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RADIOGRAFIA DE LA VIVIENDA EN LAS GRANDES CIUDADES

El precio de los pisos repunta mas de
un 10% en los barrios mas exclusivos

cAamBIO DE TENDENCIA/ Miadrid y Barcelona lideran la recuperacion del mercado residencial, con un aumento del precio de los
pisos del 9,2% y del 75%, respectivamente. El valor tasado de las casas ya crece en todos los distritos de ambas ciudades.

BARCELONAY MADRID TIRAN DEL CARRO INMOBILIARIO

Radiograffainmoiliaria de Madridy Barcelona, por distritos.
Datos en euras por metro cuadrado 'y % de variacion anual del precio de la vivenda (2014-2015).

Juanma Lamet. Madric

Una vez cerrado el primer tri-
mestre, toca hacer balance.
sHa conseguido el mercado
residencial capear la inestabi-
lidad politica? ;Se mantiene la
tendencia de crecimiento de
los precios, las ventas y la con-
cesion de hipotecas? ;Mejoran
las perspectivas? La respuesta
a todas estas preguntas es “si”,
Lavivienda avanza hacialare-
cuperacién con el piloto auto-
mitico y ya fuera de nimeros
rojos. El valor de los inmue-
bles residenciales aumentd un
1,4% en los tres primeros me-
ses del afio, segiin la estadistica
de la tasadora Tinsa. Ademis,
el grifo del crédito sigue
abriéndose poco a poco, y las
ventas repuntan por encima
delos dos digitos.

Pero ocurre que el sector se
ha bifurcado con claridad. Por
un lado, las grandes capitales y
las principales zonas costeras
punte; por otro, las provincias
con més stock de pisos sin ven-
der y con una demanda mas
débil -menos solvente, por la
alta tasa de paro, en general-
siguen penando por las arenas
movedizas de la recesion in-

Asl que, en términos agrega-
dos, Espafia ha dejado atras la
atonia inmobiliaria, pero ello
solo es consecuencia de la pu-
janza de las grandes plazas in-
mobiliarias. Y las que tiran del
carro son, sin duda, Barcelona
y Madrid que le sacan muchos
cuerpos de ventaja al resto. El
precio de los pisos subid nada
menos que un 92% en el pri-
mer trimestre del afioenlaciu-
dad condal, yun 7,5%en laca-
pital, segim Tinsa, que ha ela-
borade un informe con el des-
glose de precios de las cinco
grandes ciudades (las dos cita-
das, Valencia, Sevillay Zarago-
za), por distritos, en enero, fe-
breroymarzo.

El valor medio tasado del
metrocuadradode viviendali-
bre en Barcelona asciende a
2.551 euros, un 19% mas caro
que los 2142 euros de Madrid.
Estabrechaentre ambasurbes
tiene una explicacion sencilla:
ademds de que en Barcelona
los precios vienen subiendo
bastante més, la capital catala-
na tiene una densidad mayor

que Madrid, lo que afectaala
oferta y a la demanda, ya que
hayuna mayor concentracion.
Ademés, apenas se construye,
por la escasez de suelo finalis-
ta. Laciudad condal, que influ-
yeengran cantidad de niicleos
urbanos colindantes, viene li-
derando el crecimiento del
sector residencial desde 2014,
ano en el que las dos grandes
plazas inmobiliarias y Marbe-
Tla comenzaron a dar sintomas
de mejoria. Los expertos con-
sideran a estas tres localidades
“indicadores adelantados” de
lo que ocurrira después en el
resto de Espafia. Por ahora,
hanacertado,

Dentro de Madrid y Barce-
lona la evolucién de la vivien-
dava por barrios, nunca mejor
dicho. El precio de los pisos
subeenlos10distritos dela ca-
pital catalana, sin excepeion ,
por primera vez, en los 21 dis-
tritos madrilefios. Estono ocu-
rria desde el reventon de la

burbujainmobiliaria.
Loslideres

Las mayores subidas se con-
centran en Barcelona. Los dos
distritos en los que mas avan-
20 el precio medio de los in-
muebles fueron Les Corts
(13,5%) y Sants-Montjuic
(12,2%). Lessigue el distrito de
Salamanca, que es la zona in-
mobiliaria principal de Ma-
drid, con un incremento del
11.8%.

Con una media de 3597 eu-
ros por metro cuadradoy pese
ala heterogeneidad de barrios
que agluting, el de Salamanca
esel segundo distrito con pre-
ciosmasaltos de todoslos ana-
lizados por Tinsa, s6lo por de-
tréds de Sarrh-Sant Gervasi, que
con un precio medio de 3.671
euros por metro cuadrado (un
5,8% mias que en 2014) sigue
siendo el mas exclusivo de las
cinco grandes ciudades.

