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Todas las fuentes insisten en que los pisos seguiran ba]ando

:DONDE CAE UN 40 POR
CIENTO LA VIVIENDA?

Zaragoza, las provincias castellano-manchegas cercanas a Madrid, las catalanas y alguna andaluza

lideran el tenebroso ranking. No se fie, en ellas el ajuste tampoco ha terminado.

| precio de la vivienda
ha bajado desde el
pico un 41,76 por
ciento, segun Vittorio
Rossi, presidente del grupo
Tecnocasa en Espana. Pero,
para Tinsa, que acaba de
estrenar su estadistica
provincial y por comunidades
autonomas, &l descenso en
ningin caso alcanza el 40 por
Los

ciento. Rossi anade: «
precios actuales muestran gue
la caida todavia sigue v lo hace
con la misma intensidad que
en 201 1». Segin el informe que
acaba de realizar esta cadena
de agentes de la propiedad v
también firma de analisis con el
apovo de la Universidad
Pompeu Fabra, el ano pasado
la caida fue de cerca de un 20
por ciento. Pero, segun Tinsa, la
caida de precios en el ulimao
ano no llega al 10 por cientoy,
desde el pico del ciclo, es
inferior al 30 por ciento.
Quedémonos con la opinion
de Rossi: jSignifica que el
precio de la vivienda caera otro
20 por ciento este ano? j5on
cifras demasiado abultadas? I's
posible. Porgue ese 40 por
ciento es una media que

implicaria que mientas
algunas viviendas habnan
bajado un 20 por ciento, otras
habrian visto reducido su valor
en un b0 por ciento.

Ellector puede poneren
duda estos nimeros porque,
cuando busca vivienda, no
percibe que los precios hayan
caido tanto. Pero es que lo que
el lector ve son precios de
ofertay de lo que habla Rossi es
de precios de venta, de aquéllos
alos que se cierran las
operaciones. Por tanto, es muy
probable que las ransacciones
electivas si se realicen con
descuentos asi de grandes, Ya
lo decia en estas paginas la
semana pasada el experto

41 /0

independiente Borja Mateo.
Por eso, como no miden lo
mismo, las cifras de las distintas
fuentes no pueden coincidir
entre si. Ast, Tinsa mide las
tasaciones. Y, como muchos
analistas nos han dicho, los
precios a los que se cierran las
OPeraciones se encuentran por
debajo de su valor de tasacion.
l'insa elabora sus
estadisticas de vivienda libre, es
decir, integrando vivienda
nuevay usada. A su indice
principal, el IMIE, mensual,
para viviendas situadas en
cinco ubicaciones dilerentes
[capitales v grandes ciudades,
dreas metropolitanas, costa
mediterranea, Baleares v

;Por qué no coinciden los datos de las distintas fuentes?

PRECJOS DE OFERTA

PRECIOS OF VENTA

Tecnocasa THE
Barcelona 6,5 11,7
Madrid 1 10.2
Malaga 14/70 7.8
Sevilla 21,00 .78
Valencia -22.31 9/5
Zaragoza 21,94 9.8

Tecnecasa

£m b
654 16,44
2-493 12,40
410 -14,19
685 L1.46
1.125 26,71

23,78

idealista.com

3.548
3478
1-974
2508
2,000

PRECIOS DE TASACION

Tetnocasa Fomento
Cim * Om -
3.138 -11.81 2.856 11,87
2.395 -16.80 2.813 7.79
1.761 -3.12 1-674 +9,37
1.91¢ 6.9t 2.013 5.21
1.583 15/25 1.63¢ -8,80

112 20.88 1-759 -11,53
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Canarias y el resto de

municipios), anade nuevos
indicadores con los que
analizard la evolucién del
precio de la vivienda por
provincias y comunidades
autdnomas. A diferencia del
IMIE, su periodicidad sera
trimestral.

CASIUN 40 POR CIENTO

| Pero, ;qué ha ocurrido desde
que cada una de las
comunidades auténomasy
provincias tocaron maximos?
;Cuanto bajan? Si Tecnocasa
dice que el precio de la

| vivienda ha caido casi un 42
por ciento desde maximos,
seglin Tinsa, en algunas

| provincias, el precio de los

| pisos ha caido cerca de un 40

| por ciento desde el pico del
ciclo. Asi, en Almeria, la caida
acumulada ha sido de un 37,4

| por ciento; en Zaragoza y
Guadalajara, de alrededor de

| un 36 por ciento. Los descensos

| también han sido de més de un

30 por ciento en Toledo,

Barcelona, Tarragona, Malaga,

Huesca, La Rioja o Valencia.

Como vemos, las caidas han
sido especialmente
importantes en el caso de
provincias como Zaragoza, que
vivieron una verdadera burbuja
especulativa alrededor de la
Expo. De hecho, como
comentan desde Tinsa, es la
provincia que concentra el
mayor crecimiento
inmobiliario de los tltimos

En algunos
lugares, la
vivienda

protegida ya es
mds card que la

libre

anos, pero también es la que
sufre la crisis con mayor
intensidad, sobre todo en el
drea metropolitana de la
capital, donde practicamente

se ha paralizado el mercado, I
con edificaciones sin terminar.
De hecho, los precios de la

vivienda libre se acercan en
algunos casos alosdela
protegida. Segiin el informe de
Tecnocasa, en 2011, el precio
en Zaragoza capital bajo un 22
por ciento,

En el caso de ubicaciones
como Guadalajara o Toledo, las
fuertes subidas se deben
fundamentalmente a su
cercania a Madrid: los
promotores, pensando en que
las provincias de Toledo y
Guadalajara se iban a convertir
en ciudades dormitorio,
construyeron un exceso de
viviendas con precios
desorbitados. Y ahora hay que

purgar esas pasadas de frenada.

