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ECONOMIA

OBSERVATORIO INMOBILIARIO

El nesgo de las hipotecas en Andalucia
ante una subida del tipo de interés

SUPUESTO 1% DE INCREMENTO EN UN
PRESTAMO MEDIO EN ANDALUCIA

® Un préstamo a
precio medio
firmado en 2012 se
elevaria entre 224
y 373 euros al ano

EUROVAL

Instituto de Andlisis Inmobiliario

OS planteamos cuél es
el riesgo ante una subi-
da de tipos de interés
por provincia, conside-
rando el niumero de hipotecas vi-
vas respecto a los hogares, y vien-
do mediante esta aproximacion
sencilla d6nde hay una mayor pro-
porcién de familias hipotecadas.
Elsaldovivo de hipotecasanivel
provincial se ha tomado acumu-
landola diferencia entre las nuevas
hipotecas constituidasylas cance-
ladas sobre viviendas desde enero
de 1996 a febrero de 2022, con lo
que tenemos el saldo acumulado
de hipotecasvivas durante este lar-
go periodo. El nimero provincial
de hogares se ha obtenido de las
Encuesta Continua de Hogares del
INEen 2020. Seha calculadolara-
tio entre el saldo vivo de hipotecas
a fecha febrero de 2022, sobre el
numero de hogares a fecha 2020,
como unindicador delo que pesan
las viviendas con hipoteca sobre el
colectivo de hogares.
La media nacional es del

EN CORTO

RESIDENCIAL

ASG Homes entrega la segunda
fase de Residencial Argos en Se-
villa, son 290 viviendas comer-
cializadas por Sevilla 2000, tie-
nen entre 1y 4 dormitorios para
adaptarse a diferentes deman-
das, y amplias zonas y espacios
compartidos. También han llega-
do a un acuerdo con Inmobiliaria
Vascongada para entregar 439
viviendas para alquiler, una de
las operaciones mayores que se
conocen en este segmento. En
Mairena del Aljarafe (Sevilla) Via
Agora construye 111 viviendas
en una parcela de 10.000 me-
tros cuadrados, con zonas co-
munes para ocio y coworking.

El fondo canadiense Round Hill
Capital adquiere una residencia
de estudiantes en Sevilla de 430
camas, a la que realizard mejo-
ras para aprovechar su poten-
cial. Espacio Singulart construye
40 viviendas unifamiliares en Al-
meria, y es la primera promocion

11,4%, aunque se observan dife-
rencias significativas en Espafia
respecto de ese valor promedio;
Pais Vasco y Baleares son las co-
munidades con mayor porcenta-
je de hogares hipotecados, y An-
dalucia estd alrededor de la me-
dia nacional. Por provincias, con
una ratio entre el 8% y 9% estan
Granada, Jaén y Malaga; alrede-
dor del 12% Huelva, Cérdoba,
Cddiz y Almeria, destacando Se-
villa como provincia con mas hi-
potecas respecto al niumero de
hogares, el 16%.

Sabemos que se frena y cae el
numero de hipotecas vivas tras la
crisis inmobiliaria y hasta recien-
temente se cancelan mas hipote-
cas de las que se constituyen, lo
que es razonable dado que el alto
nivel de endeudamiento familiar
de los afios 2000 lleva a una pro-
gresivareducciéndeladeuda. Las
provincias donde en el pasado hu-
bo més actividad de compraventa
deviviendas e hipotecas no son las
que ahora tienen mas hipotecas
por hogar, por el motivo mencio-
nado del desendeudamiento,
mientras que lo contrario ocurre
en aquellas provincias que tuvie-
ron un endeudamiento relativa-
mente reducido. Por otra parte,
hablamos de riesgo mayor o me-
nor por comparacion, pero de me-
dia es un riesgo relativo dado el
contexto de tipos de interés que si-
guen siendo muy bajos.

Vivimos un momento de expec-
tativa ante la subida del tipo a que
sereferencian las hipotecas a tipos
variables (en Espafa el Euribor a
un afo, o indice que sustituye al

con 100% de autoconsumo ener-
gético en la provincia; el Ayunta-
miento lo estimula descontando el
50% del IBI durante tres afos.
Otero Group e Iberian Yield com-
pran suelo en Mélaga para desa-
rrollar 90 viviendas en alquiler
asequible, invirtiendo un total de
21 millones. Insur realiza una in-
version de 22 millones en Cdrdoba
para construir 99 viviendas, que se
afaden a las promociones ya rea-
lizadas en la ciudad.

PROMOCIONES DE
SEGUNDA RESIDENCIA
Cordia construye Jade Tower en
Fuengirola (Malaga), 116 aparta-
mentos de precio elevado, para el
grupo Futureal, con amplias zonas
comunes Y eficiencia energética.
Sierra Blanca Estates construye
un complejo con 77 villas de lujo,
zona comercial y un hotel en Mar-
bella (Malaga), en un gran espacio
de 80.000 metros cuadrados. En
Linea de la Concepcion (Cadiz), In-

Provincia Precio medio de Cuota junio  Cuota renovacion Incremento
lavivienda 2012 2022 a1,68% a 2,68 anual
Almeria 99.863€ 382€ 401€ 224€
Cadiz 135.069 € 517€ 542€ 302€
Cérdoba 108.611 € 416 € 436€ 243€
Granada 112.728 € 431€ 452€ 252€
Huelva 108.719€ 416€ 436€ 243€
Jaén 108.426€ 415€ 435€ 243€
Malaga 166.493€ 637€ 668€ 373€
Sevilla 129.460€ 495€ 519€ 290€

Fuente: Euroval/INSTAI
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Euribor), aunque el efecto de la su-
bida del tipo de interés no se da pa-
ra todas las hipotecas a tipo varia-
ble alavez, sino en el momento en
que serenueva el tipo anual, porlo
quevasiendo escalonado. Ultima-
mente las hipotecas a tipo fijo su-

mobiliaria Espacio comercializa la
segunda fase de la promocién Es-
pacio Amara con 105 viviendas de
40 a 190 metros cuadrados, pen-
sadas para compradores foraneos.
Metrovacesa obtiene licencia para
su cuarta promocion en la playa de
Almerimar, de 115 viviendas en las
gue invierte 27,3 millones.