Estosdatos demuestran que
las zonas prime se estin recu-
perando mejor que el resto.
Son localizaciones céntricas,
bien comunicadas, con una
demanda muy solvente, que
ofrecen alta rentabilidad y con
una actividad comercial im-
portante. En ellas, tanto quie-
nes compran para vivir de for-
ma habitual como los inverso-
res que buscan poner los pisos

2.551€

Valor medio del metro
cuadrado de vivienda
en Barcelona (un 19% mas
caro que en Madrid)

Vivienda
mas vendida

&

Precio medio
por superficie
En euros.
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Paseo de Gracia (Barcelona)

Fuente: Tinsa

El distrito mas caro
es el de Sarria-Sant
Gervasi, en
Barcelona, con 3.671
euros por metro

en alquiler tienen una mayor
expectativa de revalorizacion
que en el resto de zonas. De
hecho, en los barrios méis ex-
clusivos de las grandes ciuda-
des los precios de la vivienda
crecen por encima de los dos
digitos, actualmente,

Por ello los expertos opinan
que el valor medio de los in-
muebles residenciales va a se-
guir subiendo en estas dreas
consolidadas en 2016, un afio
en el que ademés la concesion

Variacion en el primer
trimestre del preciode  Barcelona en los que el
los pisosen laciudad  precio de los inmuebles
ya crece

9,2%

condal

de hipotecas va a aumentar
con fuerza ~ver informacion
adjunta, enlapdginal9-.
Segiin los calculos delacon-
sultora Knight Frank, en las
zonas primeen 2016 hay un re-
corrido entre 5% y 10% de su-
bida, sobre todo en cinco zo-
nas de la capital madrilena co-
mo Salamanca, Jerénimos,
Chamberi, Justicia y El Viso.
En estas zonas se ha multipli-
cadoel nimerodeinversionis-
tas que adquieren un inmue-
ble para ponerloenalquiler, de
manera que obtienen una ren-
tabilidad. De hecho, el rendi-
miento medio de los pisos ~lo
que renta el interés cada afio
més la plusvalia a 12 meses-
cerrd 2015 en el 8,8%, el mejor
dato anual desde 2006, cuan-

10

N° de distritos de

Horta-Guinardd

Sants-Montjuic
2324
(+12.2%)

do el boorn inmobiliario ain
i los precios. Actual-
mente es un momento muy
apetitoso para realizar este ti-
po de operaciones, no sélo por
esaaltarentabilidad, sino, tam-
bién, porelbajoriesgoyporlos
tipos de interés tan bajos. No
envano, el euribor esta actual-
mente en negativo, cosadel to-
do inédita en Espafia e “inima-
ginable”, segiin los banqueros.
Knight Frank destaca otro
fenémeno de revalorizacion:
“Quienes compran para reha-
bilitar y vender suben el pre-
cio, pero también es un valor
Seguro, porque esos inmue-
bles se venden rapido, ya que
la demanda sigue solvente en
la almendra central”. En las
zonas inmediatamente perifé-

Nou Barris

e S ST
2.105
(+9,3%)

Sant Marti
(+78%)
ﬁt:tat\@_la

(+8,5%)

I Entre 3.000y 4.000
Entre 2.000 y 3.000
Menos de 2.000

ricas al centro de Barcelona y
Madrid es donde los expertos
recomiendan invertir, en con-
creto en pisos pequenos y me-
dianos, que ofrecen mayor
rentabilidad.

En Madrid, los distritos mas
caros tras el de Salamanica son
los de Chamberi (3.444 euros
por metro cuadrado construi-
do de vivienda libre, un 5,4%
mas que en el primer trimestre
de2015), Retiro (3.270,un4,3%
mas), Chamartin (3.312 y 1.7%)
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y Centro, que supera los 3.000
euros por metro cuadrado de
nuevo(3.014y3,7%). Elrestose
sittia ya por debajo de esa ba-
rrera psicoldgica, como por
ejemplo Moncloa-Aravaca
(2793 euros yun 6,9% de avan-
ce) o Arganzuela (2.697, con
unasubidadel 85%).

Los més baratos

Las zonas mas baratas de Ma-
drid son Villaverde (1232 eu-
ros por metro cuadrado), se-
guida de Puente de Vallecas
(1.307), Usera (1.398) y Cara-
banchel (]

1.531).
En 2016 el valor medio de la
oo bird notabl
en la capital madrilenia, segiin

los vaticinios de los analistas
0s.

