepandemia, las islas destacan en incremento de precios y la costa atléntica andaluza en
aumento de compraventas y visados.

»  E186% de los municipios de costa registraron crecimientos de precios anuales en el primer trimestre de 2022. En
conjunto, el valor medio de la vivienda en el litoral (primera y sequnda residencia) se incrementd un 4,2 %.

»  Lasegunda residencia en la costa espafola tiene un precio medio de 2.400 €/m”. En la mitad de las zonas analizadas,
los inmuebles vacacionales valen entre un 30% y un 60% més que la media de la vivienda en el municipio. En Islas
Baleares, la diferencia supera el 90%.

»  Excluyendo las capitales de provincia, los municipios de costa donde mds viviendas se compraron en 2021 son
Torrevieja, Marbella y Orihuela. En volumen de visados de obra nueva, los nticleos més activos el aio pasado fueron
Fuengirola, Marbella, Badalona y Gijon.

» Las provincias que en 2021 sobrepasaban con mds holgura el volumen de transacciones en la costa respecto a 2019
son Lugo (+55%), Huelva (35%), y Cantabria, Castellon y Tarragona, con crecimientos en torno al 30%.

Madrid, 29 de julio de 2022 - El mercado de costa se ha reactivado tras el freno de 2020 impuesto por
los problemas de movilidad y la alerta sanitaria. Un 51% de las zonas de costa han recuperado los niveles
de actividad de 2019: las islas destacan en incremento de precios de la vivienda, al superar en un 16%
el nivel del ultimo afno prepandemia, y la costa atldntica andaluza lo hace en los indicadores de compra
y construccidn, con un 28% mas de compraventas en 2021 que en 2019 y un incremento del 27% en el
numero de visados.

Es una de las conclusiones del informe ‘Vivienda en Costa 2022’ publicado por el grupo de valoracién
y data inmobiliario Tinsa, que también destaca que el 86% de los 280 municipios de costa analizados
registrd en el primer trimestre incrementos anuales en el precio de la vivienda de primera y segunda
residencia. En el conjunto del litoral peninsular e islas, la vivienda se encarecié de media un 4,2% anual.
El segmento especifico de segunda residencia en la costa alcanza un valor medio de 2.400 €/m?, con
Baleares, Mélaga, Vizcaya y Barcelona como las costas provinciales mas cotizadas.

‘Vivienda en Costa 2022" muestra el precio de la vivienda nueva y usada en cerca de 300 municipios
de costa a partir de las tasaciones realizadas por Tinsa. Como novedad, este afio el informe cuantifica el
valor promedio de la vivienda en el litoral de cada provincia y, gracias a la valiosa aportacion local de su
red de técnicos, profundiza en el segmento de segunda residencia para incluir por primera vez una
referencia especifica sobre el valor del producto vacacional en cada provincia, asi como la distancia que
lo separa de los precios medios de la vivienda terminada (nueva y usada) en su zona.

El estudio incluye, ademas, estadisticas de compraventas y visados de obra nueva en los municipios
costeros espafnoles con datos aportados por el Ministerio de Transportes (MITMA). Los datos se
complementan con la visién cualitativa sobre la situacién del mercado residencial en cada costa fruto
de una encuesta entre los tasadores que trabajan habitualmente en esas localizaciones. El informe
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divide cada costa provincial en uno o varios tramos para facilitar el analisis hasta un total de 63 zonas
en el conjunto del litoral peninsular e islas.

SITUACION GENERAL

La costa espafnola cuenta con mas de 400 municipios en contacto con la linea de costa, entre los que se
incluyen varias capitales de provincia. En conjunto, estos mercados costeros aglutinan el 39% de las
compraventas y el 29% de los visados totales del pais, segun datos del MITMA, con un peso muy
importante en volumen de la costa mediterranea.

COMPRAVENTAS VISADOS CUoTA CUOTA
VERTIENTES 2021 COMPRAVENTAS |  VISADOS

Costa mediterranea 166.868 19.706 25% 18%
Islas 39.663 5.052 6% 5%
Costa atlantica (Andalucia) 20067 2371 3% 2%
Costa norte 34346 4525 5% 4%
Total Costa 260.944  31.654 39% 29%
Nacional 674.249 108.318  100% 100%

Durante el tltimo semestre de 2021 y la primera mitad de 2022, la vivienda de segunda residencia en la
costa espafiola ha experimentado un periodo de recuperacién, con una demanda activa y unos precios
que han superado en lineas generales los niveles de 2019.

