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1. INTRODUCCION

p  Se presenta a continuacion el informe correspondiente al segundo trimestre de
2000 del estudio de Oferta de Vivienda, Garajes y Locales en la CAPV, realizado
por el Departamento de Ordenacién del Territorio, Vivienda y Medio Ambiente
del Gobierno Vasco.

p La metodologia empleada para la elaboracién del Informe se ha basado en la
realizacion de sendas encuestas a los promotores con oferta de vivienda y a los
agentes de la propiedad inmobiliaria (APIs) de la CAPV. La prospeccion efectua-
da entre el colectivo de promotores ha identificado, en esta ocasién, un total de
117 con oferta de vivienda (promociones con mas de cinco viviendas); la cifra
de agentes inmobiliarios consultados es de 125. El Cuadro 1.1 recoge la distri-
bucidn geogréfica de las muestras respectivas.

p La encuesta solicita de cada operador inmobiliario la cuantificacién y cualifica-
cion de la oferta de que dispone en el momento de la encuesta (mes de junio).
En el caso de los promotores se trata, obviamente, de viviendas nuevas y en el
de los APIs tanto de viviendas nuevas (vendidas por cuenta de promotores)
como usadas (vendidas por cuenta de particulares). Se incluye, asi mismo, un
apartado de preguntas valorativas acerca de la situacion del mercado.

Cuadro 1.1. Distribucion territorial de las encuestas efectivas realizadas

PROMOTORES INMOBILIARIAS
Alava .....coooviiiiiiiiiii 14 12
Gipuzkoa .......ccoeviiiennnen. 45 51
Bizkaia ................coooll 58 62
CAPV ...t 117 125

Fuente: Encuesta sobre oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la
CAPV. 2° trimestre 2000.

p  Entre las matizaciones previas a la lectura del informe conviene recordar que los
precios relativos corresponden a viviendas colectivas (en bloque), que constitu-
yen el grueso de la oferta en la CAPV.

p Desde el punto de vista de la evolucion temporal, en el informe se atiende fun-
damentalmente a las variaciones registradas en la variable analizada (n° de vi-
viendas o precios por superficie util) en relacion al valor obtenido en el mismo
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trimestre del afio anterior, aunque, en ocasiones, también se toma en conside-
racion la evolucion de los dltimos tres meses.

p  Respecto a los precios de las viviendas resulta pertinente subrayar que, al tra-
tarse de precios medios ponderados!, su evolucién es fruto de la de los siguien-
tes factores: la de los propios precios como tales, la del numero de viviendas de
cada nivel de precios, la de la localizacion geogréafica de la oferta. En los precios
medios por vivienda influye, ademas, la evoluciéon de la superficie media de las
viviendas en oferta y, en general, su tipologia.

p En este sentido, las variaciones de precios en un ambito espacial determinado
deben entenderse como variaciones en las medias. Es decir, por ejemplo, unos
menores precios respecto a periodos anteriores no deben interpretarse necesa-
riamente como un descenso generalizado del coste de las viviendas en oferta
sino que podria corresponderse con una configuraciéon de una estructura de
oferta en la que los pisos de menor precio tienen una mayor presencia que an-
tes.

p  Ahora bien, al objeto de salvar, en la medida de lo posible, las distorsiones que
introducen en la interpretacion de la evolucién en los precios los cambios en la
composicion de la "cesta" de viviendas, se viene incorporando el seguimiento a
un "producto” algo mas homogéneo que se ha denominado vivienda-tipo. Los
requisitos que intervienen en su definiciébn son los siguientes: se trata de vi-
vienda nueva, colectiva, de promocién libre, ofertada directamente por el pro-
motor, con un nivel de acabado "normal" y de superficie comprendida entre los
60 y 90 m?. El objetivo es neutralizar la incidencia (o interferencia) que sobre el
precio medio global tienen los cambios en la composicion de la oferta segun ni-
vel de acabado, formas de comercializacion o tipologia.

p  En cualquier caso, hay que precisar que los resultados que se presentan son de
caracter muestral, lo que es particularmente relevante en lo relativo a la cuanti-
ficacion de la oferta. Otro aspecto a destacar, sobre todo, en el caso de la vi-
vienda usada es que se trata de los precios solicitados por el vendedor, que
suelen diferir, a veces de manera acusada, de los efectivamente pagados o con-
sensuados entre las partes de la negociacion.

! Los precios medios de venta, tanto por vivienda como por metro cuadrado, se calculan efec-
tuando una ponderacion segun el volumen de la oferta de cada tipo de vivienda.
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El Informe resultante se estructura en siete capitulos, incluida esta Introduc-
cion. El capitulo 2 muestra una panoramica general del conjunto de la oferta
detectada y su evolucion, volumen de la misma segun tipos y precios por super-
ficie dtil y absolutos a nivel de Comunidad Auténoma (el andlisis a nivel de Te-
rritorios Histoéricos se efectla en capitulos posteriores).

El capitulo 3 se centra en la vivienda en venta, ocupandose en primer término
de las de nueva construccion y atendiendo tanto a los cambios en las caracteris-
ticas de las promociones como en las de las propias viviendas a la hora de
cuantificar la oferta y analizar sus precios. En segundo lugar, se estudian las ca-
racteristicas de las viviendas usadas en venta.

El capitulo 4 se dedica a reflejar la evoluciéon del volumen, tipologia y precios de
la oferta de viviendas en alquiler.

El capitulo 5 detalla la oferta y precios de las viviendas en los siguientes ambi-
tos espaciales: capitales, areas funcionales de las capitales excluidas éstas, Te-
rritorios Histdricos excluidas las areas funcionales de las respectivas capitales
(en un Anexo pueden encontrarse datos mas detallados a nivel espacial).

El capitulo 6 se centra en el volumen y precios registrados en garajes, locales y
trasteros a nivel de Territorios Historicos.

Finalmente, el capitulo 7 refleja la dinamica del mercado inmobiliario vasco
desde la éptica de los promotores y agentes encuestados, atendiendo tanto a la
evolucién respecto al trimestre precedente como a las perspectivas futuras.

En el Cuadro 1.2, situado a continuacidén, se presenta un resumen sintético de
las variables clave del mercado libre y protegido de la vivienda obtenidos en el
pasado trimestre, en el actual y un afio antes.
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Cuadro 1.2.

Resumen de indicadores de oferta de vivienda

MERCADO LIBRE

1999

2000

2000

2° trimestre

ler trimestre

2° trimestre

1. VIVIENDA NUEVA

e N° viviendas en venta. Total CAPV .........ccoiiiiiiniin.. 2.925 2.119 3.031
¢ N° viv. en venta. Captadas por 12 vez en trim. — CAPV 1.426 1.306 1.840
e Precio/m? s.u.*-Vivienda-tipo** CAPV ..............c....... 238 262 234
o Precio/m? s.U.*-Total CAPV ......ocueeeeiaeeeee e, 250 291 297
e Precio/m? s.u.*-Captadas por 12 vez en trim.-CAPV.... 255 290 293
o Precio/M? S.U. =VitOria «.uee e 283 256 322
o Precio/M? S.U.*=DONOSHIA «..eeueeneeeeeeee e 477 391 545
o Precio/m? s.U.*.-BilDa0 ... .....coeeeieiieiiiiii 303 297 231
N°© promociones con oferta:
1) = | S 143 103 143
Captadas por 12 vez en el trimestre .........cooeeiieiineannnn.. 58 45 76
2. VIVIENDA USADA
e NOviviendas en venta .........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiieaaaans 4.781 4.820 5.844
o Precio/M? S.U.*=CAPV ...uieee e 302 369 395
e Precio/m2s.U.*-VitOria ........oeeuueeeieeeiee e 397 439 440
o Precio/M? S.U.*-DONOSHIA .. cvueeneeeeeeeeeeeeaeeaeeeeeaanns 486 549 576
e Precio/m?s.u.*-BilDa0.........eeiuneiiieeeiee e 273 315 329
3. VIVIENDA EN ALQUILER
© NO VIVIENAAS ...ooiiiiiiee et 1.031 816 755
o Renta/mMes™-CAPYV ... 91 97 97
o Renta/mes™-Vitoria......ccveviiiiiiiiiiiiiii i 106 111 115
e Renta/mes™-Donostia......cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee, 115 122 140
e Renta/mes*-Bilbao ... 82 97 94
4. INDICES DEL MERCADO
e Indice de dinamismo™* > . ...t 60,6 63,3 57,0
e Indice prevision ventas (prox. trim.)*** ................... 48,0 58,0 45,4
e Indice prevision precios (a 6 meses)*** ...........cceenat. 71,4 68,3 64,7
e Prevision viv. a ofertar prox. trim...........cccoeeeeeienean... 935 607 842
MERCADO PROTEGIDO 1_999 1999 2_000
2° trimestre | ler trimestre | 2°trimestre
1. VIVIENDA NUEVA
e N° viviendas en venta. Total CAPV ........ccoiiiiiiiieian.. 2.343 2.310 2.594
o Precio/m? s.u.*-Total CAPV ......ccueeueieaeeaeeaeeeeeeeaanns 116 122 123
e Precio/m? S.U.*-VItOria .......oeevuneeieeeiie e 126 108 101
o Precio/m? S.U.*-DONOSHI@ . ceueeneeeeeeeeaeaeeeeeee e 113 157 147
e Precio/m? s.U.*.-Bilba0.......oeeeuuieiiieeie e 134 121 119
2. VIVIENDA EN ALQUILER
e NO VIVIENAAS ... 167 302 335
o Renta/mMes™*-CAPV ... 26 33 31
e Renta/mes™-Vitoria......cccoeiiiiiiiiiiiiiiii i, 27 34 27
e Renta/mes™-Donostia.......ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiia 24 32 37
e Renta/mes™-Bilbao ... -- -- --
™): Miles de ptas.
(**): Vivienda tipo: nueva, colectiva, de régimen libre, ofertada directamente por el promotor, con un

nivel de acabado "normal" y de superficie comprendida entre los 60 y 90 m2.

Oscilan entre 0 (maximo estancamiento) y 100 (maximo dinamismo).
Fuente: Encuesta sobre oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2° trimestre 2000.
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2. INDICADORES GLOBALES DE
LA OFERTA DE VIVIENDAS



,  EUSKO JAURLARITZA OFERTA INMOBILIARIA
b GOBIERNO VASCO

2° TRIMESTRE 2000

2.1.

INDICADORES GLOBALES DE LA OFERTA DE VIVIENDAS

NUMERO DE VIVIENDAS

El nimero total de viviendas en oferta captadas en la encuesta efectuada a
promotores y agentes de la propiedad inmobiliaria, en el segundo trimestre de
2000, asciende a 12.559 unidades.

Las viviendas en venta representan el 91%, cifrandose en 11.469 unidades; la
oferta en alquiler absorbe el 9% restante, siendo su volumen absoluto de
1.090 viviendas.

La distribucién de las viviendas en venta segun su condicién nueva/usada, arro-
ja el siguiente resultado: 49% son de nueva construccidon (5.625) y el 51%
restante (5.844) son de segunda mano; en la oferta en alquiler sigue prevale-
ciendo el segmento usado (o mejor dicho, viviendas de particulares), si bien las
viviendas nuevas alcanzan una representatividad notable (30%) respecto del
pasado, gracias a la puesta en el mercado de viviendas protegidas en alquiler.

Atendiendo ahora al régimen de las viviendas nuevas ofertadas en venta, re-
sulta que el 54% (3.031) son libres y el 46% (2.594) son protegidas (1.457 de
proteccion oficial y 1.137 sociales).

La evolucion del volumen total ofertado respecto del registrado hace un afio
(segundo trimestre de 1999) refleja un aumento global del 12%; bajo este re-
sultado subyacen, sin embargo, dos realidades: un incremento del 14% en la
oferta en venta y una reduccién del 9% en la oferta en alquiler.

Centrando la atencién en la vivienda en venta se constata un aumento compar-
tido pero de desigual magnitud en los distintos submercados: el maximo incre-
mento corresponde a la oferta de segunda mano (+22%), localizado concreta-
mente en las tres capitales; la vivienda nueva protegida en venta experimenta
también un aumento destacable (+11%) y, por ultimo, a distancia, se sitda la
expansioén de la oferta del segmento de vivienda nueva libre (+4%o).