Calle de Serrrano (Madrid)

En Barcelona, Nou Barris es
el distrito con valores mas ba-
jos(1.752 euros por metro cua-
drado construido), seguido de
Horta Guinardd (2007) y Sant
Andreu (2.105). Son los tres
tinicos lugares barceloneses
que registran precios mas ba-
jos que la media de Madrid
(2.142), aunque, como siempre
ocurre en un mercado tan ato-
rmzadnﬂnmeldelavmmda,
cada localizacion tiene, a su
vez, varios estratos de precios.

Esosi, hay que destacar que
la juega en contra
de la demanda potencial, por-
que la generacion mas nume-
rosa, la del baby boom, ya ha
rebasado los 40 afios. Son esos
ciudadanos quienes han veni-
do comprando en 2014 y 2015

cuad

MADRID
2.142€

Valor medio del mefro  Variacion interanual en
rado en Madrid

7,5%

el primer trimestre de
del precio de los

21

N° de distritos de Madrid
enlos que el precio de los
inmuebles ya crece

pisos en la capital

@ @ 308.056

70 metros 90 metros 120 metros

Vivienda
mas vendida

150.188€

(superficie: 81 m)

Precio medio
por superficie
En euros.

generales. “Tanto en el niime-
ro de transacciones como en
los precios, se ha producidoun
cierto efecto rebote tras un
hundimiento del mercado que
ln:iam.lchasdécedasquem
se vefa. Ahora cabe esperar
mas una estabilizacion del
mercado, con datos similaresa
los del afo pasado” apuntd
Jorge Ripoll, director del ser-

vicio de estudios de Tinsa.

cimiento se mmp]auy queel
mercado laboral mejore. EI
resto ya va en piloto automati-
co, al menos en Madrid y Bar-
celona,

Editorial / Pégina2

LAVIVIENDA, ALALZA
>El precio de los pisos

Porcentaje de variacion anual del valor de tasacion (datos de diciembre, menos 2016).

161 166 1

*Tercer trimestre
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Un encarecimiento
del 5% en 2016

J.M. L. Madnd

El precio de los pisos aumen-
tard en 2015 “de forma mode-
rada, no mss del 5%”. Asi lo

dios de la tasadora Tinsa, en
la presentacion del informe
Situacion del mercado resi-
dencial. “La recuperacion se-
guird manteniéndose”, afia-
dio. Se trata de un aumento
considerable, teniendo en
cuenta que en el cuarto tri-
mestre de 2014 el encareci-
miento fue del 1%.

“Que el precio suba en tor-
no al 5% es lo ideal”, agregd
Ripoll. Cabe recordar que en
2015, segiin los datos del INE,
el precio medio de los pisos
subié un 4,2%. Sin embargo,
los incrementos de los valores
de tasacidn suelen ser meno-
res. Seacomo sea, quedaclaro
que “va a seguir el crecimien-
tode precios”, como apostill
Ripoll

Ni siquiera la incertidum-
bre politica en la que lleva su-
mida Espaiia mds de 100 dias
esti frenando la recuperacion
del sector inmobiliario resi-
dencial, segiin observa Tinsa.
“Al final, lo que influye en las
decisiones de compra y afecta
deverdadalarecuperaciénes
la macroeconomia, y el esce-
nario es muy positivo. Las lu-
ces estan en verde”, apuntd
Soria. “Si no se da un escena-
rio muy negativo, cosa muy
improbable, podemos dar por
cerrada la etapa de caidas [del
precio medio de la viviendal.
Estamos ya en la etapa de la
consolidacién y el crecimien-
tode precios”.

La alarma la dio el Colegio
Oficial de Agentes de la Pro-
piedad Inmobiliaria (Coapi)
en enero, apuntando que la
mejorfa de la vivienda estaba
“empezando a mostrar los
primeros sintomas que anun-

cian un freno motivado por la
actual etapa de inestabilidad
politica surgida tras las elec-
ciones generales del 20-D”.
“Los consumidores se estin
mostrando cada vez mas rea-
cios a cerrar operaciones de

constatan que los consumido-
res nodejan de comprar tanto
porlainestabilidad politicaen
general como por la inseguri-
dad juridica producida por la
politica urbanistica. Esto es
te notorio en el

que huyt de Espaia por pro-
blemas de esta indole durante
los afios del recalentamiento
delaburbujainmobiliaria

Diez regiones, al alza

Por otro lado, hay que recor-
dar, talccn'mpubhcomtedm-
Tio ayer, que por primera vez
desde el inicio de la crisis, el
nimero de comunidades au-
tonomas que registran uncre-
cimiento interanual de pre-
cios en el trimestre supera al
que experimentan descen-
s0s”, resalta la primera tasa-
dora de Espana. Tras las ya
menuanadasCatah:ﬁayMa—
drid, las regiones con mayor
revalorizacion del precio me-
dio son Islas Baleares (3,8%),
Castilla La-Mancha (3,5%), e
Islas Canarias (2,4%). Astu-
rias (2,2%), La Rioja (2.2%) y
Pais Vasco (0,4%) salieron de
numeros rojos en los tres pri-
merosmeses de 2016.