DESCUENTOS

EN INMUEBLES

Cajamar y Haya Real Estate anun-
cian hasta el 35% de descuentos
en 5.800 inmuebles de todo tipo,
muchos de ellos viviendas, de los
gue 1.900 estan en Andalucia, y
de ellos 1.090 en Almerfa, 510 en
Malaga y 250 en Granada; los ma-
yores descuentos se consiguen en
inmuebles situados en pequenas
poblaciones de interior.

LOGISTICA Y CENTROS
COMERCIALES

Savills ha sido seleccionada para
comercializar el recinto fiscal Ba-

peraban a las variables, y 63% se
constituian a tipos fijos, 15% una
mezcladefijoyvariable, y 22% va-
riables, pero la vida media de una
hipoteca es muylarga (24,5 afios)
y hay que contar con que los tipos
variables afectan a hipotecas cons-

hia de Algeciras, en la Zona Franca
de Cadiz, Campo de Gibraltar, al
tiempo que el Gobierno de Espafia
impulsa el proyecto ferroviario Al-
geciras-Madrid-Zaragoza, que me-
jorard la actividad comercial de las
compafiias que operen en este es-
pacio de tres parcelas y mas de
80.000 metros cuadrados. Conta-
ra con tecnologias digitales para
seguridad y control aduanero. Se-
gun informa la consultora CBRE
Sevilla es el principal nucleo logis-
tico del sur del pais con 170.000
metros cuadrados, siendo la cuar-
ta provincia de Espaiia en suelo
disponible, 2,16 millones de me-
tros y rentas relativamente esta-
bles. La demanda es en paguete-
rfa, comercio electrdnico, alimen-
tacion, farmacéutico y aeronautico.
El centro comercial Lagoh en Sevi-
Lla ha recibido el premio de la Aso-
ciacion Espafiola de Centros Co-
merciales al mejor centro comer-
cial de gran tamano; es propiedad
de la Socimi Lar, tiene una exten-

tituidas, por ejemplo, hace diez
afios cuando el tipo variable era
casiel 100%, o hace cinco, cuando
el 73% de las hipotecas eran a in-
terés variable. La incertidumbre
de tipos variables hace que la pre-
ferencia actual de las entidades
bancarias sea por tipos variables,
lo que afectara temporalmente ala
constitucion de nuevas hipotecas.

Realizamos, por dltimo, un su-
puesto sobre cdmo afectaria enlas
provincias de Andalucia un incre-
mento de un punto porcentual a
las cuotas de una hipoteca. Las
condiciones de las hipotecas difie-
ren, pero podemos hacer un su-
puesto para un préstamo consti-
tuido en junio de 2012, tomando
el precio medio de la vivienda en
aquel momento para cada una de
las provincias andaluzas, y una hi-
poteca del 80% de ese precio. Su-
ponemos que el interés aplicado es
variable, de Euribor mds 1 punto.
Situando ese préstamo en junio de
2022, vemos que en las once ob-
servaciones del Euribor desde
2012 ha oscilado entre negativo y
positivo con un promedio de
0,17%, lo que ha permitido que en
este supuesto el interés promedio
haya sido del 1,17%. Ahora en ju-
nio de 2022, con un Euribor al
0,68%, estos préstamos se renova-
rianal 1,685% yteniendo en cuen-
tael capital que queda por amorti-
zar, resultarian las cuotas que se
recogen en la tabla. Si el Euribor
subiera un punto masy el interés
fuera de 2,685%, la cuota pasaria
aserlaqueseindica como renova-
cién en la tabla. El incremento
anualiria de 224 euros en Almeria
a 243 en Cordoba, Huelva y Jaén;
252 en Granada; 290y 302 Sevilla
y Cdadiz; y 373 euros en Mélaga, lo
que nos da idea de lo que supone
un punto de subida a partir de la si-
tuacién actual, para viviendas
compradas hace diez afios, y que
ya tienen alrededor del 40% del
préstamo amortizado.

sion de 100.000 metros cuadra-
dos y ha recibido una inversién de
260 millones de euros.

TECNOLOGIA

Cleverea mas Propstar lanzan
una plataforma de aseguramien-
to del pago de alquileres, ade-
lantando también las fianzas, y
cobrando al inquilino una cuota
mensual entorno al 0,6% del al-
quiler pactado. Cuentan con una
base de 80.000 ofertas y valoran
el riesgo de impago del inquilino.
Abre en Sevilla Domus Residen-
tial, una plataforma de servicios
de gestidn con 1.250 viviendas
en comercializacion en ciudades
de la provincia. En el &mbito eu-
ropeo destaca la compra de Ha-
biteo, lider en tecnologia 3D del
sector inmobiliario, visitas virtua-
les, modelizacién y cartografias
interactivas, por la francesa
Bien’ici que es la plataforma
mas completa de usuarios de
Internet en el inmobiliario.