El nimero de viviendas nuevas libres en venta captadas por vez primera
en este trimestre asciende a 1.840 unidades (61% de la oferta nueva libre to-
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tal); esta cifra supera en un 29% la observada hace un afio y excede en un
40% el volumen correspondiente al pasado trimestre.

Cuadro 2.1. Evolucion de las viviendas en oferta en la CAPV

VENTA
TOTAL | TOTAL NUEVA USADA AII:EQFE*I
VENTA | Total |P.O./Sociales |Libres
1994 Media (12.778 |11.681 4.721 1.391 3.331 7.029 1.028
1995 Media [12.662 11681 4.035 1.317 2.718 7.646 986
1996 Media [18.021 |16.843 5.106 1.801 3.305 | 11.071 1.152
1997 Media [16.195 | 14.638 4.066 1.034 3.032 | 10.572 1.557
1998 Media [12.298 |10.883 3.741 1.493 2.248 7.142 1.415
1999 Media [10.258 9.148 4.560 2.197 2.363 4.589 1.110
1999 11 11.247 | 10.049 5.268 2.343 2.925 4.781 1.198
11 9.402 8.329 4.004 1.930 2.074 4.325 1.073
[\ 8.774 7.793 3.298 1.553 1.745 4.495 981
2000 | 10.367 9.249 4.429 2.310 2.119 4.820 1.118
11 12.559 | 11.469 5.625 2.594 3.031 5.844 1.090

*: Incluye oferta de viviendas en alquiler libres y protegidas.
Fuente: Encuesta sobre oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2° trimestre
2000

Grafico 2.1. N° de viviendas ofertadas segun tipo y tasas de variaciéon
respecto al afo anterior
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2.2.

PRECIOS Y RENTAS

El precio medio por metro cuadrado de superficie util de las viviendas
en el mercado libre (nuevas y usadas conjuntamente) en la CAPV alcanza las
362.000 ptas./m? en el segundo trimestre de 2000. Las libres nuevas obtienen
un valor promedio de 297.000 ptas./m? mientras que las de segunda mano se
sitian, globalmente, un 33% por encima, cifrAandose concretamente en 395.000
ptas./m?.

La tasa de variacion de los precios de las viviendas nuevas libres detectadas en
venta en este trimestre, respecto de los obtenidos para la oferta captada hace
ahora un afo, es de +19%, porcentaje que se eleva hasta un +31% en el caso
de las viviendas usadas. A pesar de lo elevado de estas cifras, su magnitud re-
gistra, en ambos casos, una cierta moderacion respecto de las observadas el
pasado trimestre.

Las viviendas nuevas libres captadas por primera vez en este trimestre
(iniciaciones muy recientes en su mayoria) presentan un precio medio que es
un 1% inferior al del agregado total de la oferta nueva libre: 293.000 ptas./m?
de superficie Util y resulta ser un 15% mayor que la oferta captada por vez pri-
mera hace un afo.

El precio medio de las viviendas protegidas se cifra en 123.000 ptas./m?; sin
embargo, distinguiendo las de proteccién oficial de las sociales se obtienen unos
valores respectivos de 150.000 (130.000 hace un afio) y de 89.000 ptas./m?.
(91.000 en 11-99).

Las protegidas incorporadas a la bolsa inmobiliaria en este ultimo trimes-
tre presentan, a su vez, un valor promedio de 129.000 ptas./m? (til.

El precio de la vivienda-tipo? en este trimestre es de 234.000 ptas./ m?, esto
es, un 21% menos que la media resultante para el conjunto de la oferta nueva
de régimen libre y un 2% por debajo de las viviendas-tipo captadas hace ahora
un afio.

2 Ver Introduccién donde se explica el concepto de la “vivienda-tipo”.
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Cuadro 2.2. Evolucién del precio por m? Gtil de las viviendas en venta en
la CAPV*
TOTAL VIVIENDA NUEVA VIVIENDA

VIVIENDA P.O./ LIBRES USADA

LIBRE “7 | SOCIALES [ TOTAL | VIVIENDA TIPO
1994 Media 215 107 211 185 221
1995 Media 231 117 249 209 225
1996 Media 237 116 250 206 233
1997 Media 237 117 246 193 234
1998 Media 243 106 248 206 242
1999 Media 295 117 261 237 313
1999 " 282 116 250 238 302
1l 302 125 272 225 317
v 336 115 287 259 355
2000 I 345 122 291 262 369
1l 362 123 297 234 395

(*) Miles de ptas./m?.

(**) Precio medio de las viviendas libres nuevas y usadas.

Fuente: Encuesta sobre oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2° trimestre 2000.

Grafico 2.2.

Evolucion de los precios por m? de las viviendas segun tipo
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Grafico 2.3. Precios por m? Gtil y tasas de variaciéon anual segun tipo de
vivienda
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p  Enlo que respecta al precio medio por vivienda se obtiene una cifra de 30,7
millones de pesetas en el mercado libre (nuevas y usadas conjuntamente) y de
9 millones en el protegido (P.O. y sociales).

p Las viviendas nuevas libres en venta ofrecen un precio medio de 25,6 millones
de pesetas mientras que el promedio obtenido para las usadas® es de 33,3 mi-
llones de pesetas.

p Larenta media de alquiler libre de las viviendas de particulares ofertadas en
el ambito de la CAPV es de 97.000 pesetas mensuales (91.000 hace un afio).

3 El 66% de la oferta captada se localiza en alguna de las tres capitales vascas.

11
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Cuadro 2.3. Evolucion del precio y renta de las vivienda en oferta en la
CAPV
TOTAL VIVIEN- VIVIENDA NUEVA® VIVIENDA | YIVIENDA
DA LIBREC™ USADA® | ALQUILER
P.O./SOCIALES | LIBRES LIBRE
1994 Media 19,3 8,3 20,0 18,5 97
1995 Media 21,5 8,1 22,7 21,0 89
1996 Media 21,0 8,5 22,4 20,6 88
1997 Media 21,1 8,7 20,9 21,2 88
1998 Media 22,2 7,7 20,8 22,7 88
1999 Media 26,1 9,0 23,7 27,3 94
1999 1 25,1 8,8 23,1 26,3 91
i 26,4 9,6 25,1 27,0 95
v 29,1 8,3 25,9 30,3 97
2000 | 29,8 9,3 26,2 31,4 97
1 30,7 9,0 25,6 33,3 97
™*) Millones de ptas. por vivienda.
**) Miles ptas./mes.
(***) Precio medio de las viviendas libres nuevas y usadas.

Fuente: Encuesta sobre oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2° trimestre 2000.
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3. OFERTA DE VIVIENDA EN VENTA
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3.1.

3.1.

OFERTA DE VIVIENDA EN VENTA

VIVIENDA NUEVA EN VENTA

1. Caracteristicas generales de las promociones con_viviendas en
oferta®

El niUmero de promociones con viviendas en oferta captadas en la encuesta
correspondiente al segundo trimestre de 2000 asciende a 199 (13 promaociones
mas que hace un afio, esto es, un 7% mas) englobando en su conjunto 8.196
viviendas; de este total de promociones, 93 han sido detectadas por vez prime-
ra en este trimestre (72 hace un afio) las cuales incluyen, a su vez, (en venta o
vendidas) 3.239 viviendas (40% del total).

Atendiendo al régimen de la promocion, las libres son 143 (cifra idéntica a la
de hace un afo), las de proteccion oficial son 29 (19 hace un afio) y las promo-
ciones sociales ascienden a 27 (24 hace un afio).

El tamafio medio de la promociéon es de 41 viviendas; en las de régimen pro-
tegido asciende a 52 viviendas/promocién mientras que las libres obtienen un
promedio de 37. Las promociones captadas por vez primera en este trimestre
resultan ser algo mas pequerias, incluyendo, en promedio, 33 viviendas por
promocién en el régimen libre y 44 viviendas por promociéon en las protegidas
(P.O y sociales).

Las promociones de menos de 16 viviendas vienen a representar el 27% del
total de las libres y el 23% de las protegidas.

4 A diferencia del resto, este apartado se centra Unicamente en la informacién obtenida de la
encuesta a promotores y utiliza la promocién como unidad basica de referencia.
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Cuadro 3.1. Caracteristicas generales de las promociones con viviendas
en oferta directa por los promotores
TOTAL NUEVAS
TRIMESTRE | PROMOCIONES

N© de promociones ...........ccovievieinnnnnns 199 93
LiDres ..o 143 76
P.O./Sociales ....ooeiiiiiiiiiiiiiiiieaan 56 17
N° viv. incluidas en las promociones..... 8.196 3.239
LiDres .o 5.267 2.485
P.O./Sociales .....coviiiiiiiiiiiiiiaen e 2.929 754
Tamafno medio promociones (n° viv.) ... 41 35
Libres ..o 37 33
P.O./Sociales ....cooiiiiiiiiiiiiiiieaea e 52 44
N°© de promociones libres segun tamafio

<16 viviendas.......cooeiiiiiiiiiiie 38 25
16-35 viviendas .......coooeiiiiiiiiiiiiiaa, 47 25
> 35 viviendas . .c.oiiiiiiiiii e 58 26
N© de promociones protegidas s/tamafio

<16 viviendas......ccooeiiiiiiiiiii 13 5
16-35 viviendas .......cccceviiiiiiiiiiiieien. 19 4
> 35 viviendas .......cvieiiiiiiiii 24 8

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2°

trimestre 2000.

Grafico 3.1.
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p En lo que atafie al nivel de acabado, se obtiene que el estandar alto/lujo re-
presenta el 41% del total de promociones (correspondiendo todas ellas al ré-
gimen libre), las de tipo normal absorben el 58%, correspondiendo al segmen-
to bajo el 1% restante.

3.1.2. Evolucién de las ventas

p  Centrando la atencion en las promociones libres, la distribucion de las vivien-
das segun su situacion comercial refleja que, del total de viviendas incluidas
en las mismas, el 48% esta en venta (proporcién practicamente idéntica a la de
hace un afo) y el restante 52% esta vendido. En términos absolutos, el nUmero
total de viviendas nuevas en venta comercializadas directamente por los pro-
motores asciende a 2.544 unidades (2.755 en 11-99). De este total, el 65% co-
rresponde a nuevas promaociones registradas por vez primera en este trimestre,
porcentaje ciertamente elevado, asociado a la fuerte renovacion de la bolsa
inmobiliaria, propia de un contexto dinamico.

p  Considerando exclusivamente las viviendas libres que ya se encontraban
en venta hace tres meses, puede efectuarse un seguimiento trimestral de la
evolucion de las ventas aparentes. De este modo, se obtiene que en el pe-
riodo comprendido entre marzo y junio de 2000, se habria vendido un 44% de
las viviendas que se encontraban en venta (a través de los propios promotores)
en el trimestre pasado. Este porcentaje, aun siendo elevado, es algo inferior al
promedio registrado a lo largo de 1999, apuntando una cierta contencién en la
trayectoria expansiva de los ultimos trimestres.

p  En este mismo sentido, la cifra estimada de viviendas efectivamente vendidas
en el Ultimo trimestre del afio se sitia un 33% por debajo de la estimada para
el mismo trimestre de 1999, siendo el volumen de viviendas ofertadas por los
promotores un 8% inferior®.

5 Recuérdese que este andlisis se efectlia exclusivamente con la oferta captada directamente de
los promotores prescindiendo, por tanto, de la oferta de vivienda nueva en manos de APIs.
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Grafico 3.2.
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(*): Sélo se consideran las promociones directamente ofertadas por los promotores,
no se incluye, por tanto, las comercializadas por APIs.