Tan solo Aragon y Galicia
muestran descensos intera-
nuales superiores al 3%, del
3,5% vy el 3,1%, respectiva-
mente.
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Lavivienda, al alza
un 4,7% en Valencia

CLARA MEJORIA/ E| precio se dispara un 9,3%en el distritode
Campanar. Pero es la gran ciudad con los pisos mas baratos.

J.M. L Madrid
Valencia ha intensificado no-
tablemente el ritmo de creci-
miento interanual de precios.
El valor medio tasado del me-
trocuadrado de viviendalibre
ha pasado de crecer al 0,6%
interanual en el cuarto tri-
mestrede 2015aun promedio
del 4,7% en los tres primeros
meses de 2016, segin el tilti-
mo informe la principal tasa-
dorade Espaiia, Tinsa.
Valencia “ha comenzado
2016 con mucha mas fuerza”,
apunta el estudio. El metro
cuadrado de vivienda se tasd
al cierre del primer trimestre
enunamediade 1141 euros.
La recuperacion del merca-
do residencial de la capital va-

lenciana lleva cierto retraso
con respecto a Madrid y Bar-
celona, que son los que marcan
el caminoalcistadel sector, pe-
rosuritmo de mejoria comien-
zaadesmarcarsedel de Sevilla.

La depreciacion acumula-
da en el ladrillo valenciano
desde el pico de laburbujain-
mobiliaria, en 2007, es supe-
rior al 50%.

Este gran hundimiento de
los precios desde los afios del
boom explica que Valencia
sea la ciudad en el que la vi-
vienda media es mas barata
de cuantas se analizan en es-
tas paginas, por debajo inclu-
so de Zaragoza, que sigue
hundiéndose (1167 euros por
metro cuadrado). De hecho,

las viviendas més baratas de
entre las cinco grandes ciuda-
des se encuentran en los Po-
blados del norte de Valencia
(813 euros por metro).

El distrito con el precio me-
dio mas caro de Valencia es
Ciutat Vella, con 2.068 euros
por metroy un 4% de revalori-
zacion. L'Eixampleesel segun-
do, con 1.895 (-0,1%). En tercer
lugar se sittia El Pla del Real
(1.832 euros, -2,1% interanual).

El distrito en el que mds se
encarecen las viviendas es
Campanar, con un 9,3%, solo
superado por Les Corts (Bar-
celona) y Salamanca (Ma-
drid). “Las zonas prime son
las que antes se recuperan”,
apunta Jorge Ripoll, de Tinsa.

Sevilla se sube al carro
de la recuperacion

JM.L Madnd

Sevilla sale de niimeros rojos
por primeravezen lacrisisin-
mobiliaria. En el primer tri-
mestre, la vivienda experi-
mento en la capital andaluza
un encarecimiento del 2,8%,
por primera vez desde que se
comenzo publicarel indice de
Mercados Locales de Tinsa,
en 2012,

Después de varios afios de
resaca inmobiliaria y hundi-
miento del mercado inmobi-
liario, el mercado residencial
lavivienda comienza a estabi-
lizarse en Sevilla. En 2015 la
capital hispalense experi-
mentd una leve recesion in-
mobiliaria, ya que el valor me-
diotasado cayoun 0,3%, hasta
una media de 1.455 euros por
metro cuadrado, pero en el
primer trimestre de 2016 salio
de niimeros rojos, al llegar a
1478 euros.

Sevilla acumula ain una
depreciacion superior 40%
desde los maximos registra-
dos en 2007. Los distritos se-
villanos con las viviendas mas
caras son el Casco Antiguo
(2.366 euros por metro cua-
drado, un 9,1% mas que en el
afio 2014, la mayor subida re-
gistrada en la ciudad hispa-
lense), Los Remedios (2.013,
un 8,6% mas), Nervion (2,001,
un 0,9% interanual mas) y
Triana (1.834 euros por metro
cuadrado).

