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1.

INTRODUCCION

Se presenta a continuacion el informe correspondiente al segundo trimestre de
2007 del estudio de Oferta de Vivienda, Garajes y Locales en la CAPV del De-
partamento de Vivienda y Asuntos Sociales del Gobierno Vasco.

La metodologia utilizada para la elaboracién del Informe se ha basado en la
realizaciéon de sendas encuestas a promotoras con oferta de vivienda y a los
agentes de la propiedad inmobiliaria (API) de la CAPV. La prospeccion efectuada
entre el colectivo de promotoras ha detectado, en esta ocasion, a 149 con ofer-
ta de vivienda (promociones con mas de cinco viviendas); el volumen de agen-
tes inmobiliarios consultados es de 125. El Cuadro 1.1 recoge la distribucién
geografica de las muestras respectivas.

A través de la encuesta, se recoge de cada operadora inmobiliaria la cuantifica-
cion y cualificacion de la oferta de que dispone en el momento de la encuesta
(mes de junio). En lo que respecta a promotoras se trata, obviamente, de vi-
viendas nuevas, mientras que en los APl tanto de viviendas nuevas (vendidas
por cuenta de promotoras) como usadas (vendidas por cuenta de particulares).
Se incluye, asi mismo, un apartado de preguntas que solicitan la valoracion de
las operadoras acerca de la situacion del mercado.

Cuadro 1.1. Distribucién territorial de las encuestas efectivas realizadas

PROMOTORAS INMOBILIARIAS
Alava.........ccoceeeviiiiiiiinnnnn, 36 12
Gipuzkoa 47 50
Bizkaia.................. 66 63
CAPV .... 149 125

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la
CAPV. 2.° trimestre 2007.

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

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 Gtil) en comparacion al valor obtenido en el
mismo trimestre del afio anterior, aunque, en ocasiones, también se toma en
consideracion la evolucion de los dltimos tres meses.
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p  En este sentido, hay que resaltar, que los datos presentados en todo el informe,
con la salvedad del capitulo 7, son medias mdviles de orden 4 (esto es, las me-
dias de los ultimos cuatro trimestres). Se utiliza esta metodologia con el objeto
de suavizar las tendencias y variaciones bruscas que a menudo se pueden pro-
ducir al reflejar los datos muestrales, aspecto éste, que ya se tenia anterior-
mente en cuenta a la hora de elaborar los gréaficos de evolucion.

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 geografica de la oferta. En los precios
medios por vivienda influye, ademas, la evolucion 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
precios menores 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 mayor presencia que antes.

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 definicion son los siguientes: se trata de vi-
vienda nueva, colectiva, de promocion libre, ofertada directamente por promo-
tora, 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 composicidon de la oferta segun ni-
vel de acabado, formas de comercializacién o tipologia.

p  Finalmente, es preciso mencionar que la serie correspondiente al precio de la
vivienda usada ha sido modificada a partir del afio 2003, ya que la introduccion
de un cambio en el tratamiento informatico de los datos ha permitido compro-
bar que desde la mencionada fecha los datos se habian mantenido artificialmen-
te algo por debajo de su valor real. Aunque esta modificacion afecta, en valor

! 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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absoluto, al precio medio ofrecido en los ultimos trimestres para la vivienda
usada, no asi en términos de evolucién, con lo que se confirma la gran modera-

cién en el crecimiento observado a lo largo del dltimo afio.

Cuadro 1.2. Resumen de indicadores de oferta de vivienda

2.° trimestre

1.°" trimestre

2.° trimestre 2007

2006 2007
MERCADO LIBRE
Valores Valores Valores
%o var. anual

absolutos absolutos absolutos
1. VIVIENDA NUEVA
. N.© viviendas en venta - CAPV ...........ccceen..) 4.026 3.853 4.037 0,3
e Precio/m®*- CAPV .....ccooiiiiiiiiiiiiiieee 3.487,4 3.749,8 3.913,2 12,2
. Precio/m?*-Vivienda-tipo** CAPV ................ 3.052,4 3.166,7 3.166,1 3,7
2. VIVIENDA USADA
. N.© viviendas en venta - Total CAPV............. 6.596 7.231 8.147 23,5
e Precio/m?*-Total CAPV .....cccoeeeeiiiaiaiiiannann. 4.123,1 4.316,2 4.336,8 5,2
3. VIVIENDA EN ALQUILER
. Renta/mes *- CAPV ....c.oiiiiiiiiii i 819,3 824,5 838,9 2,4
4. INDICES DEL MERCADQ****
. DiNamismo™™*™* ... ... ... 33,0 26,9 16,2 -50,9
. Prevision ventas (prox. trimestre.)*** ......... 55,8 69,1 38,6 -30,8
e  Prevision precios (a 1 afo)*** ....................] 71,2 61,0 48,5 -31,9

2.° trimes- 1.°" trimes- .
tre 2006 tre 2007 2.° trimestre 2007
MERCADO PROTEGIDO
Valores Valores Valores % var.
absolutos absolutos absolutos Anual

1. VIVIENDA EN VENTA
. N.© viviendas total. ............ccooeiiiiiiiiinanen... 4.773 5.034 4.822 1,0
. N.© viviendas sociales ..........cccceviiiiiininnann. 123 -- - -
e N.°viviendas proteccion oficial ................... 4.650 5.034 4.822 3,7
. Precio/m?* - Vivienda social .........cccoveueen...] 778,5 -- -- --
o Precio/m? *= VPO ....cuieieeeeeeeee e 1.267,8 1.293,0 1.299,1 2,5
2. VIVIENDA EN ALQUILER
. N.C viviendas total .............ccooeiiiiiniiiiniall 1.286 1.613 1.635 27,1
. N.© viviendas sociales ...........cccoeeveeiiiiniiall 579 989 1.095 89,1
e N.°viviendas proteccién oficial....................] 707 624 540 -23,7
e Renta/mes *- Vivienda social ...................... 143,3 140,3 140,0 -2,3
. Renta/mes *- VPO .......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiani 400,8 363,6 344.,4 -14,1

*x

E

E

Euros.

Vivienda tipo: nueva, colectiva, de régimen libre, ofertada directamente por promotora, con un nivel de

acabado “normal” y de superficie comprendida entre los 60 y 90 m?.

Oscilan entre 0 (maximo estancamiento) y 100 (maximo dinamismo).
*  Variacion anual de indices en términos absolutos.
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.
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2. INDICADORES GLOBALES DE LA OFERTA DE VIVIENDAS

2.1. PRECIOS Y RENTAS

2.1.1. Viviendas en venta

a) Precios por metro cuadrado util

El conjunto de viviendas libres (nuevas y usadas) ofertadas en la CAPV en el
segundo trimestre de 2007, alcanzan en promedio los 4.196 €/m?, lo que re-
presenta un incremento del 8,1% respecto del precio medio presentado por la
oferta registrada hace un afio.

El promedio de las viviendas libres de nueva construccion asciende a 3.913
€/m?, en tanto que el precio medio en el mercado de segunda mano se cifra
en 4.337 €/m?. En términos de evolucién se constata una mayor moderacién
en el incremento observado en el segmento de vivienda usada (+5,2% res-
pecto de 11-06), mientras que el precio de las viviendas de nueva construccion
captadas en el segundo trimestre de 2007 supera en un 12,2% el promedio de
la oferta detectada hace un afio.

Centrando la atencidn en el sector de nueva construccién es preciso mencio-
nar que en los ultimos trimestres ha tenido lugar un importante crecimiento
de la proporcién de viviendas detectadas con un nivel de acabado alto o lujo,
siendo especialmente significativo en el caso de Bizkaia, y elevando asi el pre-
cio medio del conjunto de la oferta captada.

Asi, atendiendo al analisis de la vivienda tipo?, clasificacién que deja al mar-
gen las viviendas de nivel de acabado mas alto, se comprueba una contencién
en el precio registrado. El promedio de la vivienda tipo en el segundo trimes-
tre de 2007 asciende a 3.166 €/m?, es decir, un 19% inferior al promedio del
conjunto de la oferta de nueva construccion. Asimismo, en términos de evolu-
cion se constata un moderado crecimiento (+3,7% respecto de 11-06).

2 Vivienda nueva y de promocioén libre, en edificio colectivo, ofertada directamente por promoto-
ra, con un nivel de acabado “normal” y de superficie comprendida entre los 60 y los 90 m?.
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p  En lo que respecta a viviendas protegidas en venta detectadas en oferta en el
segundo trimestre de 2007, el precio medio se cifra en 1.299 €/m?, valor que
se mantiene estable a lo largo del ultimo afio.