Cuadro 3.2. Evolucion de las ventas y duracion del stock de viviendas de
régimen libre*>*
T TvE
- Y'V'enda§ %b variacion ven- | 9%b6 variacion vo- Duracion del
vendidas en ual- .
- . tas s/mismo lumen de oferta stock (meses)
timo trimestre - ~ ) . .
. trimestre afo s/mismo trimes- (al ritmo de
s/oferta trim. . ~ .
. anterior tre afno anterior venta actual)
Anterior
1999 11 42,2 29,4 39,3 8
11 58,0 97,4 3,4 4
v 48,4 1,8 -14,7 4
2000 | 51,5 -20,2 -36,3 6
11 44,2 -33,1 -7,7 10
O: Ofertadas directamente por promotores.

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2° trimestre 2000.
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Cuadro 3.3. Evoluciéon de las viviendas incluidas en promociones de ré-
gimen libre>

TOTAL VIVIENDAS %VI1V. EN VENTA
VIVIENDAS EN VENTA S/TOTAL

1994 Media 3.199 1.612 50,3
1995 Media 4.573 1.734 38,0
1996 Media 6.527 2.321 35,5
1997 Media 6.679 2.393 35,8
1998 Media 4.813 1.911 39,7
1999 Media 4.653 2.188 46,9
1999 1 5.909 2.755 46,6

11 3.710 1.851 49,9

1\ 4.017 1.628 40,5
2000 | 4.058 1.605 39,6

1 5.267 2.544 48,3
™): Ofertadas directamente por promotores.
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2° trimestre

2000.

3.1.3. Cuantificacién y caracteristicas de las viviendas nuevas en venta

p El nUmero total de viviendas nuevas en venta (libres y protegidas) segun
la encuesta del segundo trimestre de 2000 es de 5.625. De este total el 91%
ha sido captado a partir de la encuesta a los promotores mientras que el 9%
restante procede de informacién recabada de las agencias inmobiliarias que
comercializan viviendas nuevas por cuenta del promotor.

p Por Territorios Bizkaia concentra el grueso de la oferta (60%), seguida por
Gipuzkoa (29%), y Alava (11%).

p Las viviendas nuevas en venta se distribuyen de la forma siguiente segun el
régimen de la promocioén: 54% libres, 26% de proteccion oficial y el 20% so-
ciales.

p Atendiendo a la evoluciéon del volumen de viviendas nuevas en venta detec-
tadas se ha de resefiar la significativa contraccién de la oferta alavesa, explica-
da tanto por el segmento libre como por el protegido. En el extremo opuesto,
Bizkaia experimenta un fuerte incremento, compartido por la oferta libre y pro-
tegida pero de mucha mayor magnitud en el segundo caso (910 viviendas pro-
tegidas mas que las observadas en 11-99). Gipuzkoa, por su parte, acusa una
reduccién de la oferta, mucho mas moderada que en el caso alavés, cuyo origen
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reside en el sector protegido ya que el nUmero de viviendas libres en venta cre-
ce en comparacion al pasado afo.

p  El indice de renovacion (trimestral) de la oferta de vivienda libre en venta,
esto es, el porcentaje que representan las viviendas captadas por vez primera
en este trimestre sobre el total (a través de promotores o de APIs), resulta ser
del 61% (49% hace un afo).

Cuadro 3.4. Viviendas nuevas en venta por Territorios Historicos

TOTAL P.O./SOCIALES LIBRES
Ne + % (¥) Ne + % (*) Ne + % ()
Alava................... 590 -47,1 345 -45,2 245 -49,5
Gipuzkoa ............. 1.636 -10,9 555 -40,3 1.081 19,1
Bizkaia ................ 3.399 46,8 1.694 116,1 1.705 11,3
CAPV ... 5.625 6,8 2.594 10,7 3.031 3,6
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2° trimestre

2000.

p Respecto a la fase de construccién y centrando nuevamente la atencién en
las promociones libres, se obtiene que tres cuartas partes de las viviendas en
venta estan en construccion y el 21% todavia en proyecto, resultando que no
llega a suponer un 4% la oferta de viviendas ya terminadas.

p  En cuanto a la tipologia de las viviendas nuevas en venta, Unicamente el 7%
son de tipologia unifamilar/bifamiliar o adosada; este porcentaje asciende, sin
embargo, hasta un 12% si se consideran sélo las de régimen libre.

p El tamafio medio de las viviendas nuevas en venta se sitia en 80 m? utiles;
las protegidas tienen una superficie promedio de 73 m? (74 m? hace un afio) y
las libres de 86 m? (91 m? en 11-99). Por Territorios, las viviendas nuevas libres
alcanzan una media de 90 m? en Gipuzkoa, 85 m? en Bizkaia 'y 79 m? en Alava.

19



! GOBIERNO VASCO

EUSKO JAURLARITZA

OFERTA INMOBILIARIA
2° TRIMESTRE 2000

Cuadro 3.5. Caracteristicas de las viviendas nuevas en venta
P.O./SOCIALES VIVIENDAS LIBRES (96)
(20) CAPV | ALAVA | GIPUZKOA | BIZKAIA
TOTAL ..o, 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
TIPOLOGIA™*
Unif./Bifamiliar .............. 1,4 12,1 51,0 10,9 7,3
Colectiva ...................... 98,6 87,9 49,0 89,1 92,7
SUPERFICIE UTIL
<BOM? i 16,3 8.7 2,4 7,2 10,5
BL-T5 M2 i, 38,5 17,5 21,6 17,9 16,6
76-90 M2 eniiniieiaaaaannn, 45,2 31,8 17,6 30,2 34,8
91-120 M2 .eviieeaaaanen, 0,0 26,7 17,1 26,8 27,9
> 120 M2, 0,0 15,4 41,2 17,9 10,1
FASE CONSTRUCCION>*
Terminada ........cccouuue.... 0,7 3,4 0 1,7 5,1
Enobra......ccoovvvvveei... 78,9 75,7 97,1 72,2 74,3
En proyecto .................. 20,4 20,9 2,9 26,0 20,5

(™):No se incluye informacioén sobre viviendas procedentes de promotores comercializadas

en agencias inmobiliarias.

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2° trimestre

2000.
Grafico 3.3. Caracteristicas de las viviendas nuevas libres en venta
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Grafico 3.4. Comparacion de las caracteristicas de la oferta libre total
frente a la captada por vez primera en el trimestre
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3.1.4. Viviendas nuevas en venta segln precios

p  El precio medio por metro cuadrado util para la vivienda nueva libre en
la CAPV es de 297.000 pesetas, lo que significa que supera en casi un 19% el
promedio obtenido hace ahora un afio (11-99).

p  El promedio de las viviendas nuevas libres captadas por primera vez en este
trimestre® es practicamente idéntico al del agregado total en oferta ya que se
sitia en las 293.000 ptas./m? util.

p  Los tres Territorios comparten un incremento en los niveles de precios medios
en comparacion con los obtenidos para la oferta respectiva captada hace un
ano; Gipuzkoa registra el mayor diferencial de precios siendo, concretamente,
los municipios de Donostialdea los que acusan las tasas de variacion mas eleva-
das y, ademas, experimentan la mayor expansion de la oferta respecto del se-
gundo trimestre de 1999. El aumento de precios en Alava y, sobre todo, en Biz-

® Se corresponden fundamentalmente con las iniciaciones més recientes.
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kaia’ es mucho mas moderado. El ranking de precios obtenido es el siguiente:
350.000, 314.000 y 263.000 ptas./m? en Gipuzkoa, Alava y Bizkaia respectiva-
mente.

El precio medio del metro cuadrado util en las viviendas protegidas se sitla en
123.000 ptas. (un 6% mas que en 11-99), promedio ponderado de las 150.000
ptas./m? correspondientes a las viviendas de protecciéon oficial y las 89.000
ptas./m? de las sociales.

El precio de la vivienda-tipo (vivienda nueva y de promocion libre, en edificio
colectivo, ofertada directamente por el promotor, con un nivel de acabado
"normal" y de superficie comprendida entre los 60 y 90 m2) se cifra en 234.000
ptas./m? (til, es decir, un 20% inferior al precio medio global de la vivienda

nueva libre ofertada en la CAPV en este trimestre.

Cuadro 3.6. Precio por m? util de las viviendas nuevas en venta por Te-

rritorios Historicos

P.O./SOCIALES LIBRES
Miles ptas. + % (*) Miles ptas. + % (*)
Alava................. 100 -18,7 314 16,3
Gipuzkoa............ 128 15,3 350 42,9
Bizkaia............... 125 8,7 263 6,0
CAPV ..., 123 6,0 297 18,8
™): Variacion de los precios respecto al mismo trimestre del afio anterior.

Fuente: Encuesta sobre oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2° trimestre 2000.

7 La oferta agregada localizada en Bilbao resulta notablemente mas asequible que hace un afio,

debido, fundamentalmente, a una distribucién por barrios drasticamente distinta.
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Grafico 3.5. Precio por m? de las viviendas nuevas libres por Territorio

Historico
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Gréafico 3.6. Evoluciéon del precio m? del total de viviendas nuevas libres

en venta y de las captadas en cada trimestre
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Cuadro 3.7.

Grafico 3.7.

Precio por m? util de las viviendas nuevas libres segun ca-

racteristicas
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(™): No incluye informacién s/viviendas nuevas comercializadas a través de APIs

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2°

trimestre 2000.
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El precio medio por vivienda nueva libre

asciende a 25,6 millones de pe-

setas, lo que supone un 11% mas que hace un afo. Por Territorios, Bizkaia
representa la excepciéon al registrar una contraccién en el precio unitario ob-
servado este trimestre respecto del obtenido el afio precedente.
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p El precio medio de la vivienda protegida es de 9 millones de pesetas y
oscila entre un maximo de 9,9 millones en Gipuzkoa y un minimo de 6,9 millo-
nes en Alava. La diferente proporcién de viviendas de proteccion oficial y de
viviendas sociales subyace como principal explicaciéon de las diferencias de
precios promedio a nivel territorial; asi, mientras que en Gipuzkoa las sociales
(gama de precios mas baja) so6lo representan el 27% de las protegidas en
venta, en Alava absorben el 75% y en Bizkaia el 43%.

Cuadro 3.8. Precio de las viviendas nuevas en venta por Territorios His-

toricos
P.O./SOCIALES LIBRES
Millones ptas. =+ % (*) | Millones ptas. =+ % (*)
Alava.................. 6,9 -26,6 24,9 13,2
Gipuzkoa............. 9,9 12,5 31,0 37,2
Bizkaia................ 9,1 11,0 22,4 -5,9
CAPV......ccueen... 9,0 2,3 25,6 10,8

(*): Variacion de los precios respecto al mismo trimestre del afio anterior.
Fuente: Encuesta sobre oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2°
trimestre 2000.

Cuadro 3.9. Distribucién de las viviendas nuevas en venta segun interva-
los de precios

PRECIO P.O./SOCIALES VIVIENDAS LIBRES (%0)

(%0) CAPV ALAVA |GIPUZKOA | BIZKAIA
< 9 Millones............ 52,2 0,2 0,0 0,0 0,4
9 hasta 12 mill........ 31,0 2,9 1,2 0,6 4,6
12 hasta 16 mill...... 15,6 10,1 5,3 4.5 14,4
16 hasta 20 mill. ..... 1,2 14,5 0,0 8,6 20,2
20 hasta 25 mill....... 0,0 21,1 33,1 19,6 20,3
25 hasta 30 mill....... 0,0 20,2 17,6 20,8 20,2
30 hasta 50 mill. ..... 0,0 27,4 42,9 40,7 16,7
50 mill. y mas ........ 0,0 3,6 0,0 5,1 3,2
TOTAL 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2° trimes-

tre 2000.

p  En cuanto a la distribucion segun grandes tramos de precios de la oferta
nueva libre, se obtiene que una de cada dos viviendas captadas en venta su-
pera los 25 millones de pesetas. Comparativamente con los resultados de ha-
ce un afo, se constata un fuerte incremento del peso relativo de los pisos de
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mas de 30 millones de pesetas (pasa de representar un 15% en 11-99 a supo-
ner un 31% en 11-00).

