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ECONOMIA

OBSERVATORIO INMOBILIARIO

L a diferente evolucion de los
orecios de la vivienda en Andalucia

® Desde que se iniciara la recuperacion en 2014, el mercado se ha caracterizado por una
fuerte desigualdad, con importantes subidas en Malaga y leves caidas en Almeria o Huelva

PRECIO (EN EUROS) POR METRO CUADRADO 2014-2018. PROVINCIAS

ro se fueron extendiendo de ma-
nera paulatina a practicamente
todas las localidades. En algunas
zonas los precios se estabilizaron
ya en 2006, pero en otras, que se
habian incorporado mas tarde al
crecimiento inmobiliario, se ex-
tendio incluso hasta 2008, cuan-
do ya los efectos de la crisis eran
manifiestos. Hemos tomado de la
base de datos de Euroval, que per-
mite descender a municipios, in-
formacion sobre la evolucién re-
ciente de los precios entre los
afos 2014 y 2018, cuando hay ya
bastantes zonas donde los precios
suben. Lo ocurrido puede extra-
polarse para 2019, ya que estos
movimientos no estan cambian-
do a corto plazo.

En la tabla primera recogemos
los precios por metro cuadrado
en dos momentos, 2014 y 2018,
para la media espafiola, andalu-
za, y las ocho provincias. La subi-
da media espafiola es de un 9%,
superior al 5% en Andalucia,
donde el precio medio por metro
cuadrado pasa de 1.208 a algo
mas de 1.268 euros; esos 60 euros
suponen que una vivienda media
de 100 metros cuadrados sube de
120.800 euros a 126.800; sin em-
bargo, esta media responde a una
gran dispersion. En la provincia
de Malaga los precios suben un

APUNTES

Sin riesgo de burbuja

Banco de Espafia, Comision Na-
cional del Mercado de Valores, y
Ministerio de Economia han
constituido una entidad que vela
por evitar el riesgo de una burbu-
jainmobiliaria, dentro de la lla-
mada politica prudencial del
Banco Central Europeo. De su
primera reunion ha trascendido
gue no consideran que en Espafia
se esté dando un calentamiento
del mercado, ya que el crédito
crece de manera muy moderada,
y aungue las transacciones recu-
peran el nivel de antes de la cri-

EUROVAL
. €/m2 €/m2 Diferencia

%OCIed?d de . Territorio 2014 2018 (2018-2014) % de subida o bajada
CEELIR G C TOTAL NACIONAL 1459 1501 131 9,0%
Andalucia 1.208 1.268 60 5,0%
NA de las caracterfsti- ~ Almeria 1107 1081 -16 1,4%
cas de la subida, cafda ~ Cadz 1302 1307 5 0,4%
y recuperacién del Cérdoba 1135 1144 10 0,9%
mercadodeviviendaes ~ Granada 1.083 1103 20 1,8%
quelos precios subieron demane- ~ Huelva 1106 1068 -38 -3,4%
ra generalizada en el territorio, ~ Jaén 798 809 11 14%
con desfases entre mercados, pe- ~ Malaga 1.480 1729 249 16,8%
Sevilla 1.258 1.267 9 0,7%

Fuente: Fomento y Euroval

PRECIO (EN EUROS) POR METRO CUADRADO 2014-2018. CAPITALES

€/m2 €/m2 Diferencia
Capital Provincia 2014 2018 (2018-2014) % de subida o bajada
Almeria 1181 1107 -14 -6,3%
Cadiz 1.845 1.880 85 1,9%
Cérdoba 1.369 1.263 -106 -7,7%
Granada 1.435 1.495 60 4,2%
Huelva 1.082 977 -105 -9.7%
Jaén 1152 1.085 -67 -5,8%
Méalaga 1.269 1.549 279 22,0%
Sevilla 1.567 1.568 1 01%

Fuente: Fomento y Euroval

17%; en Cadiz, Cérdobay Sevilla,
estan cercanos al 1% o casi pla-
nos; y en Granada y Jaén tampo-
co llegan al 2% las subidas. En
Huelva y Almeria hay caidas de
precios.

Estas diferencias son ain mas
dispares si analizamos cada pro-
vinciay sus municipios mas signi-
ficativos, pues los datos agrega-
dos provinciales son el resultado
de subidas y bajadas de precios
muy distintas en los municipios.
En Almeria el resultado provin-
cial se compone de una caida de
precios en la capital y en El Ejido,
y subida en Roquetas de Mar.