Cuadro 2.1. Evolucion del precio por m? Gtil de las viviendas en venta en la

CAPV
VIVIENDA LIBRE VIVIENDA PROTEGIDA*
2
e/m TOTALLIBRE|  ysapa | NuEvA V'¥'“ED';‘)DA PO Social
1994  Media 1.308,7 | 1.331,2 | 1.268,1 | 1.111,9 644,6
1995  Media 1.388,3 | 1.350,8 | 1.493,5 | 1.256,1 701,7
1996  Media 1.422,9 | 1.398,9 | 1.502,5 | 1.236,6 695,7
1997  Media 1.421,4 | 1.404,9 | 1.478,5 | 1.160,0 700,2
1998  Media 1.459,0 | 1.451,4 | 1.490,5 | 1.239,6 637,1
1999  Media 1.774,5 | 1.879,7 | 1.568,6 | 1.424,4 700,2
2000  Media 2.168,2 | 2.339,4 | 1.839,1 | 1.561,1 901,8 550,0
2001  Media 2.360,5 | 2.408,4 | 2.219,7 | 2.155,6 922,8 520,5
2002  Media 2.530,6 | 2.594,5 | 2.3456 | 2.242,8 1.007,8 521,3
2003  Media 3.060,1 | 3.338,4 | 25100 | 2.419,7 1.047,4 597,1
2004  Media 3.327,1 | 3.596,4 | 2.9052 | 2.7857 1.129,0 670,3
2005 _ Media 3.715,0 | 3.9355 | 3.369,0 | 2.960,2 1.245,8 756,5
2006 Media 4.046,9 | 4.272,8 | 3.646,3 | 3.153,6 1.285,1 -
2006 11| 3.8822 |[4.1231 |[3.487,4 | 3.0524 1.267,8 778,8
2006 | 3.9732 | 42098 |[3.587,9 | 3.114,1 1.277,1 792,6
2006 IV| 40469 |4.2728 | 3.646,3 | 3.153,6 1.285,1 --
2007 1| 41103 [43162 |[3.749.8 | 3.166,7 1.293,0 --
2007 1l | 41964 |4.336,8 [3.913,2 |3.166,1 1.299,1 —-

* Precio medio de las viviendas libres nuevas y usadas.
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

Grafico 2.1. Evolucién de los precios por m? de las viviendas segun tipo
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.
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Grafico 2.2. Precios por m? Gtil y tasas de variacién anual segun tipo de vi-
vienda
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

Grafico 2.3. Evolucién de las tasas de variacion de los precios por m? de las
viviendas segun tipo
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.
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b) NUumeros indice

p  El indice general de precios, indicador que reune la totalidad de las viviendas
en oferta de venta y detectadas a través de la Encuesta realizada entre las
operadoras del sector, se sitia en el segundo trimestre de 2007 en 274 pun-
tos (base 1994=100). La tasa de crecimiento anual de este indice se cifra en
un 10%, incremento debido al mayor peso de las viviendas libres detectadas
en el conjunto de la oferta.

p  Excluyendo del andlisis al mercado de segunda mano, el indice de vivienda
nueva se sitla en 229,6 puntos, representando un crecimiento del 9,4% res-
pecto del valor observado en el mismo periodo del afio precedente.

Cuadro 2.2 Indices de evolucién del precio/m? Gtil de las viviendas en

venta en la CAPV
N.© INDICE
Vivienda Vivienda nueva*>>* Vivienda
General* . o d
libre Total Libre Protegida UsEekE

1994  Media 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0

1995  Media 106,4 105,9 113,9 117,8 108,9 101,5

1996  Media 108,9 108,5 112,2 118,5 107,9 105,1

1997  Media 111,2 108,4 118,1 116,6 108,6 105,5

1998  Media 109,4 111,4 106,0 117,5 98,8 109,0

1999  Media 123,1 135,3 106,1 123,7 108,6 141,2

2000 Media 150,8 165,1 125,3 145,0 116,3 175,7

2001  Media 165,7 180,1 138,3 175,0 126,4 180,9

2002  Media 177,3 193,1 147,4 185,0 139,3 194,9

2003  Media 204,6 234,4 156,5 197,9 149,8 250,8

2004  Media 218,7 253,8 183,6 229,1 168,3 270,2

2005  Media 247,7 283,4 215,3 265,7 193,3 295,6

2006 Media 257,0 308,7 212,5 287,5 199.,4 321,0

2006 1 249,0 296,1 209,8 275,0 194,8 309,7

2006 1 252,6 303,1 211,4 282,9 195,8 316,2

2006 v 257,0 308,7 212,5 287,5 199.,4 321,0

2007 I 262,7 314,2 217,4 295,7 200,6 324,2

2007 11 273,9 320,1 229,6 308,6 201,5 325,8

*

Todas las viviendas en oferta.
** Vivienda libre nueva y usada.

*** Vivienda nueva libre y protegida.
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.°© trimestre 2007.
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Grafico 2.4 Evolucion de los indices de precios de la vivienda en la CAPV
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.°© trimestre 2007.

c) Precios por vivienda

p  En términos de precios por vivienda, el promedio para el conjunto de la oferta
libre detectada en régimen de venta (nuevas y usadas) asciende a 352.000
€/vivienda en el conjunto de la CAPV. Atendiendo al segmento de nueva cons-
truccion el precio medio se cifra en 335.000 €/vivienda, en tanto que el pro-
medio en el sector de vivienda usada se eleva a 361.000 €/vivienda.

p  En cuanto al mercado protegido, el precio medio de las viviendas captadas en
oferta de venta en el segundo trimestre de 2007 en la CAPV asciende a
102.000 €/vivienda.
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Cuadro 2.3. Evolucion del precio de las viviendas en oferta en la CAPV
VIVIENDA EN VENTA (miles € por vivienda)
VIVIENDA NUEVA TOTAL VIVIENDA LI-
USADAS BRE *
PO/SOCIALES LIBRES

1994 Media 49,9 120,2 111,2 116,0
1995 Media 48,7 136,4 126,2 129,2
1996 Media 51,1 134,6 123,8 126,2
1997 Media 52,3 125,6 127,4 126,8
1998 Media 46,3 125,0 136,4 133,4
1999 Media 54,1 142,4 164,1 156,9
2000 Media 55,9 161,1 200,1 186,3
2001 Media 60,7 194,9 203,1 201,2
2002 Media 66,5 204.,4 219,0 215,3
2003 Media 73,4 217.,5 286,8 263,5
2004 Media 83,0 254,2 311.,4 289,1
2005 Media 95,0 286,1 339,3 318,6
2006 Media 100,5 311,9 358,8 341,9
2006 11 97,4 297.,8 352,9 332,0
2006 11 98,4 306.,4 357,9 338,3
2006 1V 100,5 311,9 358,8 341,9
2007 | 101,2 320,2 359,7 346,0
2007 11 101,7 335,2 360,7 352,3
* Precio medio de las viviendas libres nuevas y usadas.

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

2.1.2. Viviendas en alquiler

p Las viviendas de segunda mano detectadas en oferta de alquiler a través de
agentes de la propiedad inmobiliaria en el segundo trimestre de 2007 alcanzan
una renta media de 840 € mensuales en el conjunto de la CAPV, lo que repre-
senta un crecimiento del 2,4% respecto de la renta media observada hace un
afo.

p  En lo que respecta a la renta media del mercado protegido, el promedio as-
ciende a 215 € mensuales, promedio ponderado de los 344 €/mes de las vi-
viendas de proteccion oficial y los 140 €/mes de la modalidad de vivienda so-
cial. Atendiendo a la evolucion anual se constata una importante contraccion
en la renta media registrada. En concreto, la renta media de la VPO ha expe-
rimentado una contraccién del 14% y el promedio de la vivienda social es un
2% inferior a la renta media observada hace un afo.

11




EUSKO JAURLARITZA OFERTA INMOBILIARIA
GOSIERNO vASCO 2.° TRIMESTRE 2007

Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales

Cuadro 2.4. Evolucion de la renta de las viviendas en oferta de alquiler en la

CAPV
VIVIENDA EN ALQUILER ( € por mes)
MERCADO PROTEGIDO
MERCADO LIBRE
PO SOCIALES TOTAL
1994 Media -- -- -- 583,0
1995 Media -- -- -- 534,9
1996 Media -- -- -- 528,9
1997 Media -- -- -- 528,9
1998 Media -- -- 144,0 528,9
1999 Media -- -- 154,5 565,0
2000 Media 229,5 169,5 184,5 595,0
2001 Media 265,8 177,8 187,3 634,0
2002 Media 295,0 154,1 202,8 689,7
2003 Media 345,1 141,1 276,5 693,1
2004 Media 385,4 164,4 257,3 724,4
2005 Media 397,5 147,6 278,2 807,4
2006 Media 384,9 141,0 263,2 819,6
2006 I 400,8 143,3 284,6 819,3
2006 11 397,9 142,5 280,1 819,8
2006 v 384,9 141,0 263,2 819,6
2007 I 363,6 140,3 238,5 824,5
2007 1 344,4 140,0 214,7 838,9
* Precio medio de las viviendas libres nuevas y usadas.
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.
2.2. NUMERO DE VIVIENDAS
p  El volumen de viviendas captadas a través de la Encuesta efectuada en el se-
gundo trimestre de 2007 entre las operadoras del sector inmobiliario, y que
constituyen la base de la Estadistica de precios de la vivienda, asciende en
conjunto a 19.130 unidades. La muestra esta constituida por un 45% de vi-
viendas usadas (ofertadas principalmente en régimen de venta -94% venta y
6% alquiler), un 21% de viviendas libres de nueva construccion y un 34% de
viviendas protegidas.
p  Centrando la atencion en el segmento protegido, tres de cada cuatro viviendas
detectadas estan ofertadas en régimen de venta y una de cada cuatro en ré-
gimen de alquiler. Atendiendo a las viviendas protegidas en alquiler, el 67%
corresponde a VPO y el 33% restante a viviendas sociales.
p  En cuanto al segmento de vivienda de nueva construccion (libre y protegida),

se comprueba que el 62% son viviendas protegidas y el 38% viviendas libres.
Si se procede al analisis Unicamente con la oferta en régimen de venta el re-
parto es tal que el segmento protegido absorbe el 54% de la oferta y el mer-
cado libre el 46% restante.