El resultado de la encuesta a la red de técnicos de Tinsa confirma que el nivel de actividad en el mercado
de vivienda vacacional en el primer semestre ha sido superior al del afio anterior en un 77% de las zonas
analizadas y similar en otro 20%. “Segun la red técnica de Tinsa, un 51% de las zonas han recuperado
los niveles de actividad de 2019, considerando en conjunto las variables de precio, compraventas y
construccién de nuevo producto”, afirma Cristina Arias, directora del Servicio de Estudios de Tinsa. En
otro 24% de las zonas, la actividad habria incluso superado los niveles prepandemia, mientras que en
otro 25% los técnicos locales consideran que aun falta recorrido para llegar a ese nivel.

Las zonas costeras de Castellén, Alicante y varias islas del archipiélago balear, que en 2019 ya
registraban un gran dinamismo, lo han retomado con mayor impulso tras el impacto de la pandemia.
Los enclaves del litoral que han superado el promedio nacional de precios, compraventas y visados se
sitian en Ibiza, Alicante (entre Denia y Benissa), Cadiz y Huelva (Playas de Isla Cristina y Ayamonte) y
una amplia franja del litoral norte, que incluye Pontevedra, Asturias y las costas de Pais Vasco.

PRECIOS

La evolucién de precios de la vivienda (incluyendo primera y segunda residencia) muestra una
tendencia alcista generalizada en todos los litorales, con unas variaciones interanuales entre el 3% y el
9% en el primer trimestre de 2022, y unos incrementos respecto a 2019 entre el 4%y 16%, con las islas
registrando los mayores aumentos. Ningun otro litoral, exceptuando las islas, supera globalmente la
media nacional de incremento de precio respecto a 2021 y 2019 (prepandemia).
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Grafico 3.2.3 Variacion del precio en municipios de Costa
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De acuerdo con las tasaciones de Tinsa de vivienda nueva y usada, de primera y de segunda
residencia, los archipiélagos registran los precios medios mas elevados, seguidos de la costa
mediterranea y de Andalucia atlantica y, finalmente, la costa norte, con valores mas reducidos.

Gréfico 3.2.2 Precio medio en municipios de costa
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La isla de Ibiza es la Unica zona que apunta a un escenario de sobrecalentamiento, con precios
medios en vivienda nueva y usada superiores a los del boom inmobiliario de la primera década
de los 2000. Es el caso de la ciudad de Ibiza, con un precio medio en el primer trimestre de 2022
que, segun las tasaciones de Tinsa, supera en un 20% el maximo de 2008; de Santa Eulalia (+18%),
de Sant Josep de sa Talia (+16%) y de Sant Antoni de Portmany (+9%). También Capdepera y
Séller, en Mallorca, estdn por encima del maximo de 2007/2008: un 6%y un 1%, respectivamente.

Precios residenciales en la costa por provincias y municipios

Todas las costas provinciales, con la excepcion de las de Cantabria, Murcia, A Corufia y Guiptzcoa,
han recuperado y superado los precios medios de 2019. Las que han superado con mas holgura
el nivel prepandemia son la costa de Vizcaya (+19%), Baleares (+17%), Malaga (+15%) y Girona y
Las Palmas (+11%).

La costa de Pontevedra ha sido la que mas ha incrementado su valor medio en el dltimo afo,
entre el primer trimestre de 2022 y el de 2021, un 11,6%, sequida de la costa de Vizcaya (+9,7%
interanual), Baleares (+8,6%) y Lugo y Girona, ambas con crecimientos en el entorno del 6%.

El valor mas elevado de vivienda nueva y usada, considerando tanto primera como segunda
residencia, se localiza en el litoral de Guipuzcoa, con 2.906 €/m? de media, seguido de Baleares
(2.466 €/m?), Vizcaya (2.452 €/m?) y Barcelona (2.134 €/m?).