Cadiz, con muchos municipios
grandes, tiene subidas en la capi-

tal, y de mayor a menor en Rota
-13%-~, Puerto Santa Maria, Alge-
ciras, La LineayPuerto Real, todas
ellas mayores que en la capital,
Sanlicar practicamente sin cam-
bios, y caidas en Chiclana, Arcos,
Jerezy San Roque. En Cérdobaes-
tan en negativo tanto la capital co-
mo Lucena, pero suben los precios
enPuente Genil. En Granada capi-
tal suben, pero no en Motril. Y en
Huelva, caen en la capital. Jaén
tienen caidas en la capital y Lina-
res y practicamente no hay cam-
bios en Ubeda y Anddjar.
Laprovincia de Malaga es pecu-
liar porque tanto la capital como
los grandes municipios tienen su-
bidasimportantes. Algunasllegan

sis, se trata de viviendas usadas
—las de vivienda nueva apenas re-
presentan el 13%de las compra-
ventas actuales de vivienda-. Por
otra parte el ‘stock’ de vivienda
nueva para la venta se reduce muy
lentamente, y la capacidad adqui-
sitiva es baja.

Informe del Banco de Espaiia
También en relacion con la inexis-
tencia de una burbuja en el mer-
cado de la vivienda, el Banco de
Espaiia, en su informe financiero
de mayo, presenta un indice de
precios con base 100 en 2007,

al 35% para este periodo que to-
mamos como referencia, como
Benalméadena, y entre el 30y 20%
Mijas, Fuengirola, Torremolinos,
Rincdn de la Victoria, Estepona e
incluso Marbella, que partia de
precios altos. Algo menos crece
Alhaurin de la Torre y muy poco
Ronday Antequera.

La provincia de Sevilla es muy
desigual, con un crecimiento de
los precios del 10% en Mairena del
Aljarafe, ymenores en LaRincona-
da, Dos Hermanas, Utreray Coria;
otras poblaciones tienen tasas ne-
gativas como Camas, Alcald de
Guadaira, Carmona, Ecija, Mordn,
y Los Palacios, pero no son signifi-
cativas, por lo que puede conside-

gue baja a 80 a finales de 2018,
pero que presenta un alza del
22% respecto a sumomento mas
bajo en 2014. Este dato no es
comparable con los precios de vi-
viendas vendidas que recogemos
en nuestro articulo. Ademas, el
Banco de Espaiia relaciona el pre-
cio de la vivienda con el de alqui-
ler, con los ingresos medios de las
familias, la evolucion del ‘stock’
de vivienda nueva sin vender, y la
creacion neta de hogares, y con
estas variables intenta anticipar
una posible burbuja, que no tiene
perspectivas de producirse.

rarse que los precios estan estabi-
lizados, al igual que ocurre en Se-
villa capital.

La tabla segunda recoge sélo la
informacion para las capitales de
provincia, y porla evolucién de los
precios en las mismas se despren-
de en alguna medida su peso enla
evolucién total de la provincia. Es-
te dato depende de las caracteris-
ticas delaprovinciayde sihay ono
poblaciones de gran tamafio, o
con precios muy elevados, que
pueden influir tanto o mds que la
capital en el dato de evolucion de
los precios provinciales.

Podemos sacar al menos tres
conclusiones de estos datos. Pri-
mera, que la subida de precios
tras la crisis se da de manera
muy desigual en el territorio, lo
que contrasta con la subida ge-
neralizada que hubo antes de la
misma. Segunda, si analizamos
mercados locales mas concretos
que los municipales, sobre todo
en las ciudades de mayor tama-
fio, veremos que estas diferen-
cias se agudizan atin mas, dan-
do lugar a noticias llamativas
sobre aumentos elevados de
precios que corresponden a ba-
rrios o zonas especificas. En ter-
cer lugar, la evolucidn reciente
de los precios pone de relieve
que hay lugares donde la dina-
mica de la actividad econdémica,
poblacién, y demanda—en algu-
nos casos foranea— hacen que
los precios de la vivienda au-
menten de manera sustancial, y
otras zonas donde esto no ocu-
rre, por lo que la politica ptbli-
catiene que tomar en considera-
cién estos datos, que reflejan
tanto una situacidn anterior de
subidas, como la adaptacién a
lasnuevas condiciones del mer-
cado de vivienda.

Alza de hipotecas

Los ultimos datos sobre hipotecas
muestran que el tipo medio hipo-
tecario esta en el 2,04%, habién-
dose formalizado en los ultimos
doce meses 270.000 hipotecas
para compra de vivienda, con un
crecimiento del 13% afio a afio (un
11,2% en Andalucia). Sélo el 46%
de todas las compraventas llevan
hipoteca, y el saldo de crédito hi-
potecario (crédito nuevo menos
amortizacidn), sigue en negativo
con un-1,4% en el ultimo trimes-
tre, aunque esta caida es cada
VEez menar.