12
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Cuadro 2.5. Evolucion de las viviendas en oferta en la CAPV

VIVIENDA LIBRE VIVIENDA PROTEGIDA
VENTA ALQUI- VENTA ALQUI-|
USADA | NUEVA | LER PO | social Total LER

1994  Media 7.029] 3.331] 1.023| 1.133 258 1.391 5 1.396
1995  Media 7.646| 2.718 986| 1.105 212 1.317 4 1317
1996  Media 11.071| 3.305| 1.147| 1.501 315 1.816 4 1.820
1997  Media 10.572| 3.032| 1.290] 816 219 1.035 267 1.302
1998  Media 7.142| 20248 1.367] 767 726 1.493 48  1.541
1999  Media 4589 2.363 985| 1.332 865  2.197 125  2.322
2000 Media 5.836| 3.136 662| 1.456| 1.021| 2.477 353  2.830
2001 Media 8.532| 2.819 409| 2.166 793|  2.959 421  3.380
2002  Media 7.880| 2.672 a28| 2.192 655  2.847 5520 3.399
2003  Media 6.301| 3.188 533| 2.914 626|  3.540 469  4.009
2004  Media 6.110|  3.900 512| 3.584 347 3.932 500  4.432
2005 Media 6.524|  4.159 521| 3.849 70|  3.919 1.015|  4.934
2006 Media 6.936] 3.912 578| 5.065 o] 5.065 1555  6.620
2006 T 6.596|  4.026 581| 4.650 40| 4.773 1.342] 6.115
2006 " 6.611| 4.060 586| 4.943 20| 5.105 1.419] 6.524
2006 v 6.936| 3.912 578| 5.065 o 5.065 1.555|  6.620
2007 ] 7.231| 3.853 552| 5.034 o 5.034 1.613|  6.647
2007 T 8.147| 4.037 489| 4.822 o] 4.822 1.635 6.457

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

Grafico 2.5. Distribucion de la muestra de viviendas que constituye la base
de la estadistica de precios
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.°© trimestre 2007.
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Grafico 2.6. N.° de viviendas ofertadas segun tipo y tasas de variacion res-
pecto al aio anterior
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

Grafico 2.7. Evolucidon del niumero de viviendas ofertadas segun tipo

12.000

11.000 -
10.000 -
9.000 -
8.000 -
7.000 -
6.000 -
5.000 -
4.000 4
3.000 -
2.000 -
1.000 A

N.°viviendas

O o o e L o o e o e e e e e e e e e e e e LA S S e m s e e e e e p e e B s

1195
1V 95
1196
1V 96
1197
v 97
1198
1V 98
1199
1V 99
11 00
1V 00
1101
1V 01
1102
1V 02
1103
1V 03
1104
1V 04
1105
1V 05
11 06
1V 06
1107

——Libres nuevas Protegidas (Venta + Alquiler) Usadas

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.
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3. OFERTA DE VIVIENDAS EN VENTA
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3. OFERTA DE VIVIENDAS EN VENTA

VIVIENDAS NUEVAS EN VENTA

3.1.1. Viviendas nuevas en venta sequn precios

El precio medio del conjunto de viviendas libres de nueva construccion detec-
tadas en oferta en el segundo trimestre de 2007 asciende a 3.913 €/m?. Este
valor representa un incremento del 12% respecto del promedio observado en
el mismo periodo del afio precedente.

Atendiendo al analisis territorial, se comprueban importantes diferencias en lo
que a la evolucion anual se refiere. Asi, se constata un importante incremento
en el precio medio de las viviendas detectadas en Bizkaia (+16,5% respecto
de 11-06), en tanto que el promedio de la oferta de Alava es similar al regis-
trado hace un afo (-0,4% respecto de 11-06). Por su parte, Gipuzkoa presenta
una tasa de variacion anual del 11%.

Conviene recordar que estas diferencias son atribuibles en muchas ocasiones
a la diferente composicidon de la oferta de viviendas detectada en cada mo-
mento en cuanto a su localizacién (zonas céntricas o periféricas) y caracteri-
zacion (nivel de acabado).

En lo que respecta a los valores absolutos, el promedio mas elevado corres-
ponde a Bizkaia (4.042 €/m?). Gipuzkoa se sitla a continuacién con un pro-
medio muy similar (3.908 €/m?), en tanto que Alava se sitia en un nivel infe-
rior de precios (3.503 €/m?).

En términos de precios por vivienda, el promedio para el conjunto de la CAPV
se cifra en 332.000 €/vivienda. Por Territorios Histdricos, el promedio de Biz-
kaia asciende a 347.000 €/vivienda, el de Gipuzkoa se cifra en 322.000
€/vivienda, en tanto que el de Alava se sitia en 305.000 € por vivienda.

16



EUSKO JAURLARITZA
GOBIERNO VASCO

OFERTA INMOBILIARIA
2.° TRIMESTRE 2007

Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales

Cuadro 3.1. Precio por m? (til y precio por vivienda de las viviendas nuevas
libres en venta por Territorios Historicos
Precio/m? Precio/vivienda
Euros + 9% * Miles euros + 0% *

Alava........c.......... 3.503,0 -0,4 305,1 1,9
Gipuzkoa.............. 3.907,8 10,9 321,5 8,9
Bizkaia........ccocu.... 4.041,5 16,5 347,1 15,1
CAPV ......ccccenen.. 3.913,2 12,2 331,8 11,4

* Variaciéon de los precios respecto al mismo trimestre del afio anterior.

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

p Centrando la atencion en el segmento protegido, el precio medio de las vi-
viendas ofertadas en régimen de venta se cifra en 1.299 €/m? (+2,5% res-
pecto de 11-2006). Por Territorios Histéricos no se aprecian diferencias de inte-

res.

p  En términos de precios por vivienda, el promedio para el conjunto de vivien-

das detectadas en la CAPV se asciende a 102.000 € por vivienda. Por Territo-
rios Historicos, el promedio se cifra en 94.000 €/vivienda en Gipuzkoa, 98.000
€/vivienda en Bizkaia y 107.000 € por vivienda ubicada en Alava.

Cuadro 3.2. Precio por m? Gtil y precio por vivienda de las viviendas prote-
gidas en venta por Territorios Histdéricos
Precio/m? Precio/vivienda
Euros +=9% * Euros + 0 *

Alava................... 1.296,4 1,2 106,6 1,9
Gipuzkoa.............. 1.289,5 5,4 94,1 5,7
Bizkaia................. 1.307,7 4,3 98,2 3,9
CAPV ....cccceennn.. 1.299,1 2,5 101,7 3,3

* Variacion respecto al mismo trimestre del afio anterior.

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.
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Grafico 3.1. Precio por m? de las viviendas nuevas libres por Territorio His-

torico
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

Grafico 3.2. Precio por m? de las viviendas protegidas por Territorio Histori-
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

p  Por otro lado, se constata una importante moderacion en la evolucion del pre-
cio medio de la vivienda tipo, registrando ademas un promedio significati-
vamente mas bajo al observado para el conjunto de la oferta libre de nueva
construccion. Asi, el precio medio en el segundo trimestre de 2007 asciende a
3.166 €/m?, es decir, un 19% inferior al promedio registrado por el conjunto
de la oferta. En términos de evolucion, la tasa de variacion anual se cifra en
un 3,7% frente al 12,2% registrado para la totalidad de la oferta.
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Grafico 3.3. Evolucién del precio m? del total de viviendas nuevas libres en

venta y de las viviendas tipo
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

Profundizando en el analisis del precio de las viviendas libres de nueva cons-
truccion, se comprueba una gran influencia de diferentes variables en el precio
final de la vivienda. Entre estos factores cabe mencionar su superficie atil, el
nivel de acabado y el tipo de edificaciéon. El nivel de acabado tiene un peso
muy importante en el precio final de la vivienda, asi se comprueba que el pre-
cio medio de las viviendas de lujo asciende a 4.587 €/m?, en tanto que las vi-
viendas de acabado normal alcanzan un promedio de 3.381 €/m?.

En cuanto a la superficie util, en términos generales, se constata un mayor
precio por metro cuadrado util para las viviendas de menor tamafio. Asi, se
comprueba que las viviendas cuya superficie no supera los 60 m? registran un
precio medio de 4.115 €/m?, en tanto que entre las que superan los 120 m? el
promedio se sitta en 2.976 €/m?.
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Cuadro 3.3. Precio por m? (til de las viviendas nuevas libres segiin caracte-
risticas
Euros/ m?

TIPO DE EDIFICACION
Uni/Bifamiliar ... 3.008
COIECHIVA ...euiniiiiiiiiii e 3.914
ACABADO
LUJO et 4.587
A0 . 3.946
NOrmal .. ..o 3.381
SUPERFICIE UTIL
=10 1 12 RN 4.115
3 41 1 4.220
76-90 M2 ... 3.685
eI 0 N o 3.953
> 120 M2 2.976
VIVIENDA TIPO ... 3.166

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

p Atendiendo a la distribucion de las viviendas libres de nueva construccion se-
gun grandes tramos de precios, se comprueba que el grueso de la oferta su-
pera el nivel de precios del mercado protegido. Asi, el 93% de la oferta detec-
tada en el conjunto de la CAPV sobrepasa los 180.000 €/vivienda. Asimismo,
aunque existe una concentracion de oferta entre los 240.000 y los 420.000
€/vivienda (54% del total), se constata una importante presencia de oferta
que supera ampliamente este nivel de precios. En el Grafico 3.4 se puede
comprobar este desplazamiento de la oferta hacia los tramos mas elevados de
precios.

p  Prestando atencion al analisis territorial se comprueba que Unicamente Alava
presenta una presencia significativa de oferta de viviendas libres en el seg-
mento de precios inferior a los 180.000 €/vivienda (23% del total ofertado).
Por su parte, en Bizkaia y en Gipuzkoa esta oferta se reduce al 3% y al 2%
respectivamente. En cuanto a la oferta que supera los 300.000 €/vivienda, en
Bizkaia representa el 69% del total ofertado, en Alava el 58% y en Gipuzkoa
el 53% de la oferta.

p Centrando la atencién en la oferta protegida, el analisis pone de manifiesto
que tres de cada cuatro viviendas presenta un precio comprendido entre los
90.000 y los 120.000 €. Ademas, el 21% se encuentra entre los 60.000 y los
90.000 € y unicamente un 4% de la oferta protegida supera los 120.000
€/vivienda.
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Cuadro 3.4. Distribucion de las viviendas nuevas en venta segun intervalos
de precios

PROTEGIDAS LIBRES
Menos de 60.000 € 0,8 0,0
De 60.000 a 90.000 €. .......... 21,0 0,3
De 90.001 a 120.000 €. ....... 74,5 0,6
De 120.001 a 150.000 € ...... 3,7 1,5
De 150.001 a 180.000 €. ..... 0,0 4,7
De 180.001 a 240.000 €. ..... 0,0 14,5
De 240.001 a 300.000 € 0,0 16,9
De 300.001 a 360.000 € 0,0 19,0
De 360.001 a 420.000 € 0,0 18,0
De 420.001 a 480.000 € 0,0 4,7
De 480.001 a 540.000 € 0,0 7,9
De 540.001 a 60.0000 € 0,0 6,5
Mas de 600.000 € 0,0 5,5
TOTAL 100,0 100,0
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.°© trimestre

2007.