Descendiendo a nivel de municipio, el 86% de los 280 analizados registr6 en el primer trimestre
de 2022 precios medios de primera y segunda residencia superiores al promedio del primer

C/ José Echegaray, 9 - Parque Empresarial Las Rozas - 28232 - MADRID

Tel. 913727500 | info@tinsa.es | www.tinsa.es



trimestre de 2021. Entre los enclaves con mayor revalorizacién destacan con incrementos de
doble digito Nigran (Pontevedra); Begur (Girona), Palma, Calvia y Felanitx Son Servera, Soller y
Llucmajor (todos ellos en Mallorca); Marina de Cudeyo (Cantabria) o Gandia (Valencia).

Ademas de las capitales de San Sebastian, Barcelona e Ibiza, los precios mas elevados en la costa
espafola, considerando primera y segunda residencia, se localizan en las Islas Baleares: San Josep
de sa Talia (3.700 €/m?), Santa Eularia des Rius (3.625 €/m?), Calvia (3.346 €/m?) y Sant Antonio de
Portmany (3.066 €/m?). Junto a ellos destaca Castelldefels (3.003 €/m?), en Barcelona.

En el extremo contrario, entre los municipios mas baratos de la costa espafola, por debajo todos
ellos de los 850 €/m?, se encuentran Berja (737 €/m?), en Almeria; Nules y Almassora (796 y 816
€/m?), en Castellén; o Carballo (849 €/m?), en A Coruia.

Precios en el segmento especifico de vivienda vacacional

El conocimiento de la red técnica de Tinsa en los mercados locales permite analizar mas
concretamente el producto especifico de segunda residencia, cuyo valor se sitla
mayoritariamente por encima del precio medio de los municipios costeros en los que se ubica. La
segunda residencia en la costa espaiiola tiene un precio medio de 2.400 €/m? En el 60% de las
zonas, la vivienda vacacional se sitUa en el intervalo 1.500-2.500 €/m?, con mayor concentracién
en el tramo 2.000-2.500 €/m? Hasta un 15% de las zonas tienen valores medios de vivienda
vacacional por encima de los 3.000 €/m?.

Gréfico 3.2.4 Distribucion de precios en las zonas costeras (2022)
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Segun la informacién facilitada por la red de Tinsa, las provincias con los precios medios mas
elevados de vivienda de segunda residencia en la costa son Baleares (6.000 €/m?), Malaga (2.900
€/m?) y Barcelona y Vizcaya (ambos con 2.800 €/m?).

Precio medio de la vivienda vacacional / segunda residencia
Fuente: Red técnica de Tinsa

VALOR MEDIO VALOR MEDIO
PROVINCIA €/m2 PROVINCIA €/M2
Baleares 6.000 Pontevedra 1.500
Malaga 2.900 Tarragona 1.900
Barcelona 2.800 A Corufia 1.800
Vizcaya 2.800 Valencia 1.700
Guipuzcoa 2.800 Castellon 1.700
Girona 2.500 Murcia 1.600
Las Palmas 2.500 Huelva 1.600
Santa Cruz Tenerife 2.500 Almeria 1.500
Asturias 2.200 Cantabria 1.500
Alicante 2.100 Lugo 1.400
Cadiz 2.100 Granada 1.300
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La mitad de las zonas de costa analizadas refleja un precio de la segunda residencia entre un 30%
y un 60% superior al valor medio de la vivienda en el municipio. En Islas Baleares se da la mayor
diferencia de precios, por encima del 90%, seguidas de las Islas Canarias. También hay una brecha
de precio notable en A Corufia, Asturias y Castellon (mapa disponible en la pdgina 24 del informe
‘Vivienda en Costa 2022’).

Diferencia entre el precio de la segunda residencia y el valor medio de la vivienda en municipios costeros
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Entre las zonas con menor diferencia de precios entre el producto vacacional y los valores
medios del municipio, se encuentran aquellos con mercados de segunda residencia poco
representativos (Pais Vasco y Granada), o con zonas donde el mercado de segunda residencia
tiene un elevado peso sobre los valores medios (Huelva).