En Guadalajara, en particular,
es dificil vender incluso la
vivienda protegida, porque ya
estd mas cara que la libre,
segtin Tinsa. En Toledo, los
excesos de Sesena, pero
también de lllescas, Borox y
Casarrubios, estdn pasando
una cara factura. Porque en la
capital, en las viviendas de mas
calidad, apenas se han
observado descensos en el
ultimo ano.

v

| Caida desde
el pico del ciclo

Variacion, en %. Fuente: Tinsa

Albacete

Alicante ‘
Almeria

vila |
Badajoz

Baleares

Barcelona
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Castelldn
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El termometro de la rentabilidad anual

Oficinas en Barcelonai2) 6,00%
Oficinas en Madrid® 6,00%
Locales comerciales en Barcelona® 5,85%
Locales comerciales en Madridi 5,85%
Inflacion 1,90%
Vivienda en la costa en Mallorcat -4,30%
Vivienda en la costa de Marbella« -4,90%
Vivienda nuevai® -6,80%
Vivienda en la costa de Tenerifei -6,80%
Vivienda usada -7,20%

-33%

BAJA LA CONTRATACION DE
OFICINAS, HASTA CIFRAS DE 2009
ciento. La renta mas alta

corresponde al distrito principal
de negocios de Madnd. con

El mercado de oficinas se
considera uno de los
termometros mas precisos de la
evolucion econémica. Y sigue
arrojando malos datos. Segin
cifras de Jones Lang LaSalle, a
contratacion cayo casi un 33 por
ciento durante el primer
trimestre, hasta los 60.000
metros cuadrados, cifras
similares a las de los tres
primeros trimestres del ane
2009, es decir, los de la antenior
recesian. Ello ha tenido un
efecto negative en la evolucion
de las rentas: en tasa trimestral,
la cavda fue algo inferor al 2 por

25,25 euros por metro cuadrado
y mes. La periferia de la cindad
e5 la que esta registrando un

comportamiento mas ¢ table. En

el resto de las zonas, como no
tienen demanda, se estan
alcanzando rentas ya proximas a
las propias de productos de otra
tipologia, como el industrial. La
1

coimo prodi

oferta de oficinas

para invertir sigue siende escasa

y las oportunidiades yu g
no estan ajustadas a las

creunstancias de la demanda

Diferentes curvas para diferentes fuentes

Evolurion eel precio par metra cusdraco. Fuente

§ tecopila liod dat

2004 2005 2006 2007

La tercera tipologia de
provincias en la que los precios
han caido con mucha fuerza ha
sido la costa, con Almeria y
Malaga como principales
representantes. Y, aungue
choque, el caso es que Tinsa
considera que Almeria no tiene
un gran exceso de vivienda.

Por Comunidades, las
caidas acumuladas mas
importantes desde el pico del
ciclo corresponden a Aragon,
posiblemente por ¢l peso de
Zaragoza, ademas de Castilla-
La Mancha, por la influencia
de Toledo v Guadalajara. Y, en
tercer lugar, Cataluna. En estas
tres comunidades autonomas
las caidas desde mdximos son
superiores al 30 por ciento.

Nos queda la incognita de
Cataluna: jPor que los precios
han bajado tanto en esa
comunidad? La clave vuelve a
estar en la costa. En Tarragona,
las fuertes caidas se deben a la
gran oferta de la segunda
residencia costera. Aunque
resurgen los inversores
extranjeros, aun tienen muy
poca presencia. Y Lerida, que
desde el pico registra un
descenso de precios mas
moderado, en eliltimo ano ha
acelerado el ritmo de caida.
Como comentan desde Tinsa,
ello se debe a la evolucion de
la vivienda de montana, en el
area de influencia de la
estacion de esqui, Y Barcelona
tampoco se salva: su descenso
en 2011, segiin Tecnocasa, fue
de un 16,5 por ciento.

;Y qué ocurre en las
Comunidades en las que
menos han bajado los precios?
Nos referimos, por ejemplo, a
Galicia, donde la caida de
precios es de vsolos un 15,5

por ciento; a Asturias, donde el
descenso es de un 18,2 por
ciento. () a Cantabria, donde la
caida es de poco mas de un 20
por ciento. Seguramente, esta
evolucion tiene que ver con la
sobreoferta, que es mucho
menor en ellas, lo que mitiga
¢l hecho de que en Cantabria
la venta de viviendas haya
caido un 52 por ciento
interanual, un 20 por ciento
por encima de la media
espanola. ;0O esun indicador
adelantado de que las caidas
pueden profundizarse? Pero ¢l
inversor no se debe fiar de las
ubicaciones donde mas han
caido los precios, porque los
ajustes también continuaran
en esos lugares,

NHISNLEY TN I 1 v i
De hecho, por el mamento, los
precios siguen comportindose
con la misma tdnica: si la caida
interanual en el primer
rimestre de 2012 fue deun 9,2
por ciento, hay lugares, como
Aragdn, Navarra, Cataluna,
Madrid, La Rioja y Andalucia,
donde las caidas se
encuentran entre el 16,2 v el
10,1 por ciento, mientras (ue
en Baleares, Canarias,
Extremadura, Cantabria,
Asturias, Galicia v Melilla los
descensos no superan en
ningun caso el 6,5 por ciento,
Por provincias, las caidas en
Almeria, Huesca, Navarra,
Lleida, Sevilla y Guadalajara se
encuentran entre ¢l 17,3 por
ciento y el 13.2 por ciento. Por
¢l contrario, en Cuencay
Orense los precios siguen sin
moverse. En Pontevedray
Ciudad Real caen apenas un
L7y un 2l porciento,
respectivamente 0
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