Grafico 3.8. Peso relativo de las viviendas nuevas libres de menos de 12
millones de ptas. por Territorio
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3.2. VIVIENDA USADA EN VENTA

3.2.1. Cuantificacién y caracteristicas

p El numero de viviendas de segunda mano en venta captadas a través de la
encuesta realizada en el segundo trimestre de 2000 asciende a 5.844 unida-
des.

p  Comparativamente con las cifras observadas hace ahora un afio, el volumen
ofertado aumenta muy fuertemente en Alava y, también, aunque en muy infe-
rior magnitud, en Gipuzkoa, mientras que en Bizkaia se mantiene practicamente
estable.
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p La superficie util media del conjunto de viviendas usadas en venta captadas
es de 91 m?. Alava registra la superficie media mas reducida con 83 m?, frente
a los 95 y 88 m?, de Gipuzkoa y Bizkaia, respectivamente.

Cuadro 3.10. Viviendas usadas en venta y precios por Territorios Histori-

cos

VIVIENDAS PRECIO/ m? util PRECIO/VIVIENDA

No + 96 (*) | Miles ptas./m? | = % (*) | Millones ptas. | + % (*)
Alava............ 1.849 86,4 438 11,7 35,0 8,0
Gipuzkoa ...... 1.104 20,9 484 32,2 44,0 29,0
Bizkaia ......... 2.891 0,5 334 32,0 28,2 27,6
CAPV............ 5.844 22,2 395 30,8 33,3 26,6
™): Variacion respecto al mismo trimestre del afio anterior.

Fuente: Encuesta sobre oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2° trimestre 2000.

Cuadro 3.11. Caracteristicas de las viviendas usadas en venta

CAPV ALAVA GIPUZKOA BIZKAIA
(%0) (%0) (%0) (%0)
TOTAL 100,0 100,0 100,0 100,0
TIPOLOGIA
Uni/Bifamiliar .............. 2,0 1,6 4,3 1,4
Colectiva.................... 98,0 98,4 95,7 98,6
SUPERFICIE UTIL
<B60M?..iiiiiiiiii, 15,7 16,5 13,2 16,0
61-75M% cooeeeeeannnnnn. 29,0 29,0 22,7 31,3
76-90 M? .ooveeeeeeannen, 27,5 33,1 28,2 23,7
91-120 M., 16,5 15,6 20,5 15,5
>120m% ..., 11,4 5,8 15,4 13,5

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2°
trimestre 2000.

3.2.2. Precios de las viviendas usadas en venta®

p  El precio medio por metro cuadrado util de las viviendas de segunda mano
en venta se sitla en 395.000 pesetas, un 31% por encima del obtenido para la
oferta captada hace un afio (11-99).

8 Recuérdese que se tratan de precios solicitados por el oferente que pretende vender su vivienda
a través de una agencia inmobiliaria; ello significa que: 1) estos precios requeridos superaran,
normalmente, los que finalmente se pagaran cuando haya un definitivo acuerdo entre las partes
negociadoras y 2) quedan fuera del universo de andlisis las viviendas en venta sin intermedia-
cion.
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p  Por Territorios, se siguen registrando diferencias muy significativas: 484.000
ptas./m? en Gipuzkoa, 438.000 en Alava y 334.000 en Bizkaia. Los tres ambitos
geograficos registran un incremento de precios respecto a los detectados en el
segundo trimestre de 1999, pero es mucho mas moderado en el caso alavés
(+12%) que en Bizkaia y Gipuzkoa (+32%o).

p  El precio medio por vivienda para el conjunto de la CAPV es de 33,3 millones
de pesetas. Gipuzkoa sobrepasa ampliamente esta cifra, resultado determinado
por los exorbitantes precios registrados en la capital® que, ademas, concentra
un peso muy elevado de la oferta total del Territorio™°.

Grafico 3.9. Precio por m? de las viviendas usadas por Territorios Histo-
ricos
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p  Tal como sucedia en el mercado de vivienda nueva libre, la distribucion de
la oferta usada segun intervalos de precios refleja, también, un evidente
desplazamiento de los precios hacia niveles superiores: de hecho, si hace un
afo, el peso relativo de las viviendas de méas de 30 millones de pesetas se ci-
fraba en un 32%, en la actualidad asciende hasta un 50%; como contraparti-

° La oferta captada se localiza preferentemente en las zonas de mas altos niveles de precios.
10 ver capitulo 5.
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da, los pisos de menos de 20 millones que venian a suponer un 40% hace un
afo, representan en 11-00 tan sélo un 18%.

p  Tal como viene siendo habitualmente observado, Bizkaia presenta la estructu-
ra de precios mas diversificada mientras que en Gipuzkoa y Alava se presenta
mucho mas polarizada en los niveles superiores (en estos dos Territorios mas
del 60% de la oferta supera los 30 millones de pesetas y, en cambio, en Biz-
kaia este porcentaje no alcanza el 40%).

Cuadro 3.12. Distribucién de las viviendas usadas en venta segun interva-
los de precios

PRECIO CAPV (20) | ALAVA (20) | GIPUZKOA (20) | BIZKAIA (20)
< 9 Millones .......... 1,2 0,4 2,6 1,2
9 hasta 12 mill........ 1,6 0,3 2,3 2,2
12 hasta 16 mill. .... 5,2 1,2 4,1 8,1
16 hasta 20 mill. ... 10,2 2,7 8,3 15,8
20 hasta 25 mill. .... 15,7 12,3 9,8 20,2
25 hasta 30 mill. .... 15,5 18,7 9,7 15,7
30 hasta 50 mill. .... 33,0 55,4 31,7 19,1
50 mill. y més........ 17,5 9,0 31,5 17,6
TOTAL 100,0 100,0 100,0 100,0
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2° trimes-

tre 2000.

Grafico 3.10. Distribucién de las viviendas usadas segun intervalos de
precios
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Cuadro 4.1.

VIVIENDAS EN ALQUILER

El nimero de viviendas en alquiler, destinadas a residencia principal, que
han sido detectadas en la encuesta a APIls y promotores en el segundo trimes-
tre de 2000 se eleva a 1.090 unidades, de las que 755 (69%) son de régimen
libre y 335 son viviendas protegidas de nueva construccion (59 de VPO y 276
sociales).

Un trimestre mas se reduce la oferta disponible de vivienda libre en alquiler, de
forma que respecto al resultado obtenido hace un afio el descenso se sitla en
un 27%.

Domina de manera practicamente absoluta la tipologia de viviendas en blo-
ques de pisos (caracter colectivo), constituyendo rara excepcioén la oferta en al-
quiler de vivienda unifamiliar/bifamiliar o adosada.

El tamafio medio de las viviendas en alquiler libre se sitia en 85 m? (tiles,
variando entre los 93 m? de Alava y los 82 m? de Bizkaia. En cuanto a las vi-
viendas protegidas en alquiler, el tamafio medio asciende a 74 m? (78 m? en
Gipuzkoa y 66 m? en Bizkaia).

La renta mensual media del mercado libre aumenta un 7% respecto al
segundo trimestre de 1999, cifrandose, en promedio, en 97.000 pesetas. En
las capitales la renta media oscila entre las 140.000 pesetas de Donostia y las
94.000 pesetas de Bilbao.

La renta mensual media del mercado protegido se cuantifica en 31.000
pesetas (26.000 pesetas hace un afio).

Viviendas en alquiler libre ofertadas y rentas por Territorios
Histdricos

ALQUILER LIBRE RENTA MENSUAL

N° viviendas

+% ()

Miles ptas.

*% ()

Bizkaia

Gipuzkoa..........

119
141
495

-47,6
-41,7
-11,9

114
113
89

7,5
9,7
11,3

755

-26,8

97

6,6

(*): Variacion respecto al mismo trimestre del afio anterior. Calculada sobre la

misma base muestral de APIs del afio precedente.

Fuente: Encuesta sobre oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2°

trimestre 2000.
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Grafico 4.1. Evolucion de las rentas medias de alquiler libre por Territo-
rio Historico
115 -
110 -
€ 105 -
o
82 100
e 3
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53
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80 +—
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Cuadro 4.2. Caracteristicas de las viviendas en alquiler libre ofertadas
CAPV (%20) | ALAVA (20) | GIPUZKOA (%0) | BIZKAIA (%6)
TOTAL 100,0 100,0 100,0 100,0
SUPERFICIE................
<BOM? i 12,2 15,1 11,3 11,7
61-75 M iiiieeeeaeennns 27,4 8,4 27,0 32,1
76-90 M. 26,0 29,4 34,0 22,8
91-120 M® ...uvieiieeaenns 19,6 23,5 19,9 18,6
>120 M. 14,8 23,5 7,8 14,7
RENTA MENSUAL ........
Hasta 25.000 ptas. ....... 0,0 0,0 0,0 0,0
25.001-40.000 ptas. ..... 0,1 0,0 0,0 0,2
40.001 a 75.000 ptas. ... 27,3 10,1 30,5 30,5
75.001 a 100.000 ptas. . 31,8 35,3 27,7 32,1
Mas de 100.000 ptas..... 40,8 54,6 41,8 37,2

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2° trimestre

2000.
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OFERTA DE VIVIENDA LIBRE POR AMBITOS GEOGRAFICOS

. VIVIENDAS NUEVAS LIBRES EN VENTA

a) Numero de viviendas ofertadas

Las viviendas de nueva construccién en oferta en 11-00 tienen una distribucién
geografica por grandes ambitos similar a la que se registraba hace un afio. Es
resefiable, no obstante, que la oferta disponible en las capitales territoriales
(474 viviendas) ha disminuido, agrupando un 16% del total (algo por debajo del
22% de 11-99). A pesar de ello, en el Ultimo trimestre se aprecia una cierta re-
cuperacion.

Un andlisis mas detallado apunta algunos cambios de interés. Asi, a nivel de
Territorios, la oferta que se encuentra disponible en Vitoria y Bilbao (91 y 252
viviendas) es menor que hace un afio, aunque aumenta respecto a 1-00. En el
caso de Donostia (131 viviendas) la evolucidon es positiva en la perspectiva
anual, pero mas estable en el corto plazo.

El resto de las areas funcionales capitalinas con 1.368 viviendas, engloban un
45% del total de la CAPV, siguiendo una senda de crecimiento, que resulta par-
ticularmente sostenida en el caso del area funcional de Donostia (451 vivien-
das), si bien la de Bilbao concentra un mayor volumen de oferta (848 vivien-
das).

En el resto de los respectivos Territorios se han detectado 1.189 viviendas nue-
vas en venta, un 39% de la oferta total de la CAPV. También aqui la oferta va
en aumento, particularmente en el caso de Bizkaia.
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Cuadro 5.1. Viviendas nuevas libres en venta y precios por ambitos geo-

graficos
NUMERO PRECIO/ m? util | PRECIO VIVIENDA
VIVIENDAS (Miles ptas.) (Millones ptas.)
Alava.........ccoveeiinnn... 245 314 24,9
Gipuzkoa...........ceeenens 1.081 350 31,0
Bizkaia.........coevenennn... 1.705 263 22,4
CAPV ..., 3.031 297 25,6
AV/] o] 4 T- VR 91 322 25,0
Donostia ..........eceene.... 131 545 46,9
Bilbao...........cceeeinenln. 252 231 18,6
Total capitales .......... 474 333 27,5
Resto AF. Vitoria ......... 69 200 14,9
Resto AF. Donostia...... 451 350 30,3
Resto AF. Bilbao.......... 848 287 24,6
Resto AF. Capitales... 1.368 308 26,5
Resto Alava................ 85 400 36,6
Resto Gipuzkoa........... 492 286 26,7
Resto Bizkaia.............. 605 245 20,9
Total resto ................ 1.189 264 23,5

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2°
trimestre 2000.

