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E| stock de vivienda en Andalucia
disminuye de tforma dispar

® £ mercado de transacciones de inmuebles se mueve en un 90% en torno a los
de segunda mano, mientras que las nuevas promociones representan solo el 10%
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EVOLUCION DEL PRECIO EN EUROS POR METRO CUADRADO POR PROVINCIAS

EUROVAL

Territorio 2014 2018
ek dle Territorio 2005 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019* VAR. MAX.Y 2019
Tasacién y Espafia 195184 626670 583453 563908 535734 513848 491693 476938 459876 444220 -29%
Valoracién Andalucia 25890 107133 96701 91212 85081 79042 74501 73054 69327 66447 -38%
Almerfa 4503 25187 23939 22607 21728 20633 19626 18905 18196 17518 -30%
—— | Ministerio de Fomento  Cadiz 3757 15987 14441 14276 13415 12032 11423 10952 10269 9694 -39%
proporciona la tltima  Cordoba 1965 7348 6072 5973 5688 5640 5316 5348 5158 5039 -31%
estadistica de vivienda  Granada 2820 10528 9539 8554 8177 8027 7890 8049 8403 8712 17%
| nuevadisponibleparala  Huelva 1574 4660 3273 2637 2280 2172 1941 1908 1503 1272 73%
venta, que hemos proyectadoa  Jaén 1835 6021 5299 5076 4871 4739 4666 4493 4322 4159 -31%
2019; son datos de viviendas Malaga 5208 19013 17103 15153 12672 11015 9811 9276 7063 5768 -70%
Sevilla 4228 18389 17035 16936 16250 14784 13828 14123 14413 14712 -20%

que nunca se han vendido, y
muestran la diferencia entre
2004, que es el afio que toman
como referencia y la actualidad.
Asi, las mds de 66.400 viviendas
en stock en Andalucia son la di-

Fuente: Fomento y Euroval

Stock de viviendas nuevas sin vender

condiciona en parte el inicio y
terminacion de viviendas.
Cuarto, dentro de ese stock

Nimero = Espafia == Andalucia
ferencia entre las que hay ahora e hay viviendas que no se deman-
y las que habia en 2004. 800.000 dan por su ubicacién y caracte-
Laidea mésllamativa que sur- 700.000 626.670 £g3453 risticas, como puede ser el ta-
e de esta informacién es la for- 600.000 : 563.908 535734 mafio, por lo que puede darse la
& 513.848 | 491693 porloque p
ma tan dispar como se crea un o000 ' 476.938 | 459,876 444.220  paradoja de que sobran unas vi-
stock de vivienda, y luego dismi- 400,000 viendas y faltan otras.
nuye en estos afios. Para 2011, 77 195.184 Y quinto, el mercado de tran-
que es el primero que apareceen ~ 300.000 sacciones de vivienda se mueve
la nueva serie de datos de Fo- 200.000 107133 1 96.701 | 91.212 @ 85.081 @ 79.042 @ 74501 73054 | 69327 | 66.447 en un 90% en torno a la vivien-
mento, en Andalucia se habian 100.000 25.% - da de segunda mano, y lanueva
acumulado mas de 107.000 vi- representa so6lo el 10%. En su-
viendas nuevas sin vender, de 2005 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 ma, esta variable hay que verla

las cuales mas de 25.000 esta-
ban en Almeria; las cifras son
voluminosas en todas las provin-
cias, teniendo en cuenta el peso
relativo de cada una de ellas.

El stock se reduce muy lenta-
mente, pero recientemente se
acelera en Huelva y Mélaga,
donde, respectivamente, hay
ahora un 73% y 70% menos de
viviendas disponibles que hace
ocho afios. Por el contrario, la
reduccidon en Sevilla esta alre-
dedor de un 20%, y en Granada,
un 17%; en el entorno del 40%
esta Cadiz, y en el 30% Jaén,

EN CORTO

Las hipotecas estan a

tipos histéricamente bajos
Una cuestion esencial en la dismi-
nucion del stock de vivienda nueva
disponible para la venta, es la fi-
nanciacion hipotecaria. Estos dias
aparecen comentarios sobre las
hipotecas y los tipos, por lo que
conviene ver en perspectiva el tipo
de interés de las nuevas operacio-
nes de vivienda de hogares, que
paso del 4,25% al 6,25% entre
2003y 2009, sin que se frenara el
boom inmobiliario, sino todo lo
contrario. Desde entonces ha des-
cendido, situdndose entre el 2%y
el 2,5%, con un ligero repunte ac-

I FUENTE: Ministerio de Fomento. GRAFICO: Dpto de Infografia.