Los distritos mas baratos de
Sevilla son Cerro-Amate (947
euros por metro cuadrado, de
media), Norte (1113), Este-Al-

LARECUPERACION LLEGA A SEVILLA
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cosa-Torreblanca (1126) y la  la capital hispalense es un pi-
Macarena (1194 euros porca-  so de 90 metros cuadrados,
da metro cuadrado de vivien-  con un precio de 125.632 eu-
dalibre, de media). ros, segun los datos de Tinsa.
Lavaloracion mediade los in-
Mas ventas muebles residenciales de 70
Lastransaccionesdeviviendas  metros cuadrados de Sevilla
subieron confuerzaen2015en  asciende a 95.501 euros por
Sevilla, aunque partiendo de  metrocuadrado.
niveles muy bajos. Se transac- Porotrolado, cabe destacar
cionaron 5.902 inmuebles re-  que Sevilla es la gran ciudad

sidenciales libres, un 11,6%
mas que en 2014 (5.288). La
venta de pisos usados llego a
repuntar porencimadel 20%a
lo largo del afio, mientras que
las operaciones sobre pisos a
estrenar se desplomaron, se-
glin las estadisticas oficiales
del Ministerio de Fomento.
Lavivienda masvendidaen

Zaragoza sigue sin salir de su depresion inmobiliaria
LA DEPRESION INMOBILIARIA DE ZARAGOZA

J.M. L Madrid

La recuperacion inmobiliaria
no ha llegado a Zaragoza.
Mas bien al contrario, la capi-
tal aragonesa sigue inmersa
en una clara recesion resi-
dencial. El precio medio de la
vivienda cayo un 4% en 2015
y un 3% en el primer trimes-
tre de 2016, segtin el tltimo
informe de la tasadora Tinsa.
Es la tinica de las cinco gran-
des ciudades espanolas con
precios inferiores a los de ha-
ceunafno.

De esta forma, el valor tasa-
dode cadametrocuadradoes
de 1167 euros, de media, el se-
gundo mas bajo de las gran-
descapitales, tras Valencia.

La depreciacion acumula-
dadesde 2007 (picodelabur-
buja inmobiliaria) en la capi-

tal aragonesa es del 58,4%, la
mas elevada de toda Espana.
Esto da una idea de la depre-
sion del mercado residencial
zaragozano, pero también
hace pensar que la vivienda
esta mas cerca de tocar suelo.

Las zonas mas caras

El distrito mas caro de la ciu-
dad es el Centro, conun valor
medio de tasacion de 1.599
euros por metro cuadrado,
un 5,8% menos que en el pri-
mer trimestre de 2015. Le si-
guen Universidad (1.561 eu-
ros, un 0,6% mas) y el distrito
Margen Izquierda (1.327 eu-
ros, un 1,4% mas). Estos dos
fueron, junto a los barrios ru-
rales del oeste (2,2%), La Al-
mozara (3,9%) v San José
(3,79) los tnicos distritos que
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Casco histérico == 1322 43
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registraron un aumento de
precios inmobiliarios en ene-
ro, febreroy marzo.

Las mayores caidas se re-
gistran en el distrito de Deli-
cias (-7,8%) y el citado Centro
yel Casco historico (-4,3%).

La capital del Ebro est ex-
perimentando un fuerte au-
mento de las compraventas
de inmuebles residenciales
usados. El pasado afio las
transacciones de este tipo se
llegaron a disparar por enci-
madel 20%, y la provincia za-
ragozana cerrd el afio con un

en la que la vivienda es mas
rentable. La capital andaluza
ofrece una rentabilidad bruta
anual por alquiler de vivienda
del 8,2%, segiin un estudio de
Tecnocasa para este diario.
En Madrid el rendimiento de
los pisos es del 7,7%; en Zara-
goza, del 7,4% bruto anual; y
en Barcelona, del 6%.

avance del 14,8%, seguin los
datos del Instituto Nacional
de Estadistica (INE).

Las compraventas de in-
muebles residenciales subie-
ron un 22% en Zaragoza ciu-
dad, desde 5.749 a 7.011, se-
gun el INE. Se trata del mejor
dato desde el afo 2010, cuan-
do el fin de la desgravacion
fiscal paralas rentas altas pro-
picié un miniboom de tran-
sacciones mmobiliarias.

En cuanto al stock, Zarago-
za presenta un indice medio
de desocupacion del 14%.
“Pesealamoderacion general
en cuanto al indice de vivien-
da vacia, destaca un exceden-
te sustancialmente mayor en
el desarrollo de Arcosur, que
ha sido la zona de mayor ex-
pansion”, acota Tinsa.