Grafico 3.4. Distribucion de las viviendas nuevas libres seguin intervalos de
precios en la CAPV
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.
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Grafico 3.5. Distribucién de las viviendas nuevas libres

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

2007.

3.1.2. Cuantificacién y caracteristicas de las viviendas nuevas en ven-
t 3

p  El reparto territorial de las viviendas libres de nueva construccién captadas en

oferta en el segundo trimestre de 2007 es el siguiente: Bizkaia absorbe el
47%, Gipuzkoa aglutina el 33%, en tanto que el 20% restante se localiza en

Alava. En términos de comparacion con la distribucion observada hace un afio,

se comprueba un incremento del peso relativo de Bizkaia en detrimento de A-

lava, mientras que Gipuzkoa registra la misma representacion.

p Atendiendo a las viviendas protegidas detectadas en oferta de venta, se cons-

tata una elevada concentracién en Alava que absorbe una de cada dos vivien-

das protegidas en oferta. En cuanto al resto, el 35% se encuentra en Bizkaia,

mientras que en Gipuzkoa se localiza el 15% de la oferta protegida en venta.

% Los datos aqui presentados reflejan las caracteristicas de la muestra de viviendas recogida en el
trimestre sobre la que se ha elaborado la estadistica de precios.
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Cuadro 3.5. Viviendas nuevas en venta por Territorios Historicos
LIBRES PROTEGIDAS (VPO) TOTAL
Alava......cccccvveennn. 814 2.411 3.225
Gipuzkoa................ 1.328 731 2.059
BizKaia. . .vvvvereennnnnns 1.896 1.680 3.575
CAPV ......cccoveenn. 4.037 4.822 8.859

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

Grafico 3.6. Evolucion del ndmero de viviendas nuevas libres en venta

ofertadas por Territorio Histdrico
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

Grafico 3.7. Evolucion del numero de viviendas protegidas en venta ofer-

tadas por Territorio Histérico

2.750

2.500 1
2.250 1
2.000 1
1.750 1
1.500 1
1.250 1
1.000 1

750 1

500 9

250 9

N.° viviendas

—— Gipuzkoa Bizkaia

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.
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Grafico 3.8. Distribucion de la oferta protegida por Territorios Historicos
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

p Las viviendas libres de nueva construcciéon detectadas en régimen de venta en
la CAPV en el segundo trimestre de 2007 responden mayoritariamente al si-
guiente perfil: viviendas colectivas (85%), de superficie Util comprendida en-
tre los 76 m? y los 90 m? (36%) y con un nivel de acabado normal (46%). No
obstante, es preciso destacar el importante incremento de la proporcién de vi-
viendas de acabado alto y lujo en el conjunto de la muestra en los ultimos
trimestres, lo que ha elevado en mayor medida el precio medio de la oferta de
nueva construccion en el conjunto de la CAPV.

p  En concreto, en Bizkaia, una de cada cuatro viviendas detectadas en oferta
corresponde a un acabado de lujo, un 45% tienen un nivel de acabado alto y
tan sélo el 30% responde a un acabado normal.

p  Centrando la atencion en las viviendas de menor tamarfio, se comprueba que
la presencia de viviendas cuya superficie no supera los 60 m? es muy reducida
en la CAPV, representando Unicamente el 7,5% del total ofertado. Por Territo-
rios Histéricos Unicamente en Gipuzkoa se constata una presencia algo supe-
rior (12% del conjunto ofertado).

p  En términos de superficie media, el promedio para el conjunto de la CAPV se
cifra en 85 m?. Por Territorios Histéricos, el promedio en Alava asciende a
87m?, en Bizkaia a 86 m?, mientras que en Gipuzkoa es algo inferior (82 m?).
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p  En cuanto a las viviendas unifamiliares constituyen un producto con escasa
presencia en la CAPV (7,5% del total), si bien, en Alava incrementa conside-
rablemente su representacion (21% de la oferta).

Cuadro 3.6. Caracteristicas de las viviendas nuevas en venta

PO/SOCIALES VIVIENDAS LIBRES (%6)

(%0) CAPV ALAVA GIPUZKOA | BIZKAIA
TOTAL e 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
TIPOLOGIA*
Unif./Bifamiliar................ 0,0 14,8 21,1 9,7 15,8
Colectiva .....cccevvvviinnnnnn... 100,0 85,2 78,9 90,3 84,2
SUPERFICIE UTIL
<BOM?. i 7.3 7,5 5,0 12,1 5,3
B6L-T5 M2 e, 35,6 16,5 11,7 20,6 15,7
76-90 M?...ieieiiiiienenn. 57,1 36,3 32,6 41,7 34,0
91-120 M2 ... 0,0 25,9 32,3 17,6 28,9
>120mM? oo, 0,0 13,9 18,5 8,0 16,1
FASE CONSTRUCCION™*
Terminada.............ccoune... 1,5 4,9 2,8 5,8 5,2
Enobra.....ccccoeeeueeeneenn... 63,2 79,4 55,1 83,2 86,7
En proyecto ..........c..cuee... 35,3 15,7 42,1 11,1 8,0
ACABADO
LUJO eeevneeeee e 0,0 13,2 2,2 4,1 24,2
AO oo 0,0 40,8 12,4 51,3 45,0
Normal......cccccevueeeunn.... 100,0 46,0 85,4 44,6 30,8

*  No se incluye informacion sobre viviendas procedentes de promotoras comercializadas en agencias
inmobiliarias.
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

Grafico 3.9. Caracteristicas de las viviendas nuevas libres en venta
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.
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Grafico 3.10. Evolucioén de la superficie de las viviendas nuevas libres en ven-
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

3.1.3. Caracteristicas generales de las promociones con viviendas en
oferta®

p  En el segundo trimestre de 2007 se han captado un total de 303 promociones
con viviendas en oferta a través de la Encuesta realizada entre promotoras
inmobiliarias. Estas promociones engloban un total de 14.831 viviendas.

p  De este total, 191 son promociones libres (8.257 viviendas) y 112 son prote-
gidas (6.574 viviendas).

p Las promociones captadas por vez primera en el trimestre ascienden a 64
(2.955 viviendas), de las que 38 son libres (1.423 viviendas) y 26 protegidas
(1.532 unidades).

p  En términos de evolucion, es preciso mencionar que a pesar de comprobarse
un ndmero de promociones total superior al observado hace un afio, tanto en
el segmento libre, como en el protegido, destaca el menor nimero de promo-
ciones nuevas captadas (64 frente a 78 en 11-06).

4 A diferencia del resto, este apartado se centra Gnicamente en la informacion obtenida de la encuesta a
promotoras y utiliza la promocién como unidad béasica de referencia.
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p Centrando la atencion en el mercado libre, se constata que el 44% (3.630
viviendas) de las viviendas incluidas en las promociones captadas se encuen-
tran en venta. Esta proporcion se cifraba en el 47% en el mismo periodo del
afo precedente.

Cuadro 3.7. Caracteristicas generales de las promociones con viviendas en
oferta directa por promotoras

TOTAL NUEVAS

TRIMESTRE PROMOCIONES
N.© de promocCioNesS..........ccvuvieiueieineaennns 303 64
Libres ..o 191 38
PO/Sociales.......covuiiiiiiiiiiiiiiiaeeee s 112 26
N.° viv. Incluidas en las promociones....... 14.831 2.955
Libres ..o 8.257 1.423
PO/SOCIAIES ... 6.574 1.532

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

Cuadro 3.8. Evolucion de las viviendas incluidas en promociones de régimen

libre*
TOTAL VIVIENDAS %VIV. 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
2000 Media 5.330 2.499 46,9
2001 Media 5.712 2.387 41,8
2002 Media 5.224 2.374 45,4
2003 Media 7.012 2.912 41,5
2004 Media 7.755 3.701 47,7
2005 Media 7.684 3.757 48,9
2006 Media 7.924 3.584 45,2
2006 11 7.962 3.723 46,8
2006 111 8.000 3.700 46,3
2006 v 7.924 3.584 45,2
2007 | 8.006 3.527 44,1
2007 11 8.257 3.630 44,0
* Ofertadas directamente por promotoras.

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.
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Grafico 3.11. Evolucion del numero total de viviendas incluidas en las promo-
ciones libres y del numero de viviendas libres en venta*
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* S6lo se consideran las promociones directamente ofertadas por promotoras, no se
incluye, por tanto, las comercializadas por los API.

