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E
l sector inmobiliario se ve ine-
vitablemente afectado ante la 
nueva crisis económica. Ade-
más de una esperada caída en 
el poder adquisitivo de los es-
pañoles, la menor presencia de 

turistas extranjeros va a repercutir especial-
mente en el mercado de la segunda residen-
cia en España. «Será el que más sufra dentro 
del residencial», indica Samuel Población, di-
rector nacional de Residencial y Suelo de 
CBRE. «Somos un sector muy relacionado 
con la evolución del PIB y del paro y este año 
se espera una caída importante», añade.  

Según el Registro de la Propiedad, en 2019 
el número de compraventas de vivienda por 
parte de inversores extranjeros representó el 
12,5% del total en España. El 53% de estas ope-
raciones se concentraron en Alicante, Mála-
ga, Barcelona y Madrid. Las provincias cos-
teras ya habían experimentado en la compra-
venta ligeras caídas antes del Covid-19 «y se 

El mercado de la 
segunda residencia abre 
ventanas de esperanza

El desarrollo del teletrabajo y el apetito inversor a la búsqueda de oportunidades 
amortiguarán en parte los efectos sobre la demanda de la crisis económica desatada por el 

Covid-19 y la desaparición momentánea de los compradores extranjeros

esperan menos transacciones este año por 
parte de extranjeros por las restricciones de 
movilidad», señala Población. Los ingleses 
son los principales compradores extranjeros, 
seguidos de franceses y alemanes.  

A pesar del escenario de incertidumbre los 
datos sobre el futuro de la segunda residen-
cia no son demasiado pesimistas ya que se 
observa bastante movimiento en las búsque-
das y a la vez, tras el confinamiento, hay quien 
se plantee un cambio de casa fuera de los 
grandes centros urbanos. «Los condicionan-
tes externos, como las fases de desconfina-
miento, las opciones de viajar entre comuni-
dades o de trasladar el teletrabajo a la segun-
da residencia marcarán la evolución de este 
mercado tanto de compra como de alquiler», 
indica Ferran Font, director de Estudios de 
pisos.com. «Una menor presencia de com-
pradores extranjeros añadirá desequilibrio 
entre oferta y demanda por lo que aquellas 
zonas más expuestas al comprador interna-
cional sufrirán un mayor parón en la activi-
dad y notarán un mayor descenso en los pre-

cios», añade Font. Hay que tener en cuenta 
que hay provincias en España donde el com-
prador internacional tiene una relevancia no-
table. Alicante con un porcentaje del 39% de 
las compras totales de vivienda, Islas Balea-
res con un 32 % y Málaga con un 27 % lideran 
el ranking de mercados donde el comprador 
nacional tiene menos peso. «Por este motivo 
y aunque las nacionalidades de origen del 
comprador no sean las mismas en cada zona, 
serán las áreas más afectadas», añade.   

Bajada de precios 
Desde Tinsa, sociedad de tasación, señalan 
un menor volumen de tasaciones ante la ló-
gica caída de actividad del mercado residen-
cial y esperan que los próximos meses «reve-
len el impacto sobre valores medios», indica 
Rafael Gil, director del Servicio de Estudios 
de Tinsa. Recuerda que la segunda vivienda 
«es un mercado expuesto a determinantes 
adicionales que, al menos, lo convierten en 
potencialmente más susceptible de mayores 
ajustes. La recuperación de la movilidad, tan-
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nuestro caso. Proteger la salud de los 
trabajadores, garantizar la seguridad 
financiera de las empresas, mantener el 
desarrollo de la obra pública y privada, 
así como impulsar nuevas opciones de 
financiación y construcción han sido los 
principios de esta propuesta.  

Se hace necesario velar por la 
seguridad en la capacidad de gestión y 
acceso a la financiación por parte de las 
empresas suministradoras de materia-
les de construcción, así como en la 
gestión y el buen funcionamiento de los 
seguros de crédito y líneas de avales 
ICO. No sabemos todavía a ciencia cierta 
las consecuencias de esta crisis, pero lo 
que sí podemos adelantar es que las 
empresas sufrirán dificultades de 
tesorería y tendrán que recurrir a 
créditos para hacer frente a la situación. 
Asimismo, y con la experiencia de la 
crisis financiera de 2008, vemos 
esencial que se adopten las medidas 
más efectivas para luchar contra la 
previsible morosidad y todo lo que ello 
conlleva. No queremos que esta excep-
cionalidad levante barreras que nos ha 
costado mucho derribar. 

Por ello, es clave para el sector y 
también para la economía de nuestro 
país que la recuperación de la construc-
ción se haga con toda la fuerza necesa-
ria, tratando de amortiguar al máximo 
el importante descenso de las produc-
ciones de hormigón que se registrará 
este año. Sólo si el Gobierno actúa con 
determinación para garantizar que la 
actividad en las obras públicas no se 
pare, podremos recuperar el tiempo 
perdido. 

Dicha actividad actual, deberá ir 
acompañada de un Plan Nacional que 
suponga una inyección de inversión al 
sector (pública y público/privada) y un 
efecto dominó en el resto de industrias. 
El objetivo es mantener la continuidad 
en el nivel de inversión estatal que 
permita a las empresas acometer la 
adaptación de sus capacidades para 
este periodo de tiempo, garantizando 
el empleo y generando valor para la 
economía española. La construcción de 
infraestructuras de comunicación, 
hospitales, residencias o vivienda 
social, preferiblemente dentro de la 
Agenda 2030, con proyectos de urba-
nismo inclusivo y sostenible, deberían 
ser objeto de este plan. La construcción 
verde como visión de una España 
mejor. 