Grafico 5.1. Distribucién de la oferta de vivienda nueva libre por ambitos
geograficos (Medias moviles-4)
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b) Precios por metro cuadrado

p  Atendiendo a los precios alcanzados en las capitales, Donostia contindia en una
senda de imparable subida. Una oferta relativamente corta y concentrada en

zonas de alto nivel'!

empujan el precio medio de las viviendas nuevas oferta-
das en este trimestre hasta las 545.000 ptas./m? (un 15% por encima del de
hace una afio). Esa cifra es muy superior a las de Vitoria (322.000 ptas./m?),
aunque también en aumento, y Bilbao (231.000 ptas./m?), donde el precio
medio es incluso inferior que en 11-99%2. Para el conjunto de las capitales vas-
cas resulta una media de 333.000 ptas./m? (un 11% superior a la de hace un

afo).

p La mayor carestia de las viviendas en la capital guipuzcoana tiene también su
reflejo en el resto de su area funcional (350.000 ptas./m?) y del Territorio
286.000 ptas./m?), ambitos donde los precios han crecido sensiblemente en
los ultimos doce meses, pero se mantienen mas estables en una perspectiva
trimestral. Como resultado global, los precios medios aumentan fuertemente
en Gipuzkoa desde 11-99.

p En el caso de Alava, son resefiables los altos precios de las viviendas ahora
ofertadas en el resto del Territorio (400.000 ptas./m?), superiores a los de la
propia capital y su area funcional®. En el caso de Bizkaia hay una mayor ho-
mogeneidad entre los distintos ambitos, aunque cabe destacar los precios me-
dios del AF capitalina (287.000 ptas./m?).

1 Centro y Antiguo.
12 En este caso, la oferta se concentra en areas no centrales (Otxarkoaga, Rekalde,...).
3 En todos los casos con volumenes de oferta bastante limitados.

36



EUSKO JAURLARITZA OFERTA INMOBILIARIA
GOBIERNO VASCO
2° TRIMESTRE 2000

Grafico 5.2. Evoluciéon de los precios por m? de las viviendas nuevas li-
bres por ambitos (Medias modviles-4)
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Grafico 5.3. Precios por m? de las viviendas nuevas libres en venta segun
ambito geografico
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©)

5.2.

b)

Precios por vivienda

El precio de la vivienda nueva libre en las capitales vascas se sitila como me-
dia en 27,5 millones de pesetas (24,2 millones en 11-99), con un maximo en
Donostia que llega ahora hasta los 46,9 millones, muy por encima de Vitoria
(25 millones) y de Bilbao (18,6 millones).

En las area funcionales capitalinas, el precio medio por vivienda se cifra en
26,5 millones de pesetas (23,6 millones hace un afio), aumentando de mane-
ra sensible en la de Donostia, y mas estable en las de Vitoria y Bilbao.

En el resto de los Territorios la media es de 23,5 millones por vivienda nueva
libre, en esta ocasién con un fuerte incremento en el caso alavés (36,6 millo-
nes).

VIVIENDAS NUEVAS DE PROTECCION OFICIAL EN VENTA

Nudmero de viviendas

La oferta de viviendas protegidas en la CAPV en el segundo trimestre de 2000
contindia concentrandose en las capitales (1.286 viviendas, 50% del total) y el
resto de municipios de las areas funcionales capitalinas (1.085 viviendas,
42%). Destaca el volumen ofertado en Bilbao (760 viviendas) y el resto de su
area funcional (872 viviendas).

Por tipo de viviendas, las de VPO (1.457 viviendas) se concentran especial-
mente en las areas funcionales capitalinas, particularmente en Bilbao y Donos-
tia. Por su parte, la oferta de viviendas sociales destaca proporcionalmente en
Vitoria, si bien Bilbao y su AF concentran mas de la mitad del total CAPV.

Precios por metro cuadrado

En las capitales, el precio por metro cuadrado de las VPO se sitia en 122.000
ptas., variando entre las 155.000 ptas/m? de Bilbao y las 118.000 ptas/m? de
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Vitoria. En el resto de municipios vascos el precio se sitla en torno a las
150.000 ptas/m?.

p  El precio medio por metro cuadrado de las viviendas sociales en las capitales
se establece en 89.000 ptas., variando desde 98.000 ptas./m? en Vitoria y
83.000 en Bilbao./m?.

¢) Precios por vivienda

p  El precio medio de la VPO en las capitales vascas alcanza los 11,1 millones de
pesetas, con minimos de 7,2 millones en Vitoria y maximos de 12 millones en
el resto de Alava y Bizkaia. El precio de las viviendas sociales por su parte va-
ria entre 5,6 y 7,3 millones de pesetas (en Bilbao y AF Donostia, respectiva-
mente).

Cuadro 5.2. Viviendas nuevas protegidas en venta y precios por ambitos
geograficos

N° de viviendas Precio/m? Precio/vivienda

Total . Total . loizl .

Prote- | ©: - Sociales | Prote- | - Sociales | Pro- | P Ofi- Sociales

gidas cial gidas cial tegi- cial

das

Alava.......ccccevvieinnnn. 345 87 258 100 122 96 6,9 7,7 6,7
Gipuzkoa.......coceieennnns 555 404 151 128 141 95 9,9 10,9 7,2
Bizkaia.......ccveevvennnnn... 1.694 966 728 125 155 85 9,1 11,6 5,8
CAPV.......ccvviiiiinnn. 2.594 1.457 1.137 123 150 89 9,0 11,3 6,2
Vitoria......cooveeevieninn. 242 34 208 101 118 98 6,9 7,2 6,9
Donostia ........ccccune.... 284 284 0 147 147 - | 11,2 11,2 --
Bilbao...........coeieil . 760 384 376 119 155 83 8,5 11,4 5,6
Total capitales.......... 1.286 702 584 122 150 89 8,8 11,1 6,0
Resto AF. Vitoria ......... 37 37 0 -- -- -- -- -- --
Resto AF. Donostia ...... 176 120 56 117 127 98 9,4 10,4 7,3
Resto AF. Bilbao.......... 872 520 352 128 155 88 9,4 11,6 6,1
Resto AF. Capitales... 1.085 677 408 126 150 89 9,4 11,3 6,3
Resto Alava................ 98 48 50 115 144 86 8,9 12,1 5,9
Resto Gipuzkoa........... 95 0 95 93 -- 93 7,1 -- 7,1
Resto Bizkaia.............. 30 30 0 150 150 -- 12,0 12,0 --
Total resto................ 223 78 145 110 147 90 8,6 12,1 6,7

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2° trimestre 2000.
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5.3. VIVIENDAS USADAS EN VENTA

a) Numero de viviendas

El nimero de viviendas usadas en venta a través de APIs en las capitales vas-
cas se eleva a 3.886, cifra que representa un 66% de la oferta de la CAPV
(2.588 viviendas, 54% hace un afio). Al igual que el trimestre pasado, destaca
la creciente concentracion de viviendas ofertadas en Vitoria (1.821 viviendas,
un 31%), superando incluso el volumen de Bilbao (1.322 viviendas) y Donos-
tia (743 viviendas), en donde el crecimiento es mas moderado.

Por el contrario, en el resto de municipios de las areas capitalinas la oferta es
mas estable y concentrada en el resto de la AF Bilbao, con casi 1.500 vivien-
das en oferta (un 25% del total CAPV), mientras en las de Donostia y Vitoria
es bastante reducida.

En las areas funcionales no capitalinas la oferta de vivienda usada es de solo

252 viviendas (un 4% del total).

Cuadro 5.3. Viviendas usadas en venta y precios por ambitos geograficos

NUMERO PRECIO/ m? util PRECIO VIVIENDA
VIVIENDAS (Miles ptas.) (Millones ptas.)
AlaVa ...ccoeviiiiiiiiiiie 1.849 438 35,0
(€11 01874 (o - W 1.104 484 44,0
Bizkaia ......ccoooviiiiiiiian 2.891 334 28,2
CAPV....ociiiiiiiiiiciiai 5.844 395 33,3
Vitoria......cooieiiiiiiiiiiias 1.821 440 35,2
Donostia.......cccoceeviiiiiiiiinn. 743 576 54,2
Bilbao ........cocoiiii 1.322 329 29,9
Total capitales.................. 3.886 427 36,9
Resto AF. Vitoria.................. 23 247 19,1
Resto AF. Donostia .............. 214 337 25,9
Resto AF. Bilbao................... 1.469 344 27,2
Resto AF. Capitales .......... 1.706 342 26,9
Resto Alava ........cccevveneennnn. 5 290 25,0
Resto Gipuzkoa ................... 147 227 18,1
Resto Bizkaia .......cccveuvennn.n. 100 255 20,8
Total resto...............cc....... 252 239 19,3

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2° trimestre 2000.
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b)

©)

Precios por metro cuadrado

Entre las capitales, los precios de Donostia vuelven a marcar niveles maximos
(576.000 ptas./m?), aumentando de manera notable en una perspectiva anual
(486.000 ptas./m? en 11-99). Los precios son menos caros en Vitoria (440.000
ptas./m?) y particularmente en Bilbao (329.000 ptas./m?), aunque en la capi-
tal vizcaina han aumentado también sensiblemente (273.000 ptas./m? hace
un afo).

En las areas funcionales capitalinas, excluidas las capitales, los incrementos de
precios de la vivienda usada son también importantes en todos los casos, si
bien en las de Donostia y Bilbao el nivel (algo por debajo de 350.000
ptas./m?) es claramente superior al del AF de Vitoria (247.000 ptas./m?).

En el resto del ambito geografico vasco el aumento del precio del metro cua-
drado de la vivienda usada es igualmente apreciable, aunque algo mas conte-
nido.

Precios por vivienda

El precio de la vivienda usada en las capitales oscila desde los 54,2 millones
de Donostia a los casi 30-35 millones de Bilbao y Vitoria respectivamente.

En el resto de municipios de las areas funcionales capitalinas el precio de la
vivienda usada se sitla ya en 26,9 millones de pesetas, en este caso con un
maximo en la de Bilbao (27,2 millones) y minimo en la de Vitoria (19,1 millo-
nes). En el resto de los Territorios, la media se cifra en 19,3 millones de pese-
tas.
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Grafico 5.4. Precios por m? de las viviendas en venta por tipo segun am-
bito geografico
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Grafico 5.6. Precios por m? de las viviendas usadas en venta segun ambi-
to geografico

Vitoria J

Donostia J
Bilbao J

Resto AF Vi J

Resto AF SS ]

Resto AF Bi J

Resto Alava J

Resto Gipuzkoa P

Resto Bizkaia J
|4

0 100 200 300 400 500 600

(miles ptas./m?2)

5.4. VIVIENDAS EN ALQUILER LIBRE

a) Numero de viviendas

p  El nimero de viviendas ofertadas en alquiler libre por los APIs en las capitales
se cifra en 439 unidades, un 58% del total de la CAPV. Considerando el resto
de las areas funcionales capitalinas (273 viviendas), se agrupa la practica to-
talidad de la oferta.

p  Concretamente, Bilbao y su area engloban cerca de dos tercios de las vivien-
das ofrecidas en alquiler.

b) Rentas mensuales

p Las rentas medias se elevan de manera clara en las tres capitales vascas res-
pecto al dato obtenido hace un afio. En la capital guipuzcoana el alquiler de la
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vivienda asciende hasta las 140.000 ptas./mes, y hasta 115.000 y 94.000
ptas./mes en Vitoria y Bilbao, respectivamente.

p En el resto de &mbitos geogréficos, los niveles medios se mantienen mas es-
tables, en torno a las 84.000 ptas./mes en las AF de las capitales y las 67.000
ptas./mes en el resto de los Territorios.

Cuadro 5.4. Viviendas libres en alquiler y rentas por ambitos geograficos

NUMERO RENTA/MES

VIVIENDAS (Miles ptas.)
Alava.......ccoooiiiiiiiiiiie 119 114
(1101874 o - R 141 113
BizKaia ...ccoovviiiiiiiiiiiien 495 89
CAPV ...t 755 97
Vitoria ..ooveeii i 115 115
Donostia....ccceeeeviiiiiiiiiieiaenne. 87 140
Bilbao.....ccoooviiiiii 237 94
Total capitales.........c..c.c....... 439 108
Resto AF. Vitoria...................... 3 --
Resto AF. Donostia................... 24 72
Resto AF. Bilbao ...................... 246 85
Resto AF. Capitales................ 273 84
Resto Alava........cccccovveevinen... 1 65
Resto Gipuzkoa.........coccveevnennen. 30 65
Resto Bizkaia........cccovveevinnnnn... 12 73
Totalresto........ccccevvvvennnnn..... 43 67

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2°
trimestre 2000.