3.2.  VIVIENDAS USADAS EN VENTA

3.2.1. Precios de las viviendas usadas en venta®

p  El precio medio de las viviendas de segunda mano ofertadas en venta a través
de agentes de la propiedad inmobiliaria y captadas a través de la Encuesta
efectuada en el segundo trimestre de 2007 asciende a 4.337 €/m? (+5,2%
respecto de 11-06). Este resultado muestra una tendencia a la contencién en el
precio medio de la oferta registrada en la CAPV en los Ultimos trimestres.

p Atendiendo al andlisis territorial se comprueba una moderacién en el creci-
miento observado en los tres Territorios Historicos, siendo mas contenido el
observado en Alava (+2% respecto de 11-06). Gipuzkoa registra una tasa de
variacion anual del 4%, en tanto que el crecimiento observado en Bizkaia es
algo mayor (+7,5% respecto de 11-06).

5 Recuérdese que se trata 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: los API estiman que los precios se reducen en promedio en la CAPV en un 3% o
4% y 2) quedan fuera del universo de andlisis las viviendas en venta sin intermediacién.
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En términos absolutos, el promedio mas elevado corresponde a Gipuzkoa
(4.791 €/m?), se sitla a continuacion Bizkaia (4.480 €/m?) y por ultimo Alava
(3.849 €/m?).

Atendiendo a los precios por vivienda, el promedio de la oferta registrada en
Gipuzkoa se cifra en 400.000 € por vivienda, el precio medio de Bizkaia se si-
tia en 377.000 €/vivienda, en tanto que Alava alcanza un promedio de
313.000 € por vivienda.

Cuadro 3.9. Precios por m? y precios por vivienda de las viviendas usadas

en venta por Territorios Historicos

PRECIO/ m? til PRECIO/VIVIENDA
Euros/m? + 06 * Miles euros + 0p *
Alava............ 3.849,0 1,9 312,9 0,1
Gipuzkoa....... 4.790,8 3,9 399,7 -1,7
Bizkaia.......... 4.479,5 7,5 376,5 5,0
CAPV ........... 4.336,8 5,2 360,7 2,2
* Variacion respecto al mismo trimestre del afio anterior.

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

Grafico 3.12. Precio por m? de las viviendas usadas por Territorios Histéricos
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

En lo que respecta a la distribucion de la oferta segun grandes segmentos de
precios se comprueba que el 58% de las viviendas ofertadas registra un precio
comprendido entre los 240.000 y los 420.000 €. A través de este reparto se
constata que la oferta de viviendas en el nivel de precios de mercado protegi-
do es insignificante (1,6% por debajo de 180.000 €). Por otro lado, el analisis
pone de manifiesto que el 28% de las viviendas es ofertada a un precio supe-
rior a los 420.000 € (25% hace un afio).
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p  En cuanto al analisis territorial, cabe destacar que en Gipuzkoa el 40% de las
viviendas supera los 420.000 €, proporcién que se sitda en el 33% en Bizkaia,
reduciéndose al 13% en Alava.

Cuadro 3.10. Distribucién de las viviendas usadas en venta segun intervalos

de precios
PRECIO CAPV (%0)
Menos de 120.000 €.. 0,1
De 120.001 a 150.000 € 0,4
De 150.001 a 180.000 €. 1,2
De 180.001 a 240.000 €. 12,7
De 240.001 a 300.000 € 26,0
De 300.001 a 360.000 € 19,1
De 360.001 a 420.000 € 12,8
De420.001 a 480.000 € 9,0
De 480.001 a 540.000 € 6,7
De540.001 a 600.000 € 4,2
Mas de 600.000 € 8,0
TOTAL 100,0
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.°© trimestre

2007.

Grafico 3.13. Distribucién de las viviendas usadas en venta segun intervalos
de precios en la CAPV
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.
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Grafico 3.14. Distribucién de las viviendas usadas segun intervalos de pre-
cios por Territorio
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

3.2.2. Cuantificacién y caracteristicas®

p  La distribucién territorial del conjunto de viviendas de segunda mano oferta-
das en venta a través de agentes de la propiedad inmobiliaria, y detectadas en
el segundo trimestre de 2007 es la siguiente: 54% en Bizkaia, 30% en Alava y
16% en Gipuzkoa. En términos absolutos el volumen asciende a 8.147 unida-
des en el conjunto de la CAPV.

p  La distribucion es similar a la observada en el mismo periodo del afio prece-
dente, si bien, se comprueba un leve retroceso de la presencia relativa en Biz-
kaia, al tiempo que se incrementa también ligeramente el peso relativo de A-
lava y Gipuzkoa se mantiene.

® Los datos aqui presentados reflejan las caracteristicas de la muestra de viviendas recogida en el
trimestre sobre la que se ha elaborado la estadistica de precios.
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Cuadro 3.11. Viviendas usadas en venta por Territorios Histdéricos

VIVIENDAS
Alava............. 2.481
Gipuzkoa........ 1.276
Bizkaia........... 4.390
CAPV ............ 8.147
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre

2007.

p  La distribucién de las viviendas segun su superficie util pone de manifiesto una
mayor presencia de viviendas de tamafio reducido que en el segmento de
nueva construccién. En concreto, el 22% de la oferta detectada en el conjunto
de la CAPV se encuentra por debajo de los 60 m? frente al 7,5% de la oferta
libre de nueva construccion.

Cuadro 3.12. Caracteristicas de las viviendas usadas en venta

< GIPUZKOA BIZKAIA
CAPV (%206) | ALAVA (%06) (%) (%)

TOTAL 100,0 100,0 100,0 100,0
TIPOLOGIA

Uni/Bifamiliar ................ 2,6 3,2 5,7 1,4
Colectiva..........cccuuenne... 97,4 96,8 94,3 98,6
SUPERFICIE UTIL

Hasta 60 Mm?........c........ 21,8 17,6 18,4 25,2
61-75 M ..oeiiiiiiiiiiieeaes 26,0 27,3 26,2 25,2
76-90 M? ..o 26,3 31,9 27,7 22,8
91-120 M? ...oeeveeeiiennnn. 15,5 15,1 16,5 15,5
>120M% .. 10,3 8,0 11,1 11,3
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimes-

tre 2007.
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4. VIVIENDAS EN ALQUILER

4.1. VIVIENDAS PROTEGIDAS EN ALQUILER

4.1.1. Viviendas protegidas en alguiler segdn rentas

p La renta media del conjunto de viviendas protegidas detectadas en oferta de
alquiler en el segundo trimestre de 2007 asciende a 215 € mensuales. La mo-
dalidad de VPO registra un promedio de 344 €/mes, mientras que la vivienda
social se situa en 140 €/mes.

p  El andlisis de la evolucibn muestra una contracciéon en la renta media en am-
bas modalidades, siendo mayor la reduccion observada en la renta registrada
por las VPO (-14% respecto de 11-06), mientras que la renta media de la vi-
vienda social se ha visto reducida en un 2% anual.

p  Por Territorios Histéricos, y atendiendo a la VPO se constata una renta signifi-
cativamente superior en Alava (416 €/mes), le sigue Bizkaia (353 €/mes) y
por ultimo Gipuzkoa (253 €/mes).

p  Centrando la atenciéon en la vivienda social, se comprueba un ranking similar.
Asi, Alava presenta también el promedio mas elevado (145 €/mes), situando-
se a continuacion Bizkaia (138 €/mes) y Gipuzkoa (117 €/mes).

Cuadro 4.1. Rentas de las viviendas protegidas en alquiler por Territorios

Historicos
VPO SOCIALES TOTAL PROTEGIDAS
Euros + 9% * Euros + 9% * Euros + 9% *
Alava................. 416,3 1,6 145,1 -0,3 214,8 | -29,5
Gipuzkoa ........... 253,0 -33,9 117.,4 -21,7 194,3 -36,8
Bizkaia .............. 353,3 -8,1 137,7 -1,7 203,5 -17,1
CAPV......cccc..... 344.,4 | -14,1 140,0 -2,3 214,7 | -24,6

* Variacion respecto al mismo trimestre del afio anterior.
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre
2007.
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Grafico 4.1. Evolucion de las rentas medias de alquiler protegido por Terri-
torio Histdrico

400 66.554
350 + 4 58.235
3004+ + 49.916
£ =
3 250 4 4 415972
o 3
D 2004 1332773
——
150 4+ + 24.958
100 ———t—— 16.639
N N N N (32} (w2} (32 m < < < < n n n n (o] (o] O © ~ ~
e 2 9 2 9 2 @ 9 @ 9 6 © © ©o 0o O ©0 O O O
- -z - - z-Z>2> - =z 22 - =z zZ 2 - =z <z 2z ~- =
Alava ——Gipuzkoa —— Bizkaia —— CAPV

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

p  El reparto de la oferta protegida en alquiler segin grandes tramos de renta
presenta una importante concentracion en el intervalo de rentas comprendido
entre los 120 €/mes y los 240 €/mes. En concreto, este tramo absorbe el
48,5% del total detectado en oferta. Por otro lado, se comprueba también una
acumulacion en otros dos tramos: en el segmento inferior (<120 €/mes) en el
que se encuentran una de cada cuatro viviendas ofertadas y en el que va des-
de los 360 €/mes a 480 €/mes que concentra el 17,2% de la oferta. Esta dis-
persidon observada es fruto de la existencia de dos modalidades de proteccion
con niveles de renta bien diferentes.

p Si se atiende a la evolucion de la distribucibn se comprueba una progresiva
concentracion de la oferta en el tramo de 120 € a 240 € mensuales, atribuible
la mayor presencia porcentual de la vivienda social en el conjunto de la oferta
protegida en alquiler.
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Cuadro 4.2. Distribucion de las viviendas protegidas en alquiler segun in-
tervalos de renta
PROTEGIDAS (%96)

RENTA MENSUAL ............