Grdfico 3.2.5 Precio de |a vivienda en las costas nacionales (2022)
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Fuente: Datos propios y encuesta a Red Técnica de TINSA

La red técnica de Tinsa apunta que la segunda residencia ha experimentado en la costa un
escenario de incrementos generalizados en los precios. Se han percibido aumentos en el
segmento vacacional en el 96 % de las zonas. Destacan los incrementos superiores al 10%
detectados en Ibiza y Formentera, Cadiz (zona de Sotogrande, San Roque y El Puerto de Santa
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Maria) y Vizcaya (entre Sopelana y Lemoiz). Entre las causas apuntadas, destacan una demanda
muy elevada, por encima del ritmo de la oferta, e incluso restricciones a la oferta debido a falta
de suelo o planeamientos pendientes de aprobacion.

La tendencia alcista en la evolucién de los precios del segmento de vivienda vacacional se
produce tanto en obra nueva como en segunda mano. “Los precios de la obra nueva
aumentan en un 92% de las zonas del litoral y la vivienda usada en un 88%. Mientras que en
2021 los precios de la obra nueva mostraban una tendencia positiva y la tendencia general
para la vivienda usada era de estabilizacion, en 2022, la elevada demanda ha tensionado los
precios de ambos segmentos”, explica Cristina Arias, directora del Servicio de Estudios de
Tinsa.

DEMANDA / COMPRAVENTAS

La compraventa de vivienda (primera y segunda residencia) ha registrado una evolucion
alcista en todas las costas y se han superado los niveles de transacciones de 2019. Segun los
datos facilitados por el Ministerios de Transportes (MITMA), en 2021 se registraron un total de
260.944 compraventas de vivienda en municipios de costa, el 39% del total en Espafia, que
suponen un incremento del 45,4% respecto a 2020.

Los dos archipiélagos y Malaga cuentan con los mercados costeros con mas peso sobre el total
de compraventas de su provincia: 95% en las islas, dada su geografia, y por encima del 85% en
Malaga, segun datos del MITMA. Con un peso entre el 70% y el 85% se encuentran Almeria,
Cédiz, Pontevedra, Castellén, Huelva, Alicante y La Corufia. En el extremo opuesto, Vizcaya y
Granada, con lineas de costa de limitada extensidn, presentan cuotas inferiores al 20% del total
de compraventas de su provincia.

“Se ha producido un notable repunte de las compraventas con respecto a 2019, periodo previo
al impacto de la crisis sanitaria, especialmente intenso en la costa atlantica de Andalucia y
elevado también, aunque mas contenido, en las islas, donde el volumen de transacciones era
elevado ya en 2019”, afirma Andrea de la Hoz, consultora senior del Servicio de Estudios de
Tinsa.

Grafico 3.3.2 Variacién de las compraventas en municipios de costa
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Compraventa de vivienda en la costa por provincias y municipios

Las provincias espafiolas que mas compraventas de vivienda (primera y segunda residencia)
registraron en sus municipios de costa durante 2021, incluyendo sus capitales, fueron Alicante
(31.024 transacciones), Malaga (25.907), Barcelona (26.621) y Valencia (16.961), segun datos
del MITMA.

Excluyendo las capitales de provincia ubicadas en el litoral, el municipo de costa donde mas
viviendas se vendieron en 2021 fue Torrevieja (5.018 transacciones), lligeramente por debajo
del nivel de 2019. Le siguen por volumen de compraventas Marbella (4.634), Orihuela (3.833),
Cartagena (3.554), Elche (3.397), Gijén (3.322), Mijas (3.310) y Estepona (3.150).

Todas las provicias de costa, a excepcién de Las Palmas y Santa Cruz de Tenerife, donde las
compras son un 1% inferiores a las de 2019, han recuperado los niveles prepandemia de
compra de vivienda. Las provincias que el afo pasado sobrepasaron con mas holgura el
volumen de transacciones de 2019 en sus costas son Lugo (+55%), Huelva (35%), Cantabria y
Castellon (29%) y Tarragona (28%).

Si se analiza la evolucién en el ulitmo afio, hasta ocho provincias registraron en 2021
incrementos anuales superiores al 50% en las compraventas registradas en el conjunto de sus
municipios de costa: Baleares, Castellén, Mélaga, Almeria, Lugo, Cadiz, Granada y Valencia. La
provincia con menor tasa de incremento de las compraventas en la costa entre 2020 y 2021
fue Guipuzcoa, con un 20% de aumento.