5.5. VIVIENDA EN ALQUILER PROTEGIDO

a) Numero de viviendas

p  El nimero total de viviendas protegidas en alquiler se eleva a 335; tres de
cada cuatro de estas viviendas se localizan en las capitales vascas, y, mas
concretamente en Vitoria y Donostia, siendo nula la presencia de este tipo de
oferta en Bilbao.

p  El grueso de la oferta protegida en alquiler corresponde a la modalidad de vi-
vienda social (82% en la CAPV y 87% en las capitales).
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b) Rentas mensuales

Las rentas de las viviendas de proteccién oficial se sitian en un intervalo de
variacion amplio (55.000 ptas-28.000 ptas.), correspondiendo el valor maxi-

mo a la capital guipuzcoana; las viviendas sociales, en cambio, presentan una
variabilidad mas reducida (32.000 ptas.-22-000 ptas.), registrandose también
en Donostia el nivel mas elevado.

Cuadro 5.5. Viviendas nuevas protegidas en alquiler y precios por
tos geograficos
N©° de viviendas Renta mensual
Uil P. Ofi- Socia- Uil P. Ofi- Socia-
Prote- ; Prote- .
. cial les . cial les
gidas gidas
Alava........ccocoiiiiiiian.. 146 27 119 27 28 27
Gipuzkoa ........c.cccenee. 147 32 115 36 55 31
Bizkaia ....cccoeieuininnnne. 42 - 42 22 - 22
CAPV ..o, 335 59 276 31 43 28
A/ (o] 4 T- N, 119 - 119 27 - 27
Donostia......ccveeveennen... 136 32 104 37 55 32
(2711 oT- To J - - - - - -
Total capitales.......... 255 32 223 33 55 29
Resto AF. Vitoria.......... - - - - - -
Resto AF. Donostia....... - - - - - -
Resto AF. Bilbao .......... 42 - 42 22 - 22
Resto AF. Capitales... 42 - 42 22 - 22
Resto Alava................. 27 27 - 28 28 -
Resto Gipuzkoa............ 11 - 11 26 - 26
Resto Bizkaia............... - - - - - -
Total resto................. 38 27 11 27 28 26

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2°

trimestre 2000.

ambi-
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6. OFERTA DE GARAJES, TRASTEROS Y LOCALES

6.1. OFERTA DE GARAJES

p El numero de garajes en oferta en el segundo trimestre del 2000 asciende a
8.593, lo que significa un 5% menos que la cifra observada hace ahora un
afio. No obstante, bajo esta contracciéon global subyacen, en realidad, una re-
duccion del 6% en el numero de garajes en venta y un aumento de la oferta
en alquiler (+33%).

p  Por Territorios Histdricos, se constata que es en Alava donde se registra
una fuerte caida del volumen de garages en venta respecto de 11-99; en cam-
bio, en Gipuzkoa aumenta ligeramente y se mantiene estable en Bizkaia. En
cuanto a la oferta en alquiler, los tres Territorios comparten un acusado au-
mento de esta modalidad, especialmente resefiable en el caso de Gipuzkoa y
Alava.

p Los precios de venta de los garajes, por su parte, se elevan hasta los 2 mi-
llones de pesetas de promedio (+17% respecto del segundo trimestre de
1999), pero oscilando fuertemente a nivel geogréafico (1,7 millones en Bizkaia
y 2,7 millones de pesetas en Gipuzkoa).

p  El alquiler de los garajes se incrementa un 10%, cifrandose en promedio en
11.000 pesetas/mes.

Cuadro 6.1. Ofertay precios de garajes en venta y alquiler

VENTA ALQUILER
NO PRECIO NO RENTA/MES
Miles ptas.| *+%o* Miles ptas. +9%0*
Alava ........ccoooeeinan.. 605 1.819 13,5 95 8 0,0
Gipuzkoa.................. 3.071 2.726 37,4 215 8 -20,0
Bizkaia .....ccoceeuinnnn... 4.471 1.679 -0,8 136 16 33,3
CAPV ..o 8.147 2.084 17,3 446 11 10,0

(*): Variacién de los precios y rentas respecto de los correspondientes al mismo trimestre del
afo anterior.
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2° trimestre 2000.
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Grafico 6.1.

Evolucion del precio de venta de los garajes por Territorio
Historico

Millones ptas.
MM-4 de la serie original

2,4 1
2,3 A
2,2 1

15 — 77— 77— 77— 77— T

6.2. OFERTA DE TRASTEROS

p  El nUmero de trasteros en oferta en la CAPV asciende a 3.898, siendo muy
poco significativo el peso relativo del alquiler (5%). La inmensa mayoria de los
trasteros detectados se situa fuera de las capitales.

p  El precio medio por metro cuadrado de los trasteros en venta en la CAPV se
sitia en 73.000 pesetas, si bien el rango de precios varia desde las 82.000
ptas/m? de Gipuzkoa hasta las 56.000 ptas/m? de Alava.

p La oferta de alquiler de trasteros presenta una renta mensual media de

7.000 pesetas mensuales.
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Cuadro 6.2. Ofertay precios de trasteros en venta y alquiler

VENTA ALQUILER
No Precio/ m? No Renta/mes
Miles Ptas. Miles Ptas.
Alava.......ccoeeviiiinnnnn.. 394 56 27 8
Gipuzkoa.........cocceuen... 996 82 115 6
Bizkaia.......cccoevvennnn.... 2.324 72 42 10
CAPV .....ccoviiiiiiinnn.. 3.714 73 184 7

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2°
trimestre 2000.

6.3. OFERTA DE LOCALES COMERCIALES

La oferta total de locales en el conjunto de la CAPV desciende un 2% res-
pecto al segundo trimestre de 1999, cuantificAndose en 6.616 locales (un 39%
en alquiler); las capitales concentran dos terceras partes del total y una ligera
mayor presencia relativa de la oferta en alquiler (45%).

Por Territorios Historicos, la oferta de locales decrece en Gipuzkoa y Bizkaia
y aumenta en Alava.

El precio de los locales en venta asciende hasta las 269.000 pesetas por
metro cuadrado (+15% respecto de la cifra obtenida hace un afio) en la CAPV.
En las capitales el precio medio alcanza las 310.000 pesetas.

La renta mensual de los locales en alquiler se eleva a las 204.000 pesetas,

resultando en Bizkaia un promedio mucho mas elevado (305.000 pesetas).

Cuadro 6.3. Ofertay precios de locales comerciales en venta y alquiler

VENTA ALQUILER
N PRECIO/m2 NO RENTA/MES
Miles ptas. +9%0* Miles ptas.| +%o>*
Alava ................ 1.438 272 6,3 1.189 132 -6,4
Gipuzkoa........... 985 290 11,1 506 198 3,1
Bizkaia.............. 1.607 255 32,1 891 305 125,9
CAPV ................ 4.030 269 15,5 2.586 204 36,9

(*): Variacién de los precios y rentas respecto de los correspondientes al mismo trimestre del

afio anterior.
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2° trimestre 2000.
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Grafico 6.2.

Evolucién de los precios por m? de los locales por Territorio
Historico
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7.1.

DINAMICA Y PERSPECTIVAS DEL MERCADO INMOBILIARIO

DINAMICA ACTUAL

7.1.1. Calificacion de la situacion del mercado

El indice de dinamismo del mercado de vivienda obtenido a partir de las califi-
caciones realizadas por los promotores y agentes de la propiedad inmobiliaria
(API) para el segundo trimestre de 2000 desciende a 57 puntos en la escala O-
100. Esto parece reflejar una cierta moderacion en los ritmos de expansion de
mercado, por debajo de las medias de los dos ultimos afios (63%) y del mis-
mo trimestre de 1999 (61%).

Esta percepcién es compartida tanto por el colectivo de promotores en refe-
rencia al mercado de vivienda nueva (62,6%), como por el de APIs en refe-
rencia sobre todo al de usada (51,4%), este ultimo siempre en niveles mas
bajos, como es habitual.

La desaceleracion del mercado resulta también apreciable desde el punto de
vista territorial: en los tres Territorios Histéricos las puntuaciones de ambos
tipos de operadores inmobiliarios descienden en practicamente todos los casos
respecto al primer trimestre de 2000 y también en una perspectiva anual.

Gipuzkoa (indice medio del 63%) es el Territorio en el que el nivel de dina-
mismo mejor se mantiene (en particular entre los promotores), mientras que
en Bizkaia y sobre todo Alava (indices medios de38% y 56%), la ralentizacién
parece mas clara a juicio de los promotores y APIs encuestados.
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Grafico 7.1.

Evolucion de los indices de dinamismo por Territorio Histori-
co (Medias mobviles-4)
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Cuadro 7.1. Indices de dinamismo* del mercado inmobiliario segun

promotores y APIs

CAPV ALAVA GIPUZKOA BIZKAIA
PROMOTORES
1994 Media anual 34,1 35,6 34,6 33,1
1995 Media anual 28,5 32,2 28,2 28,1
1996 Media anual 34,8 30,7 34,8 36,3
1997 Media anual 50,0 40,2 48,9 54,1
1998 Media anual 66,5 56,0 64,6 72,7
1999 Media anual 66,7 59,9 66,4 70,3
1999 1] 64,8 52,0 61,4 73,6
11 69,1 61,8 69,7 73,3
v 66,5 69,6 69,7 61,7
2000 | 68,7 75,0 65,6 68,2
1] 62,6 53,6 66,7 61,6
AGENTES INMOBILIARIOS
1994 Media anual 39,9 30,4 39,6 42,1
1995 Media anual 25,9 23,1 30,1 25,1
1996 Media anual 29,6 30,9 31,1 28,0
1997 Media anual 43,8 38,0 39,9 48,1
1998 Media anual 59,4 29,2 66,7 59,3
1999 Media anual 59,1 34,4 68,2 56,5
1999 1] 56,4 43,8 57,8 57,7
11 64,2 37,5 76,5 59,3
v 56,4 27,1 71,6 49,6
2000 | 57,8 37,5 62,7 57,7
1] 51,4 22,9 59,3 50,4
TOTAL MERCADO
1994 Media anual 37,0 33,0 37,1 37,6
1995 Media anual 27,3 27,7 29,1 25,4
1996 Media anual 32,3 30,8 33,0 32,2
1997 Media anual 46,9 39,1 44,4 51,1
1998 Media anual 63,0 42,6 65,7 66,0
1999 Media anual 63,0 47,1 67,3 63,4
1999 1] 60,6 47,9 59,6 65,7
11 66,7 49,7 73,1 66,3
v 61,5 48,3 70,7 55,7
2000 | 63,3 56,3 64,2 62,9
1] 57,0 38,3 63,0 56,0

7.1.

(*): Oscilan entre 0 (maximo estancamiento) y 100 (maximo dinamismo).
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2° trimestre
2000.

2. Evolucién de las ventas v plazos de materializacion

El indice sintético de evolucién de las ventas refleja una situacién de mante-
nimiento para la vivienda de nueva construcciéon (49,5 puntos en la escala O-
100), de acuerdo con las valoraciones expresadas por los promotores inmobi-
liarios, de manera similar al pasado trimestre (50%), aunque por debajo del

54



, EUSKO JAURLARITZA OFERTA INMOBILIARIA
GOBIERNO VASCO
2° TRIMESTRE 2000

nivel de hace un afio (52,3% en 11-99). Por Territorios, y a pesar de las valo-
raciones expresadas en el apartado anterior, la evolucion trimestral de las
ventas de vivienda nueva seria menos favorable en Gipuzkoa (46% frente a
indices del 50% en Alava y Bizkaia).

p  Por su parte, a juicio de los APIs entrevistados las ventas de vivienda usada
tendieron a disminuir (indice medio del 34% frente a 43% en el primer tri-
mestre de 2000 y 42% hace un afo), en todos los Territorios y especialmente
en Alava (12,5%o).