Hasta 120 euros................ 24,6

120,01 a 240 euros. .......... 48,5

240,01 a 360 euros. .......... 7,4

360,01 a 480 euros. .......... 17,2

480 a 600 euros................ 2,4

TOTAL 100,0

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes
y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

4.1.2. Cuantificacidn y caracteristicas

p  El conjunto de viviendas protegidas detectadas en oferta de alquiler en el se-
gundo trimestre de 2007 responden al siguiente reparto territorial: Bizkaia ab-
sorbe el 54% del total, Alava el 36%, en tanto que en Gipuzkoa se localiza tan
s6lo el 10% restante.

p  El analisis de la modalidad de proteccién pone de manifiesto un predomino de
la vivienda social (67%) sobre la modalidad de VPO (33%). El andlisis de este
reparto por Territorios Histdricos muestra un predominio de la vivienda social
en Alava y Bizkaia, mientras que en Gipuzkoa se comprueba un mayor volu-
men de VPO en alquiler (72% VPO — 28% social).

p La evolucidén de esta distribucidon por tipologias de proteccidon pone de relieve
un progresivo incremento del peso relativo de la vivienda social en alquiler en
detrimento de la VPO. Asi, mientras el reparto actual es 67% social — 33%
VPO, hace un afio predominaba la VPO: 47% social — 53 % VPO.

Cuadro 4.3. Viviendas protegidas en alquiler por Territorios Histéricos

VPO VIV. SOCIALES TOTAL PROTEGIDAS
Alava.........cccouan... 185 405 590
Gipuzkoa ............... 113 44 157
Bizkaia .................. 242 646 888
CAPV ....ccovvannn... 540 1.095 1.635

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.
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p  No obstante, si se tiene en cuenta el conjunto de la oferta protegida (venta +
alquiler) se constata un claro predominio de la modalidad VPO en el conjunto
de la oferta, que ademas, ha experimentado un paulatino incremento en los
ultimos anos.

p  Por otro lado, si se compara el peso relativo del alquiler en el conjunto de la
oferta protegida, se constata que en el segundo trimestre de 2007 una de ca-
da cuatro viviendas protegidas detectadas esta ofertada en régimen de alqui-
ler (25% alquiler — 75% venta). En términos de evolucién, se comprueba un
progresivo incremento del régimen de alquiler en el conjunto de la oferta pro-
tegida. Asi, en el segundo trimestre de 2006 el reparto era 21% alquiler —
79% venta y hace dos afios 13% alquiler frente al 87% de venta.

Grafico 4.2. Evolucidon de las viviendas protegidas en oferta segun régimen
de tenencia
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.
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Grafico 4.3. Evolucion de las viviendas protegidas en oferta (venta y alqui-

ler conjuntamente) segun modalidad de proteccion
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

Centrando la atencién en la distribucién de la oferta protegida segin grandes
tramos de superficie, se comprueba que el grueso de las viviendas ofertadas
en régimen de alquiler se concentra en el segmento intermedio (61-75 m?),
que absorbe el 47% de la oferta, las viviendas que superan este tamafio re-
presentan el 27% del total, y aquellas que no superan los 60 m? suponen el
26% del conjunto ofertado en alquiler.

Si se compara esta distribucién con la observada en la oferta protegida en
venta se constata una gran diferencia, ya que la mayor parte de las viviendas
en venta superan los 75 m? (57% del total), resultando minima la oferta por
debajo de los 61 m? (7% del total).

No obstante, atendiendo a la evolucidon se comprueba que la presencia relativa
de las viviendas de menor tamano en el régimen de alquiler ha experimentado
una reduccién respecto a la observada en el afio precedente (26% frente al
35% en 11-06).
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Cuadro 4.4 Distribucion de las viviendas protegidas ofertadas segun super-

ficie util
SUPEREICIE UTIL VIVIENDAS EN VENTA VIVIENDAS EN ALQUILER
(%) (%)
Hasta 60 M?.......cceuvuen... 7,3 26,2
61-75M? e 35,6 47,1
76-90 M2 ..oiiiiiiiiiiian 57,1 26,7
TOTAL 100,0 100,0

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

Grafico 4.4. Evolucion de la superficie de las viviendas protegidas
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.
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4.2. VIVIENDAS LIBRES EN ALQUILER

4.2.1. Viviendas libres en alguiler segun rentas

p La renta media del conjunto de viviendas de segunda mano pertenecientes a
particulares y puestas en oferta de alquiler a través de agentes de la propie-
dad inmobiliaria’, asciende a 839 € mensuales, lo que representa un incre-
mento del 2% respecto del promedio observado en el mismo periodo del afio
precedente.

p  El analisis territorial muestra el promedio mas elevado en Alava (869 €/mes),
seguido de Bizkaia (828 €/mes) y por ultimo Gipuzkoa (810 €/mes).

Cuadro 4.5. Rentas de las viviendas libres en alquiler por Territorios Histo-

ricos
RENTA MENSUAL
euros + 0% *
Alava ................. 868,5 -1,4
Gipuzkoa............ 809,6 -0,7
Bizkaia ............... 828,0 5,0
CAPV................. 838,9 2,4

* Variacion respecto al mismo trimestre del afio anterior. Calculada sobre la misma base
muestral de los API del afio precedente.
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre
2007.

p  Centrando la atencidon en la distribucion de las viviendas segun grandes tra-
mos de rentas, se constata la reducida presencia de viviendas ofertadas a una
renta inferior a los 600 € mensuales (10% del total). Por otro lado, se com-
prueba que el 20% de la oferta supera ya los 1.080 € mensuales, mientras
que el grueso de la oferta registra una renta comprendida entre los 720 y 960
€ mensuales (40% del total ofertado).

7 Téngase en cuenta que no se recogen aquellas viviendas que son ofertadas directamente por
personas propietarias, sin intermediacion de un agente inmobiliario.
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Grafico 4.5.

Evolucion de las rentas medias de alquiler libre por Territorio
Histoérico
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

Cuadro 4.6.

4.2.2.

Cuantificacién v caracteristicas

Distribucion de las viviendas libres en alquiler segun intervalos
de renta

LIBRES (%6)

RENTA MENSUAL ...............
Hasta 120 euros. ..................]
De 120,01 a 240 euros. .........
De 240,01 a 360 euros. ........|
De 360,01 a 480 euros

De 480,01 a 600 euros. ........
De 600,01 a 720 euros

De 720,01 a 840 euros

De 840,01 a 960 euros

De 960,01 a 1.080 euros

De 1.080,01 a 1.200 euros....
Mas de 1.200 euros..............]

0,0
0,1
0,2
1,1
8,2
14,3
21,4
21,0
13,2
10,6
10,1

TOTAL

100,0

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

2007.

p La muestra de viviendas de segunda mano ofertadas en régimen de alquiler

en el segundo trimestre de 2007 se cuantifica en 489 unidades. El reparto te-
rritorial es el siguiente: Alava absorbe el 40%, Bizkaia el 39% y Gipuzkoa el
21% restante.
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p En lo que respecta a la distribucion de la muestra segun grandes tramos de

superficie se comprueba un reparto bastante homogéneo en los diferentes

segmentos, si bien, el tramo que acumula mayor concentracion de viviendas
es el comprendido entre los 76 y 90 m? (26% del total), seguido del inmedia-

tamente inferior (61-75 m?) que absorbe el 25% del conjunto ofertado.

p  En términos de evolucidon, cabe decir que se observa un lento pero progresivo

incremento de la oferta de viviendas de reducido tamafo. Asi, la oferta detec-

tada en el segundo trimestre de 2007 contiene un 43% de las viviendas por

debajo de los 75 m? utiles, proporcién que hace un afio se situaba en el 40% y

hace dos en el 35% del conjunto ofertado en alquiler.

Cuadro 4.7. Viviendas en alquiler libre ofertadas por Territorios Historicos
ALQUILER LIBRE
Alava................. 194
Gipuzkoa ........... 106
Bizkaia .............. 189
CAPV.....cccc....... 489

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la

Cuadro 4.8.

CAPV. 2.° trimestre 2007.

Distribuciéon de las viviendas en alquiler libre segun intervalos

de superficie

LIBRES (26)
SUPERFICIE ......ceeiaeeaeann..
<BO M. 17,7
BL-T5 M .o 25,4
76-90 M2 ..ovniiiiieeeeeeeeee 26,0
91-120 M? oo 19,5
>120 M2 11,4
TOTAL 100,0

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales
en la CAPV. 2.° trimestre 2007.
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5. OFERTA DE VIVIENDAS POR AMBITOS GEOGRAFICOS

5.1.

VIVIENDAS NUEVAS LIBRES EN VENTA

El precio medio de las viviendas de nueva construccion registradas en las capi-
tales en el segundo trimestre de 2007 es un 22% superior al promedio obser-
vado en los municipios localizados en sus areas de influencia y un 47% mas
elevado que las viviendas ubicadas en el resto de municipios de la CAPV.

Asi, en concreto, se comprueba que la capital mas cara continGa siendo Do-
nostia-San Sebastian que alcanza en promedio los 5.140 €/m?, seguida de
Bilbao (4.853 €/m?), y por Ultimo Vitoria-Gasteiz (4.271 €/m?). En términos
de evolucidon se constata un crecimiento idéntico en Vitoria-Gasteiz y Bilbao
(+9,2% respecto de 11-06), en tanto que el incremento observado en Donos-
tia-San Sebastian es algo menor (+7,3% respecto de 11-06).

El precio medio en las areas funcionales de las capitales se cifra en 3.897
€/m? (+17,5% anual), en tanto que en el resto de municipios se sitia en
3.252 €/m? (+9,5% anual).