En este contexto, nos toca a todos y 
cada uno de los agentes implicados en 
esta carrera contra el virus y sus 
síntomas, sumar esfuerzos para 
recomponer la economía, salir de la 
crisis y llegar sanos y salvos a meta. 

P
ocos son los precedentes 
históricos de la pandemia que 
estamos viviendo. Las conse-
cuencias que ha traído el 

coronavirus se han traducido en la 
pérdida de cientos de miles de puestos 
de trabajo, el deterioro de sectores 
estratégicos para el país y la paraliza-
ción de nuestro gran motor económico, 
y buque insignia, el turismo. Estas 
magnitudes, y muchas otras que si 
enumerásemos nos quedaríamos sin 
espacio en este artículo, constatan que 
esta crisis poco tiene que ver con las 
anteriores.  

Ante este panorama de incertidum-
bre, tenemos clara la necesidad, urgente 
e imperiosa, de promover las condicio-
nes necesarias para encender la mecha 
de la economía. Y es aquí donde el 
sector de la construcción puede, y se 
compromete, a ser la primera llama. 
Aunque la construcción ha podido 
mantener cierto nivel de actividad 
durante los meses de confinamiento, lo 
que ha permitido una relativa recupera-
ción económica, necesitamos que ese 
proceso tenga un impulso mayor, sobre 
todo, porque no podemos olvidar que 
esta actividad económica genera el 5,2% 
del PIB español y un volumen de empleo 
de 1,3 millones de puestos de trabajo, al 
mismo tiempo que provoca un efecto 
multiplicador en muchas industrias. 
Por poner solo un ejemplo, un incre-
mento del 1% de este sector, podría 
traducirse en un efecto de casi el doble 
en la producción del país.  

Como consecuencia de ello, se hace 
imprescindible que el Gobierno agilice 
la puesta en marcha de un programa 
eficaz que responda a esta necesidad. 
Desde la Asociación Nacional Española 
de Fabricantes de Hormigón Preparado 
(ANEFHOP) hemos planteado una 
estrategia para relanzar la construcción 
y sus actividades dependientes, como es 
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to nacional como internacional, marcará el 
impacto que finalmente acuse». Cree que es 
todavía pronto para hablar de los descensos 
de precios, «íntimamente ligados a la evolu-
ción próxima de la demanda».  

La consultora inmobiliaria CBRE sí espe-
ra un ajuste de precios, sobre todo en segun-
da mano. «Quien necesite obtener liquidez 
de forma rápida, según la situación personal 
de cada uno, bajará el precio, una caída que 
podrá estar entre el 5 y 7 %», afirma Samuel 
Población quien señala además que los va-
lores de la segunda residencia llevaban cre-
ciendo cinco años «y ya no había mucho mar-
gen para seguir aumentando». 

Fernando Encinar, jefe de Estudios de Idea-
lista, observa indicios de que la caída de pre-
cios podría incluso no ser tan aguda en los 
principales mercados y «quizá la profundi-
dad de la crisis será menor de lo esperada. El 
sostenimiento de la demanda por parte de 
inversores en los momentos en los que los 
particulares parecen haberse retirado tem-
poralmente podría provocar que los precios 
no tuvieran los desplomes que algunos vati-
cinan». No obstante, no todas las zonas del 
país tendrán un comportamiento homogé-
neo.  «La España que se llena, en la que se con-
centra la demanda y es generadora de em-
pleo (Madrid, Barcelona, Málaga, Valencia, la 
costa mediterránea y los archipiélagos) po-
dría no experimentar las caídas de precio tan 
relevantes que sí afectarán a la España que 
se vacía». En este portal inmobiliario el trá-
fico de origen extranjero «ha tenido una mag-
nífica recuperación y ya ha alcanzado los ni-
veles que se registraban en enero». Encinar 
cree que esto puede deberse a un renovado 
interés por residir permanentemente en Es-
paña «por el teletrabajo, compradores que 
hubieran esperado a que bajen precios o que 
quieran acelerar ciertas oportunidades». 

Obra nueva 
Dentro de la segunda residencia todo indi-
ca que la obra nueva será la menos afectada. 
Por el momento, «la demanda sigue siendo 
sólida y con motivo de la situación hotelera 
la vivienda turística o de segunda residen-
cia está siendo más demandada. El produc-
to que se está construyendo está vendido en 
un alto porcentaje y el comportamiento de 
los precios es estable», afirma Daniel Cuer-
vo, secretario general de la Asociación de 
Constructores Promotores de España (ACPE). 

No se esperan retrasos significativos en 
la finalización de las promociones en cons-
trucción y aunque este año menos extran-
jeros visiten España «las ventas se realizan 
con colaboraciones de agentes internacio-
nales y  no se tienen que resentir al tener ca-
nales de comercialización en los países de 
origen».   

Sebastián Molinero, secretario general de 
Andimac, señala las dos grandes tipologías 
de segundas residencias: «La que se adquie-
re para usos no principales y la que forma 
parte del patrimonio familiar». El 80% de la 
población vive en grandes ciudades, «pero 
un porcentaje muy elevado tiene acceso a vi-
viendas de segunda residencia en entornos 
rurales». Desde esta asociación creen que 
este periodo va a suponer un incentivo «para 
recuperar en cierto modo estas viviendas y 
reformarlas para pasar determinadas tem-
poradas, de igual modo que el turismo rural 
está siendo una de las actividades de ocio 
más demandadas». 
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