Cuadro 7.2. Indices de evolucidon de las ventas* respecto al trimestre
pasado segln promotores y APlIs

CAPV ALAVA GIPUZKOA BIZKAIA
PROMOTORES
1994 Media anual 43,0 41,2 44,8 41,9
1995 Media anual 49,5 57,8 45,6 50,5
1996 Media anual 47,6 35,7 47,6 51,4
1997 Media anual 55,4 52,6 56,9 54,2
1998 Media anual 53,7 50,0 53,8 54,8
1999 Media anual 49,4 54,2 50,3 46,9
1999 1 52,3 47,1 53,6 52,9
11 40,3 54,5 40,6 34,5
1V 51,4 65,0 53,0 45,2
2000 I 50,0 45,0 60,0 41,9
11 49,5 50,0 46,5 51,9
AGENTES INMOBILIARIOS
1994 Media anual 35,9 28,8 39,6 34,1
1995 Media anual 46,8 36,3 51,2 44,6
1996 Media anual 41,2 40,2 42,7 38,7
1997 Media anual 49,5 51,0 49,8 49,0
1998 Media anual 47,6 45,8 52,9 43,5
1999 Media anual 43,4 40,6 47,1 40,9
1999 1 42,0 41,7 42,2 41,9
11 39,6 41,7 48,0 32,3
1V 44.4 33,3 45,1 46,0
2000 I 43,2 29,2 46,1 43,5
11 34,0 12,5 40,2 33,1
(*): Oscilan entre 0 (empeoramiento generalizado de las ventas) y 100 (mejoria gene-
ral).
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2° trimestre
2000.

p Los ritmos y plazos de venta de viviendas declarados por los operadores in-
mobiliarios reflejan esta situaciébn de mantenimiento a la baja. En el caso de
los promotores el niumero medio de viviendas nuevas vendidas por mes (3,9)
es menor que en el pasado trimestre (5 viv./mes) y que la media de los dos
afos anteriores. En el caso de los APIs, el plazo medio de venta de las vivien-
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das usadas contintda situandose en un nivel muy similar al de periodos ante-
riores (2,2 meses) pero muy por debajo del observado en el periodo 1994-96.

Cuadro 7.3. Plazos y ritmos de venta de las viviendas

7.1

CAPV ALAVA GIPUZKOA BIZKAIA
PROMOTORES
Ventas/mes (Viviendas)
1994 Media anual -- -- -- --
1995 Media anual 1,9 3,1 2,0 1,5
1996 Media anual 2,2 1,9 2,4 2,1
1997 Media anual 2,4 3,1 2,4 2,3
1998 Media anual 4,4 6,8 3,7 4,6
1999 Media anual 4,8 7,3 3,8 5,0
1999 1] 5,8 7,5 4,7 6,2
11 4,0 7,5 2,6 4,3
v 4.4 7,1 3,8 4,2
2000 | 5,0 8,7 3,3 5,5
1] 3,9 8,0 3,7 3,4
AGENTES INMOBILIARIOS
Plazo medio venta (meses)
1994 Media anual 3,8 3,5 4,1 3,8
1995 Media anual 3,5 2,3 3,4 3,8
1996 Media anual 3,6 2,2 3,7 3,8
1997 Media anual 2,9 1,4 2,9 3,2
1998 Media anual 2,3 1,7 2,2 2,4
1999 Media anual 2,1 1,8 1,9 2,3
1999 1] 2,0 1,5 1,9 2,2
11 2,1 1,7 2,1 2,3
v 2,1 2,1 1,8 2,5
2000 | 2,1 2,6 2,0 2,1
1] 2,2 1,8 2,0 2,4
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2° trimestre

2000.

.3. FEactores influyentes en la dindmica del mercado

Entre los factores positivos de mayor influencia en el contexto actual del mer-
cado, se sigue constatando un alto nivel de consenso en atribuir el papel prin-
cipal a la bonanza econdmica general. Por el contrario, la escasa disponibilidad
de suelo y sus elevados precios suscitan todavia un mayor acuerdo entre los
operadores consultados a la hora de identificar los aspectos mas desfavora-
bles.

El coste de las hipotecas, que hasta ahora habia sido uno de los elementos
mejor valorados por su contribucién al dinamismo del mercado, ha perdido
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protagonismo e, incluso, algunos operadores comienzan a sefialar el impacto

negativo de su evolucién alcista. Por ultimo, puede destacarse la mayoritaria

coincidencia entre APIs sobre el negativo impacto del elevado nivel de precios

de la vivienda que impera actualmente en el mercado.

Cuadro 7.4. Indices medios de influencia de diversos factores en la di-
namica actual del mercado

2000-1 2000-11
Coste hipotecario .........cccoeiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeens 47 -3
Situacion econOMICA.......c.evviiieiiieiieiieeieeieenne. 61 51
Precios de las viviendas ............cccceeiiiiiiiiiinin.. -50 -47
Ayuda a incentivos a la compra..........c.ceveieieienen.. 8 -2
Ayuda a incentivos a la construccion..................... -10 -21
Disponibilidad de suelo .........c.ccoooiiiiiiiiiiiiiiinanae. -85 -78
Precios de suelo.......ccoviniiiiiiiiiiiii e -90 -88
Adecuacion de la caract. de la oferta a la demanda -29 -31

(*):Oscilan entre -100 (maxima influencia negativa) y +100 (maxima influencia

positiva).

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2°

trimestre 2000.

Grafico 7.2. Factores influyentes en la dinamica del mercado
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7.2. PERSPECTIVAS

7.2.1. Prevision de evolucién de las ventas

p Las previsiones de ventas para el préximo trimestre en el conjunto de la CAPV
reflejan una situacién, practicamente, de estabilidad desde el punto de vista
de los promotores (54% en la escala 0-100), aunque de nuevo tendiendo lige-
ramente a la baja: el indice es menor que el obtenido en 1-00 (59%) y que las
medias de los dos afios precedentes. Por Territorios, Alava se desmarca de es-
ta tendencia, con unas previsiones de signo bastante expansivo (69%) y su-
periores a las de trimestres anteriores. Por el contrario, en Bizkaia es donde
las previsiones son menos favorables, con Gipuzkoa en posicién intermedia.

p  En cuanto a la vivienda usada, las previsiones de los APIs subrayan la ralenti-
zacion de las ventas, con un indice que se sitla en niveles de bastante em-
peoramiento (36%), muy por debajo de la experiencia reciente. Esta aprecia-
ciébn es comun a los agentes de los tres Territorios, que muestran un alto gra-
do de coincidencia.
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Cuadro 7.5. Indices de previsiones de ventas* en el proximo trimestre
segun promotores y APIs

CAPV ALAVA GIPUZKOA BIZKAIA
PROMOTORES

1994 Media anual 57,2 53,9 49,5 66,1
1995 Media anual 59,3 55,6 56,0 63,2
1996 Media anual 66,0 69,9 61,3 70,7
1997 Media anual 62,6 56,2 61,9 64,8
1998 Media anual 62,0 50,0 69,2 60,6
1999 Media anual 59,9 54,6 65,2 57,4
1999 1 56,3 44,1 66,7 51,9
11 69,4 59,1 75,0 67,2
1\ 52,0 65,0 50,0 50,0
2000 | 59,2 55,0 63,3 56,5
1 54,4 68,8 58,1 49,0

AGENTES INMOBILIARIOS
1994 Media anual 53,0 35,0 56,9 52,8
1995 Media anual 54,6 36,3 57,7 55,4
1996 Media anual 60,9 53,3 61,7 61,7
1997 Media anual 59,6 53,1 59,6 60,9
1998 Media anual 60,8 62,5 56,9 63,7
1999 Media anual 56,0 52,1 54,2 58,3
1999 1 39,6 37,5 40,2 39,5
11 68,0 62,5 66,7 70,2
v 55,6 45,8 52,9 59,7
2000 | 56,8 50,0 54,9 59,7
1 36,4 37,5 38,2 34,7

(*): Oscilan entre O (empeoramiento generalizado de las ventas) y 100 (mejoria general).
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2° trimestre
2000.
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Grafico 7.3. Evolucion de los indices de prevision de ventas (Medias mo-
viles-4)
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7.2.2. Prevision de evolucion de los precios

p  Las previsiones de evolucion de los precios en los proximos trimestres reflejan
de alguna forma las previsiones de ventas, pero de una manera mas atenua-
da. Quiere esto decir que tanto para la vivienda nueva como para la usada las
previsiones siguen situandose en niveles de bastante aumento de precios.

p  En el caso de los promotores, los indices de prevision a seis y doce meses re-
flejan esta previsién alcista (65% y 69% para el conjunto de la CAPV, respec-
tivamente), en niveles incluso algo mayores que el pasado trimestre, pero en
ambos casos las cifras son menores que hace uno y dos afos. No obstante,
notese que la prevision de aumento es mayor a un afilo que a seis meses vis-
ta.

p  Por Territorios, las previsiones de aumento de precios son mas comedidas en
el caso de Gipuzkoa (indices del 58% a seis meses y 62% a doce), aunque la
tendencia de largo plazo a la moderacién resulta mas clara en Alava.
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p En cuanto a la vivienda usada, también es apreciable una prevision de cierta
contencion de los niveles de aumento de precios: indices de 64% a un semes-
tre y 67% a un afo, cifras inferiores a las de 1-00 y a las medias de 1998 y
1999. Por Territorios, cabe destacar que los APIs de Bizkaia son los que me-
nos comparten esta prevision, incluso al contrario (81% a un afio), mientras
los de Alava y Gipuzkoa aprecian mas signos de tendencia a la estabilidad.

Cuadro 7.6. Indices de previsiones de evolucion de los precios de las vi-
viendas(*) a seis meses vista segun promotores y APls

CAPV ALAVA GIPUZKOA BIZKAIA
PROMOTORES
1994 Media anual 63,0 73,8 59,8 62,3
1995 Media anual 66,0 80,8 63,8 63,0
1996 Media anual 56,7 65,8 53,7 57,7
1997 Media anual 58,9 65,7 53,4 62,8
1998 Media anual 74,1 94,1 61,5 76,9
1999 Media anual 71,2 92,8 61,4 72,8
1999 1 70,3 97,1 60,7 69,2
11 72,2 100,0 64,1 70,7
v 68,2 80,0 59,1 74,2
2000 1 64,1 65,0 56,7 71,0
1 65,0 68,8 58,1 70,2
AGENTES INMOBILIARIOS
1994 Media anual 57,5 71,3 53,5 57,8
1995 Media anual 67,0 82,5 62,8 67,0
1996 Media anual 55,0 59,0 50,6 58,1
1997 Media anual 60,3 70,8 54,9 62,7
1998 Media anual 78,8 87,5 78,4 77,4
1999 Media anual 75,2 83,3 70,8 77,2
1999 1 72,4 79,2 66,7 75,8
]| 78,4 83,3 69,6 84,7
v 71,2 83,3 68,6 71,0
2000 1 72,4 75,0 67,6 75,8
1 64,4 54,2 58,8 71,0
*): Oscilan entre 0 (disminucion generalizada de los precios) y 100 (aumento gene-
ralizado).
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2° trimestre
2000.
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Cuadro 7.7. Indices de previsiones de evolucion de los precios de las vi-
viendas(*) a un afio vista segun promotores y APIs

CAPV ALAVA GIPUZKOA BIZKAIA
PROMOTORES
1994 Media anual 74,9 89,7 70,7 73,0
1995 Media anual 67,5 86,0 64,3 65,3
1996 Media anual 64,6 73,9 56,9 70,7
1997 Media anual 69,2 76,9 60,7 76,0
1998 Media anual 76,9 100,0 64,1 78,8
1999 Media anual 74,3 93,0 63,7 77,5
1999 1 74,3 97,1 63,1 76,0
]| 76,4 100,0 65,6 79,3
v 69,6 75,0 62,1 75,8
2000 1 67,6 70,0 63,3 71,0
1 69,4 75,0 61,6 75,0
AGENTES INMOBILIARIOS
1994 Media anual 67,4 71,3 58,3 72,8
1995 Media anual 73,5 87,8 68,8 74,0
1996 Media anual 64,9 59,4 58,4 71,3
1997 Media anual 66,2 72,9 58,9 71,1
1998 Media anual 80,0 87,5 79,4 79,0
1999 Media anual 72,6 84,4 69,9 72,6
1999 1 67,6 83,3 61,8 69,4
]| 76,4 83,3 70,6 79,8
v 66,4 83,3 67,6 62,1
2000 1 70,4 66,7 65,7 75,0
1 66,8 54,2 52,9 80,6
*): Oscilan entre O (disminucién generalizada de los precios) y 100 (aumento genera-
lizado).
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2° trimestre
2000.