En lo que respecta a la distribucién geografica de la oferta captada en el se-
gundo trimestre de 2007 se constata un reparto bastante homogéneo entre
los tres ambitos de estudio contemplados, si bien, las capitales concentran
una proporcion algo menor que las otras dos zonas. Asi, éstas absorben el
299% de la oferta, en tanto que los municipios de las areas funcionales capita-
linas concentran el 35%, y el resto de municipios de la CAPV el 36% del con-
junto ofertado.
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Cuadro 5.1. Viviendas nuevas libres en venta y precios por ambitos geo-

graficos
NUMERO PRECIO/ m? qtil PRECIO
VIVIENDA
VIVIENDAS (Euros) .
(miles euros)
2.° tri- 2.° tri- . .
mestre mestre 2.2 t;(l)rgsstre +9% * 2.2 t;(l)rgsstre
2006 2007

Alava.......cccoeveeueeenn... 974 828 3.503,0 -0,4 307,7
Gipuzkoa..........cceeuunen. 1.333 1.328 3.907,8 10,9 328,8
Bizkaia......cvveeeeiinnnn... 1.719 1.896 4.041,5 16,5 349,5
CAPV ..., 4.026 4.037 3.913,2 12,2 335,5
Vitoria-Gasteiz............ 657 493 4.270,7 9,2 358,6
Donostia-San  Sebas-

tian ... 260 277 5.139,7 7,3 431,8
Bilbao...........cceennnnne. 323 392 4.853,4 9,2 416,6
Total capitales. .......... 1.240 1.162 4.774,7 12,8 401,5
Resto AF Vitoria-

Gasteiz ...oovvvieninnnnn, 212 140 1.981,6 2,6 184,6
Resto AF Donostia-San

Sebastian................... 232 262 4.120,4 19,3 307,0
Resto AF Bilbao........... 845 1.016 4.044,8 14,8 315,4
Resto AF Capitales.... 1.289 1.418 3.896,8 17,5 305,3
Resto Alava................ 105 181 2.388,5 -9,5 199,6
Resto Gipuzkoa........... 842 789 3.389,1 7,4 298,2
Resto Bizkaia.............. 551 488 3.274,9 19,9 302,7
Total resto ................ 1.497 1.457 3.252,0 9,5 291,6

* Variacion respecto al mismo trimestre del afio anterior.
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre
2007.
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Grafico 5.1. Distribucion de la oferta de vivienda nueva libre por ambitos

geograficos
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV.
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Grafico 5.2. Evolucién de los precios por m? de las viviendas

por ambitos
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

5.2. VIVIENDAS NUEVAS PROTEGIDAS EN VENTA

p Las diferencias observadas en los precios medios de las viviendas protegidas
ofertadas en régimen de venta en los distintos ambitos geograficos son mini-
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mas. En concreto, el promedio en las capitales se cifra en 1.308 €/m?, en los
municipios de las areas funcionales de las capitales se sitta en 1.287 €/m?, en
tanto que en el resto de la CAPV alcanza los 1.279 €/m?.

p Atendiendo al precio por vivienda, las capitales obtienen en promedio 104.000
€/vivienda, los municipios localizados en sus &areas de influencia 93.000
€/vivienda y el resto de municipios de la CAPV 101.000 €/vivienda.

p  En lo que respecta al reparto geografico de la oferta protegida en venta, se
comprueba que las capitales, y principalmente Vitoria-Gasteiz, concentran el
grueso de la oferta. Asi, es preciso mencionar que casi la mitad de las vivien-
das en oferta detectadas en el segundo trimestre de 2007 se localizan en Vito-
ria-Gasteiz (47% del total ofertado). Por su parte, Bilbao absorbe el 13,5% y
Donostia-San Sebastian el 6%. De esta forma, las capitales en conjunto, aglu-
tinan el 67% de la oferta protegida en venta.

p  En cuanto al resto de viviendas se reparten de manera homogénea entre los
otros dos grandes ambitos geograficos, concentrando un 16,5% de la oferta
total cada uno de ellos. En términos absolutos, en los municipios pertenecien-
tes a las areas funcionales de las capitales se detectan 795 viviendas en oferta
y en el resto de municipios de la CAPV 787 unidades.
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Cuadro 5.2. Viviendas nuevas protegidas en venta y precios por ambitos
geograficos
B e PRECIO VI-
N.° de viviendas PRECIO/ m™ util VIENDA
(euros) :
(miles euros)
2.° trimes- | 2.° trimestre | 2.° trimestre | 0% * 2.° trimestre
tre 2006 2007 2007 -~ 2007

Alava......ccccceeiiiieanni, 2.108 2.411 1.296,4 1,2 106,6

Gipuzkoa .................. 529 731 1.289,5 5,0 94,1

Bizkaia ..................ll 2.013 1.680 1.307,7 3,5 98,2

CAPV. ...l 4.650 4.822 1.299,1 2,5 101,7

Vitoria-Gasteiz........... 2.028 2.280 1.297,6 0,9 106,6
Donostia-San Sebas-

tian ..o, 93 307 1.303,2 1,1 90,3

(2711 0= To J 599 653 1.346,2 2,6 102,1

Total capitales.......... 2.719 3.240 1.307,9 1,2 104,0
Resto AF  Vitoria-

Gasteiz...ccveeeeeninnnnnn. 53 4 1.200,0 6,8 108,0
Resto AF Donostia-

San Sebastian ........... 221 110 1.324,0 6,0 89,7

Resto AF Bilbao ......... 994 682 1.281,8 2,1 93,4

Resto AF Capitales... 1.267 795 1.287,4 2,9 93,0

Resto Alava............... 28 128 1.274,1 1,5 107,1

Resto Gipuzkoa.......... 215 314 1.263,1 8,3 99,3

Resto Bizkaia............. 421 345 1.288,5 6,3 99,5

Total resto................ 664 787 1.279,4 6,4 100,7

*Todas las viviendas corresponden a la modalidad VPO.
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

5.3.

VIVIENDAS USADAS EN VENTA

El precio medio de las viviendas de segunda mano ofertadas en venta en las
capitales se cifra en 4.209 €/m?. Donostia-San Sebastian presenta un prome-
dio significativamente mas elevado (5.590 €/m?), Bilbao alcanza los 4.217
€/m?, mientras que el promedio de Vitoria-Gasteiz se sitia en 3.900 €/m?Z.

Del andlisis de la evolucion se desprende una moderaciéon en el incremento del
precio medio a lo largo del Gltimo afio, siendo mas evidente en Vitoria-Gasteiz
(+2% respecto de 11-06). Por su parte, Donostia-San Sebastian presenta una
tasa de variacién anual del 5%, en tanto que el crecimiento observado en Bil-
bao es algo superior (+8% respecto de 11-06).

En lo que respecta a los municipios ubicados en las areas funcionales de las
capitales se comprueba que, mientras los municipios del entorno de Vitoria-
Gasteiz y Donostia-San Sebastian presentan un precio medio sensiblemente
inferior al de las capitales (un 25% inferior en ambos casos), en Bizkaia se
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produce el fenémeno inverso cifrandose en 4.735 €/m? el precio medio alcan-
zando en los municipios préximos a Bilbao, es decir, un 12% superior al pro-
medio de la propia capital.

p  Este hecho, unido al importante peso relativo que tiene el volumen de oferta
captado en este ambito geografico respecto del total de la muestra, han lleva-
do a que el precio medio del conjunto del area geografica se encuentre por
encima del promedio de las capitales (ver Grafico 5.3). No obstante, es preciso
destacar que después de un periodo de importantes incrementos en el precio
medio observado en este ambito geografico, en los dltimos trimestres se cons-
tata también una tendencia a la moderacion.

p  Por otro lado, se comprueba también un mayor crecimiento en el precio medio
registrado en el resto de municipios de la CAPV, reduciéndose asi las diferen-
cias de precios observadas en los tres ambitos geograficos de estudio. Sin
embargo, hay que recordar que esta es la situaciéon de Bizkaia, mientras en
que Gipuzkoa y Alava se comprueban escenarios diferentes con mayores dife-
rencias de precios entre ambitos geogréficos.

p  En términos de precios por vivienda, el promedio en las capitales asciende a
368.000 €/vivienda. En las areas funcionales de las capitales, excluidas estas,
se cifra en 383.000 €/vivienda, en tanto que en el resto de municipios de la
CAPV se situa en 281.000 € por vivienda.

p  En lo que respecta al reparto de la oferta detectada por ambitos geograficos,
las capitales concentran el 57% del total, los municipios ubicados en las areas
funcionales capitalinas absorben el 37%, en tanto que en el resto de munici-
pios de la CAPV estan localizadas tan solo el 6% restante.
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Cuadro 5.3. Viviendas usadas en venta y precios por ambitos geograficos
NUMERO PRECIO/ m? (til PRECIO
VIVIENDA
VIVIENDAS (euros) '
(miles euros)
2.99° tri- 2.° tri- . .
mestre mestre 2&:;28}?75_ + % * 2.2 tzré)no'l?stre
2006 2007

Alava .......ccooovuiiiiiiiiaeaennn. 1.891 2.481 | 3.849,0 1,9 312,9
Gipuzkoa ........coveieiiiiiiieenans 1.013 1.276 | 4.790,8 3,9 399,7
Bizkaia.........ccooiiiiiiiiii. 3.693 4.390 4.479,5 7,5 376,5
CAPV. ..o 6.596 8.147 | 4.336,8 5,2 360,7
Vitoria-Gasteiz .................... 1.808 2.381 3.868,9 2,1 312,7
Donostia-San Sebastian ....... 568 603 5.590,1 4,9 504,9
Bilbao ... 1.544 1.645 4.217,7 8,4 388,3
Total capitales.................. 3.920 4.628 | 4.209,2 4,2 367.,5
Resto AF Vitoria-Gasteiz ....... 42 52 2.862,1 2,1 210,6
Resto AF Donostia-San
Sebastian ...l 283 423 4.170,1 12,0 329,6
Resto AF Bilbao ................... 1.963 2.584 4.735,2 9,1 393,7
Resto AF Capitales............ 2.288 3.058 | 4.632,1 9,1 383,2
Resto Alava ..............cccceen.. 42 48 2.183,6 2,2 199,3
Resto Gipuzkoa ................... 161 251 3.690,4 11,1 293,5
Resto Bizkaia ............ccc....... 185 162 3.274,9 18,7 285,8
Totalresto...........cccvueune.... 388 461 3.393,8 16,2 280,6

* Variacion respecto al mismo trimestre del afio anterior.