Demanda nacional e internacional

En 2020, las limitaciones de movilidad, mas estrictas internacionalmente que dentro del
territorio nacional, combinadas con unos compradores movilizados por nuevas necesidades
de vivienda descubiertas durante el confinamiento, se tradujeron en un incremento de la
representatividad de la demanda nacional en las costas espafiolas. Asi, aunque en 2020 las
compraventas de vivienda vacacional fueron inferiores a los periodos anteriores, las
transacciones atribuibles al comprador nacional aumentaron.

Durante 2021 y los primeros meses de 2022, la demanda nacional ha continuado en ascenso
con mayor intensidad que la demanda internacional, que experimenta un crecimiento
moderado y sostenido, sin alcanzar todavia las cifras de 2019. “La demanda internacional se
consolida en torno a segmentos medio-alto, cada vez mas alejados del producto demandado
por el comprador nacional, y tensiona los precios al alza en los mercados de primera residencia
al destinarse el espacio limitado a la produccién de vivienda vacacional por considerarse mas
rentable. Esta situacién es especialmente notoria en Baleares”, afirma De la Hoz.

Segun datos el MITMA, la costa es la ubicaciéon principal de las compraventas de vivienda por
parte de extranjeros: 8 de cada 10 extranjeros compran en el litoral. Un tercio de las
compraventas en las islas son realizadas por extranjeros, de los que dos tercios son extranjeros
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residentes. También es relevante el papel del comprador internacional en la costa
mediterranea, que aglutina una quinta parte de las operaciones: la mitad de ellos son
extranjeros residentes.

El protagonismo del comprador internacional en la costa es especialmente notable en los dos
archipiélagos y el arco mediterraneo, donde el 33% y el 22% de las operaciones,
respectivamente, son llevadas a cabo por los compradores extranjeros. Por provincias, el
mayor volumen de compraventas en la costa por parte de extranjeros se localiza en por
Alicante seguido de Malaga y los dos archipiélagos. El mercado internacional en Baleares es
mas pequefo en volumen que el de Malaga, pero mas relevante proporcionalmente en el
conjunto de la provincia.

Grafico 3.3.10 Donde compran vmenda los extranjeros en la costa (2021)
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La encuesta realizada entre la Red de Técnicos de Tinsa sitla al comprador nacional como
protagonista en un 64% de las zonas de costa estudiadas, frente a un comprador extranjero
con presencia mayoritaria en un 21%. Ambos perfiles tienen presencia compartida en un 5%
de las ubicaciones, distribuidas en zonas de Islas Baleares y Canarias, Alicante y Malaga.

La retraccion de la demanda nacional se sitla en nichos de mercado vacacional de segmento
alto: Girona Costa Brava, Ibiza y Formentera y Costa del Sol en Malaga. En estas localizaciones
la demanda internacional se mantiene (y, en el caso de Malaga, aumenta). Por su parte, la
contraccién de la demanda internacional se da en Barcelona (Costa del Garraf), Tarragona
(entre 'Ametlla de Mar y Alcanar), Murcia (entre Mazarrén y Aguilas), Huelva (Playas de Isla

Grafico 3.3.9 Dénde compran vivienda los espaiioles en |a costa (2021) provincias receptoras de compradores nacionales
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Cristina y Ayamonte) y Lanzarote. Se trata de zonas donde la demanda nacional ha ganado
terreno y se identifica un aumento en los Gltimos meses.

OFERTA

Tras la fuerte contraccién de la actividad en 2020, la actividad promotora se ha ido retomando.
“En los primeros meses de crisis sanitaria, la reduccion de visados afecté con mas intensidad a
la promocién plurifamiliar y registré cifras positivas de forma generalizada en el caso de
viviendas unifamiliares, que habitualmente tienen una representacién inferior en el mercado
que la tipologia plurifamiliar. Dos afios después, en 2022, tanto la tipologia plurifamiliar como
la unifamiliar han retornado a sus cuotas habituales”, afirma Cristina Arias, directora del
Servicio de Estudios de Tinsa.

El incremento global de los costes de la energia y los materiales, asi como los retrasos
ocasionados por los problemas en las cadenas de suministros, han generado una
incertidumbre afadida sobre la actividad promotora, obligando en ocasiones a un recélculo
de presupuestos y calendarios que se ha traducido en una disminucion de los visados finales.
Adicionalmente, bloqueos urbanisticos y Planes Generales obsoletos que necesitan ser
revisados contribuyen a limitar la concesion de nuevas licencias. El resultado final es una
limitacién de la oferta, que se distancia del intensificado ritmo de las compraventas y afiade
tensién sobre los precios.