7.2.3. Prevision de inicio de nuevas promociones

p  Uno de cada cuatro promotores consultados (con vivienda en oferta en el se-
gundo trimestre de 2000) tiene intencidon de poner en el mercado nuevas
promociones de vivienda en el préximo trimestre, proporcién inferior a la de |-
00, aunque en niveles histéricamente altos. Por Territorios, el porcentaje ma-
Ximo continla registrandose y aumentando en Alava (43% de los promoto-
res), claramente por encima de Gipuzkoa (18%) y Bizkaia (26%), en donde la
proporcion disminuye.

p  El nimero de viviendas nuevas libres que los promotores encuestados prevén
poner en el mercado asciende a 842 unidades, cifra superior a la del pasado
trimestre, aunque algo inferior a la de hace un afio (935 viviendas). La distri-
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bucién territorial de dichas viviendas es la siguiente: Bizkaia 43%, Gipuzkoa
31% y Alava 26%.

p  En lo que respecta a las viviendas protegidas que previsiblemente se pondran
en oferta en el préximo trimestre, su nimero total es de 1.454 unidades, bas-
tante superior a la del segmento libre. La prevision es muy similar a la del
trimestre pasado (1.480 vivienda) e inferior a la de hace un afo (1.777 vi-
viendas). La distribucién territorial refleja una fuerte concentracion de estas
previsiones en Bizkaia, con un 80% del total, correspondiendo practicamente
todas las deméas a Gipuzkoa.

Cuadro 7.8. Prevision de inicio de oferta de nuevas promociones de vi-
viendas en el proximo trimestre. Proporcion de promotores
gue contestan afirmativamente.

CAPV ALAVA GIPUZKOA BIZKAIA
PROMOTORES

1994 Media anual 25 35 22 23
1995 Media anual 22 26 29 15
1996 Media anual 15 13 14 17
1997 Media anual 17 18 15 18
1998 Media anual 26 36 23 26
1999 Media anual 23 17 23 26
1999 I 22 8 22 29
1 25 24 20 30
11 21 21 21 21
v 25 14 30 24
2000 | 30 39 22 33
11 25 43 18 26

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2° trimestre

2000.
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ANEXO 1

TABLAS ESTADISTICAS POR AREAS
FUNCIONALES, ZONAS DE LAS CAPITALES
Y PRINCIPALES MUNICIPIOS
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A.1. TABLAS ESTADISTICAS POR AREAS FUNCIONALES, ZONAS DE LAS
CAPITALES Y PRINCIPALES MUNICIPIOS

Cuadro A.1. Viviendas nuevas libres en venta y precios por areas funcio-

nales
2
AREAS VIVIENDAS PR.ECIO/ m PRE_CIO POR VIV.
(Miles ptas.) (Millones ptas.)
Balmaseda-Zalla 83 236 20,5
Beasain-Zumarraga 211 257 24,0
Bilbao Metropolitano 1.100 273 23,1
Donostia-San Sebastian 582 393 33,9
Durango 185 212 17,7
Eibar 30 248 25,0
Gernika-Markina 198 235 20,7
lgorre 35 251 22,0
Laguardia 48 - -
Llodio 37 400 36,6
Arrasate-Bergara 80 311 31,9
Mungia 104 345 28,4
Tolosa 24 240 17,3
Vitoria-Gasteiz 160 304 23,5
Zarautz-Azpeitia 147 306 26,9
TOTAL 3.031 297 25,6
Fuente: Encuesta sobre oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV, 2° trimestre
2000.

Cuadro A.2. Viviendas usadas en venta y precios por areas funcionales

PRECIO/ m? PRECIO POR VIV.
AREAS VIVIENDAS i k
(Miles ptas.) (Millones ptas.)
Balmaseda-Zalla 30 242 19,3
Beasain-Zumarraga 57 184 14,7
Bilbao Metropolitano 2.791 337 28,5
Donostia-San Sebastian 957 525 48,2
Durango 43 240 20,1
Eibar 16 268 17,8
Gernika-Markina 7 270 21,6
Igorre - - -
Laguardia 1 - -
Llodio 4 290 25,0
Arrasate-Bergara 6 355 34,4
Mungia 20 300 24,0
Tolosa 34 219 16,2
Vitoria-Gasteiz 1.844 438 35,0
Zarautz-Azpeitia 34 262 22,7
TOTAL 5.844 395 33,3
Fuente: Encuesta sobre oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV, 2° trimestre
2000.

65



EUSKO JAURLARITZA

! GOBIERNO VASCO

OFERTA INMOBILIARIA

2° TRIMEST

RE 2000

Cuadro A.3.

Viviendas de régimen libre en alquiler y rentas por areas

funcionales

VIVIENDAS

AREAS N Renta media

(Miles ptas.)
Balmaseda-Zalla 5 75
Beasain-Zumarraga 6 61
Bilbao Metropolitano 483 89
Donostia-San Sebastian 111 126
Durango 7 71
Eibar 1 65
Gernika-Markina - -
Igorre - -
Laguardia - -
Llodio 1 65
Arrasate-Bergara 6 79
Mungia - -
Tolosa 10 60
Vitoria-Gasteiz 118 115
Zarautz-Azpeitia 7 64
TOTAL 755 97

Fuente: Encuesta sobre oferta de Viviendas, Garajes y Locales

en la CAPV, 2° trimestre 2000.
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Cuadro A.4. Viviendas nuevas libres en venta y precios por capitales, se-

gun zonas
2
ZONAS VIVIENDAS PR_ECIO/m PRFTCIO POR VIV
(Miles ptas.) (Millones ptas.)
VITORIA-GASTEIZ
1. Casco Viejo - - -
2. Ensanche - - -
3. Lovaina - - -
4. Zaramaga - - -
5. Lakua 91 322 25,0
6. Ali-Gobeo - - -
TOTAL 91 322 25,0
DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
1. Parte Vieja - - -
2. Centro 58 731 55,9
3. Amara - - -
4. Antiguo 52 412 40,2
5. Gros - - -
6. Otras 21 318 36,9
TOTAL 131 545 46,9
BILBAO
1. Deusto - S. Ignacio - - -
2. Uribarri - - -
3. Otxarkoaga 106 167 11,9
4. Bolueta 45 219 18,2
5. Casco Viejo - - -
6. Abando - - -
7. Rekalde 82 308 26,9
8. Basurto 19 285 20,5
TOTAL 252 231 18,6
Fuente: Encuesta sobre oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV, 2° trimestre
2000.
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Cuadro A.5. Viviendas usadas en venta y precios por capitales, segun
Zzonas
2
ZONAS VIVIENDAS PR'ECIO/ m PRI?CIO POR VIV
(Miles ptas.) (Millones ptas.)
VITORIA-GASTEIZ
1. Casco Viejo 165 387 26,3
2. Ensanche 232 490 47,9
3. Lovaina 453 461 36,7
4. Zaramaga 546 428 32,4
5. Lakua 313 450 35,4
6. Ali-Gobeo 112 367 29,2
TOTAL 1.821 440 35,2
DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
1. Parte Vieja 28 504 52,9
2. Centro 155 715 77,3
3. Amara 114 529 44,7
4. Antiguo 186 582 55,9
5. Gros 166 587 50,1
6. Otras 94 400 32,6
TOTAL 743 576 54,2
BILBAO
1. Deusto - S. Ignacio 85 316 29,8
2. Uribarri 133 301 24,9
3. Otxarkoaga 24 302 32,3
4. Bolueta 351 278 22,9
5. Casco Viejo 157 249 24,1
6. Abando 383 447 42,4
7. Rekalde 129 268 24,4
8. Basurto 60 308 27,3
TOTAL 1.322 329 29,9

Fuente: Encuesta sobre oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV, 2° trimestre

2000.
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Cuadro A.6. Viviendas libres en alquiler y rentas por capitales segun zo-
nas
ZONAS VIVIENDAS RE.NTA/MES
(Miles ptas.)
VITORIA-GASTEIZ
1. Casco Viejo - -
2. Ensanche 57 127
3. Lovaina 40 108
4. Zaramaga 13 92
5. Lakua 5 82
6. Ali-Gobeo - -
TOTAL 115 115
DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
1. Parte Vieja 3 100
2. Centro 27 130
3. Amara 14 124
4. Antiguo 24 170
5. Gros 15 133
6. Otras 4 140
TOTAL 87 140
BILBAO
1. Deusto - S. Ignacio 16 83
2. Uribarri 2 73
3. Otxarkoaga - -
4. Bolueta 60 75
5. Casco Viejo 19 76
6. Abando 120 109
7. Rekalde 10 81
8. Basurto 10 85
TOTAL 237 94

Fuente: Encuesta sobre oferta de Viviendas, Garajes y Locales en
la CAPV, 2° trimestre 2000

Cuadro A.7. Viviendas nuevas libres en venta y precios en los principales
municipios
2

MUNICIPIOS VIVIENDAS PR_ECIO/ m PRE.CIO NG

(Miles ptas.) (Millones ptas.)
1. Irun 228 348 30,7
2. Renteria - - -
3. Barakaldo 252 271 26,6
4. Basauri - - -
5. Getxo 75 366 31,0
6. Portugalete 10 230 16,6
7. Santurtzi 115 288 15,4
TOTAL 680 307 26,2

Fuente: Encuesta sobre oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV, 2° trimestre

2000.
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Cuadro A.8. Viviendas usadas en venta y precios en los principales muni-
cipios
2

MUNICIPIOS VIVIENDAS PR_ECIO/ m PRFTCIO POR VIV

(Miles ptas.) (Millones ptas.)
1. Irun 93 334 27,1
2. Renteria 28 315 22,1
3. Barakaldo 198 306 18,4
4. Basauri 98 306 21,7
5. Getxo 597 457 35,5
6. Portugalete 151 218 21,1
7. Santurtzi 217 217 21,3
TOTAL 1.382 348 27,4

Fuente: Encuesta sobre oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV, 2°
trimestre 2000.

Cuadro A.9. Viviendas de régimen libre en alquiler y rentas en los princi-
pales municipios
E
MUNICIPIOS VIVIENDAS RENTA/MES( )
(Miles ptas.)
1. Irun 7 74
2. Renteria 1 62
3. Barakaldo 4 67
4. Basauri 16 58
5. Getxo 160 94
6. Portugalete 12 55
7. Santurtzi 14 55
TOTAL 214 85
™) Viviendas de régimen libre,

Fuente: Encuesta sobre oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV, 2°

trimestre 2000.
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Cuadro A.10. Viviendas nuevas unifamiliares libres en venta por ambitos
geograficos

NUMERO PRECIO/ m? util | PRECIO VIVIENDA
VIVIENDAS (Miles ptas.) (Millones ptas.)
Alava.........ccoveeiinnn... 125 244 35,9
Gipuzkoa.......cocvieuennnns 118 193 32,4
Bizkaia.........coevenennn... 125 281 50,6
CAPV ....ccociiiiiiiin, 368 240 39,8
Vitoria.......cooovieeiiail - - -
Donostia .........ccceeunee... 4 352 60,0
Bilbao..........ocoiiiil. - - -
Total capitales .......... 4 352 60,0
Resto AF. Vitoria ......... 53 222 35,2
Resto AF. Donostia ...... - - -
Resto AF. Bilbao.......... 64 329 54,3
Resto AF. Capitales... 117 280 45,6
Resto Alava................ 72 261 36,5
Resto Gipuzkoa........... 114 187 31,5
Resto Bizkaia.............. 61 230 46,8
Total resto ................ 247 219 36,7

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2°
trimestre 2000.
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