El 'stock’ en Espana no
llega al 2% del parque

de vivienda, asi que no

es un gran problema

Coérdoba y Almeria. La reduc-
cién media para Andalucia es
un 38%, superior a la de Espa-
fia, que no llega al 30%. Hay que

tener en cuenta que la proyec-
cién que hacemos para 2019
puede exagerar la tendencia re-
ciente en aquellas provincias
donde el stock sube un afio lige-
ramente —lo cual ocurre cuando
se terminan mas viviendas de
las que se venden-—; en cualquier
caso, se trata de mercados don-
de cuesta reducir el stock de vi-
vienda nueva disponible parala
venta, y las nuevas promociones
no se venden inmediatamente.

tual, pero dentro de esa banda, a
medida que se amortizan présta-
mos referenciados al Euribor nega-
tivo, y se constituyen nuevas hipote-
cas. El tipo medio hipotecario, que
recoge operaciones antiguas y nue-
vas, se mueve alrededor del 2%,
con lo que todas las referencias es-
tan a tipos histéricamente bajos.

Andalucia, la primera en
formalizacion de hipotecas
Los datos mas recientes disponi-
bles nos dicen que Andalucia es la
primera comunidad en formaliza-
cién de hipotecas, y casi el 20%
—para compra de vivienda o con

Algunas ideas adicionales
pueden sintetizarse asi. Prime-
ro, se concentra en el territorio,
de manera que el 50% del stock
actual estd en tres comunidades
autonomas: Valenciana, Catalu-
fla y Andalucia.

En segundo lugar, el stock de
media en Espafia no llega al 2%
del parque de vivienda, por lo
que es un problema relativo.

Tercero, la disminucién es es-
pacialmente muy desigual, y

otras finalidades— se hacen en An-
dalucfa. Las hipotecas para compra
de vivienda crecen a una tasa del
18%, superior al 14% de la media
espafiola, en correspondencia con
el aumento del 14% de las compra-
ventas en Andalucia; en Espafia es
el 8%. En Andalucia algo menos del
46% de las viviendas se compran
con hipoteca, porcentaje ligeramen-
te inferior a la media espafiola.

La banca sigue siendo lider
en el sector hipotecario

La banca sigue siendo la referencia
en cuanto a financiacion de la vivien-
da, por su capacidad de obtener de-

dentro de la complejidad de
nuestro mercado de vivienda,
que requiere analizar mercados
locales, ya que las generaliza-
ciones a veces confunden.

Pero aun asi podemos que-
darnos con dos ideas: una, que
los stocks tan elevados con res-
pecto ala poblaciény el parque
de vivienda, como ocurre en Al-
meria, son fruto de promocio-
nes pasadas no planificadas; y
que, ademas, hay zonas donde
la demanda es muy dindmica y
otras donde permanece estan-
cada.

pdsitos y pasivos a tipos muy ba-
jos, y el conocimiento de la gestion
del riesgo. Aunque, por otra parte,
tiene que dedicar recursos de capi-
tal para cubrir esos riesgos crediti-
cios, lo que limita el porcentaje de
crédito que puede dar respecto al
valor de la vivienda. La Asociacion
de Promotores Inmobiliarios de
Madrid plantea que la banca finan-
cie el 80% que tiene generalmente
como limite, y que compaiiias de
seguros avalen hasta el 15% mas,
pudiendo llegar hasta el 95% del
valor de la vivienda para personas
que tengan capacidad de pago, pe-
ro no hayan ahorrado previamente.