Asi, segun los técnicos de Tinsa encuestados, los retrasos o cancelaciones de nuevos proyectos
han estado presentes en la mitad de las zonas. Se han detectado retrasos en un 51% de las
ubicaciones y cancelaciones del arranque de proyectos en un 7% de las ubicaciones. Estas
Ultimas estan situadas en Costa del Azahar en Castellon y Rias Bajas en Pontevedra.

Actividad por lineas de costa

Mapa 3.4.1 Nuimero de visados en los municipios costeros
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El nimero de visados de obra nueva (primera y segunda residencia) en los municipios costeros
supone el 39% del total nacional. En 2021, se aprobaron licencias para 31.600 nuevas viviendas
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en municipios costeros de mas de 10.000 habitantes, segun datos del MITMA, con la vertiente
mediterranea aglutinando mas de la mitad de ellas.

La evolucion respecto al ano anterior y al escenario prepandemia ha sido desigual, siendo lo
extremos la fuerte reduccion experimentada en las islas, ain un 14% por debajo del nivel de
2019 y un notable incremento del niumero de licencias aprobadas en la costa andaluza
atlantica.

Grafico 3.4.2 Variacion de los visados en municipios de costa
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Fuente: MITMA y elaboracidn propia

Actividad constructora en la costa por provincias y municipios

Las provincias con mayor actividad promotora y licencias concedidas en 2021 en la costa son
Malaga y Alicante, con en torno a 6.000 y 3.600 visados, respectivamente. También Barcelona,
con 4.500 visados, tiene un volumen elevado, pero con la salvedad de que su mercado de costa
es menos relevante que el mercado de primera residencia. Islas Baleares, Valencia y Cadiz
presentan también lineas de costa con una promocién muy activa, con 2.500, 1.900 y 1.600
visados, respectivamente.

En comparaciéon con 2020, las costas provinciales que mas incrementaron en 2021 el nimero
de visados de obra nueva fueron Huelva, que los multiplicé por cuatro (+308%), y Girona,
donde mas que se duplicaron (+113%). Las costas de Cadiz y Guiptzcoa aprobaron casi un
90% mas de visados que en 2020. En Malaga, el incremento fue del 57%.

La mitad de las provincias de costa ha recuperado y superado los niveles de visados de obra
nueva de 2019. En Asturias las licencias aprobadas en 2021 fueron un 153% superiores a las

del escenario prepandemia; en Huelva, un 108% mas y la costa de Guipuzcoa, un 100% que en
2019.

Excluyendo las capitales de provincia (donde es el mercado de primera residencia el que
principalmente impulsa la construccién), los municipios costeros donde mas visados de obra
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nueva se aprobaron el afo pasado fueron, segin datos del MITMA, Fuengirola (746 visados),
Marbella (728), Badalona (689), Gijén (681) y Vélez-Malaga (478).

ALQUILER

El alquiler turistico ha experimentado un fuerte repunte de precio en 2022. El nimero de
viviendas ofertadas en alquiler por breves periodos no se ha reducido en intensidad suficiente
como para afectar irreversiblemente a la oferta, y ante la eliminacién de restricciones y el
retorno de la movilidad, lademanda ha aumentado, provocando un incremento en los precios.

La oferta de viviendas destinadas al alquiler turistico se estima en mas de 260.000 unidades en
las provincias con linea de costa. Mas de la mitad de las viviendas turisticas se ubican en
provincias de la Costa Mediterranea y Andalucia Atlantica, y casi una cuarta parte en las islas
Canarias y Baleares.

Gréfico 3.5.1 Distribucion geogréfica del ne de viviendas turisticas
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Fuente: Elaboracidn propia a partir de Encuesta de Movimientos Turisticos, INE

Segun la encuesta realizada entre la red técnica de Tinsa, los precios de alquiler de vivienda
vacacional han aumentado en los Ultimos 12 meses en un 80% de las zonas de costa. De forma
mayoritaria, el incremento se estima en una banda del 5%-10%, con un importante nimero
de zonas con incrementos por encima del 10%, e incluso alcanzando o superando el 20% en
algunos casos.
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