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

Grafico 5.3. Evolucién de los precios por m? de las viviendas usadas por
ambito geografico
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.
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Grafico 5.4. Precios por m? de las viviendas en venta por tipo segun ambito

geografico
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

5.4.

VIVIENDAS EN ALQUILER LIBRE

Las viviendas de segunda mano pertenecientes a particulares y ofertadas en
régimen de alquiler a través de agentes de la propiedad inmobiliaria alcanzan
en las capitales una renta media de 877 € mensuales en el segundo trimestre
de 2007. Donostia-San Sebastian registra el promedio mas elevado alcanzan-
do los 946 €/mes; la renta media de Vitoria-Gasteiz se sitla en 872 €/mes, en
tanto que la de Bilbao se cifra en 852 € mensuales.

El promedio de los municipios localizados en las areas funcionales de las capi-
tales asciende a 766 €/mes, mientras que la renta media del resto de munici-
pios de la CAPV es sensiblemente inferior (599 €/mes).

En lo que respecta a la evolucion anual, se comprueba una mayor contencion
en la renta media registrada en las capitales (+2% anual), y un mayor incre-
mento en el resto de municipios, cifrandose las tasas anuales en un 8% en los
municipios de las areas funcionales de las capitales y en un 10% en el resto
de municipios de la CAPV.

En cuanto al reparto de la oferta detectada, como es habitual, se comprueba
que el grueso de la oferta se localiza en las capitales (74% del total); los mu-
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nicipios del entorno de estas absorben el 22%, en tanto que la oferta registra-
da en el resto de municipios resulta insignificante (4% del total).

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

5.5.

NUMERO RENTA/MES
VIVIENDAS (euros)
2.° trimes- | 2.° trimes- | 2.° trimes- 4+ 0p *
tre 2006 tre 2007 tre 2007

Alava ..o 154 194 868,5 -1,4
GIpUZKOA ...ueneiiiiiieieieeeaa 170 107 809,6 -0,7
BizKaia .....covviiiiiiiiiiii 257 189 828,0 5,0
(07 Y 581 489 838,9 2,4
Vitoria-Gasteiz..........cccevneenn.... 146 185 872,1 -1,5
Donostia-San Sebastian............ 137 64 946,3 8,3
Bilbao... .o 174 112 852,3 3,4
Total capitales............cc.c........ 457 361 876,6 2,3
Resto AF Vitoria-Gasteiz ........... 8 8 538,4 -25,2
Resto AF Donostia-San Sebastian 15 24 641,8 -2,1
Resto AF Bilbao ....................... 77 73 800,4 10,4
Resto AF Capitales................. 99 104 766,2 7,9
Resto Alava........ccccoeeueeueeneenn... - - - -
Resto Gipuzkoa........ccovevviennnnn. 18 20 582,6 10,9
Resto Bizkaia........cccceeevvieann.... 7 5 641,0 12,6
Totalresto..........ccccvieennn..... 25 25 598,8 9,9

* Variacion respecto al mismo trimestre del afio anterior.
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.°© trimestre
2007.

VIVIENDAS EN ALQUILER PROTEGIDO

La distribucidon de las viviendas protegidas ofertadas en régimen de alquiler es
tal que las capitales concentran el 74% del total ofertado, los municipios per-
tenecientes a las areas funcionales capitalinas absorben el 23%, en tanto que
en el resto de municipios la oferta detectada es minima (3% del total).

La renta media del segmento protegido en el conjunto de la CAPV se cifra en
215 € mensuales, promedio ponderado de los 344 €/mes de la modalidad de
VPO vy los 140 €/mes de las viviendas sociales.

Centrando la atenciéon en la modalidad de VPO, se comprueba que la casi tota-
lidad de la oferta esta ubicada en las capitales. El promedio en Vitoria-Gasteiz
asciende 416 €/mes, en Bilbao se cifra en 401 €/mes, en tanto que en Donos-
tia-San Sebastian se registra una renta media sensiblemente inferior (253
€/mes).
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p En lo que respecta a la vivienda social en alquiler, se comprueba una renta
similar en los distintos ambitos geograficos de analisis.

Cuadro 5.5. Viviendas nuevas protegidas en alquiler y renta mensual por
ambitos geograficos

N.° de viviendas Renta mensual (euros)

Total o ) Total_ P. ofi- )

prote- |P. oficial | Sociales | protegi- h Sociales

gidas das EEl
Alava......coeeieiiaieaan... 590 185 405 214.,8 416,3 145,1
Gipuzkoa .......coceenennnns 157 113 44 194,3 253,0 117.,4
Bizkaia ........ccccevnennnn... 888 242 646 203,5 353,3 137,7
CAPV. ..., 1.635 540 1.095 214,7 344.,4 140,0
Vitoria-Gasteiz............. 590 185 405 214.8 416,3 145,1
Donostia-San Sebastian 119 113 6 253,0 253,0 -
Bilbao..........coceeiiinl. 502 203 299 261,7 401,2 129,5
Total capitales.......... 1.211 501 547 241,9 364,1 140,1
Resto AF Vitoria-Gasteiz - -- - - - -
Resto AF Donostia-San
Sebastian.................... 14 - 14 124.,6 -- 124.,6
Resto AF Bilbao ........... 360 39 321 136,8 104,0 141,1
Resto AF Capitales.... 374 39 335 136,5 104,0 140,6
Resto Alava................. - - - - -- -
Resto Gipuzkoa............ 24 - 24 113,5 - 113,5
Resto Bizkaia............... 26 -- 26 140,0 - 140,0
Total resto................. 50 -- 50 129,3 -- 129,3
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimes-

tre 2007.
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6. OFERTA DE GARAJES., TRASTEROS Y LOCALES

OFERTA DE GARAJES

6.1.1. Garajes libres

Los garajes libres ofertados en régimen de venta en la CAPV en el segundo
trimestre de 2007 alcanzan en promedio los 21.661 €, lo que representa un
incremento del 13% respecto del precio medio observado hace un afo.

Los promedios registrados en los tres Territorios Histéricos son similares en
términos absolutos, pero no asi en la evolucién donde se aprecian diferencias
significativas. Asi, en Alava se comprueba un elevado crecimiento (+22,5%
anual), en tanto que en Gipuzkoa (+14,8%) y sobre todo en Bizkaia (+8,4%0)
se constatan incrementos de menor magnitud.

Atendiendo al régimen de alquiler, la renta media se cifra en 89 € mensuales
para el conjunto de la CAPV. Por Territorios Historicos, Gipuzkoa registra el
promedio mas elevado (105 €/mes), seguido de Bizkaia (95 €/mes) y por Ul-
timo Alava con un renta media mucho menor (70 €/mes).

En cuanto a la evolucién de las rentas, nuevamente Alava presenta un creci-
miento significativamente mas elevado al resto, cifrandose la tasa de variacion
anual en un 22%o, si bien, la renta media es significativamente menor al resto.
Por su parte, el incremento en Bizkaia se cifra en un 10% anual, en tanto que
en Gipuzkoa es aun mas moderado (+3,7% respecto de 11-06).

En lo que respecta al reparto territorial de la oferta detectada, se comprueba
una elevada concentracion en Bizkaia que absorbe el 57% del conjunto ofer-
tado (venta + alquiler). Gipuzkoa concentra el 32%, en tanto que en Alava se
localiza el 11% restante.
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Cuadro 6.1. Oferta y precios de garajes libres en venta y alquiler
VENTA ALQUILER
NG PRECIO NG RENTA/MES

Euros +00* Euros. +00*
Alava.....cccooveeeeieiiiii. 403 21.499,5 22,5 80 70,0 21,9
Gipuzkoa.......cc.ceeuenennn. 1.260 22.061,8 14,8 96 105,0 3,7
BizKaial. . uvueeeiiiiiiiinenss 2.297 21.333,0 8,4 98 95,2 10,4
CAPV ..o 3.960 21.660,5 12,7 274 89,3 7,4

*  Variacion de los precios y rentas respecto al mismo trimestre del afio anterior.
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

Grafico 6.1. Evolucion del precio de venta de los garajes libres por Territorio
Histdrico
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

6.1.2. Garajes proteqidos

p  El precio medio de los garajes ofertados en venta en el segundo trimestre de
2007 se cifra en 11.368 €, lo que representa un crecimiento del 2,2% respec-
to del precio medio registrado en el afio precedente.

p En cuanto a la oferta de garajes ofertados en régimen de alquiler, la renta
media se sitla en 34 € mensuales, promedio que resulta un 15% inferior a la
renta media de la oferta detectada en el mismo periodo de hace un afio.

p  La distribucion territorial del conjunto de la oferta de garajes protegidos (ven-
ta + alquiler) es la siguiente: Alava absorbe el 48%, Bizkaia concentra el 38%
y Gipuzkoa el 149% restante.
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Cuadro 6.2. Oferta y precios de garajes protegidos en venta y alquiler
VENTA ALQUILER
NG PRECIO NG RENTA/MES

Euros +%™* Euros. +00*
Alava.....cccooveeeeieiiiii. 2.457 11.701,6 2,8 590 32,0 -28,3
Gipuzkoa.......cccvevevnnnns 767 12.139,5 -1,6 149 32,1 -20,5
BizKaial. . uvueeeiiiiiiiinenss 1.636 10.567,0 0,5 796 33,3 5,7
CAPV ..o 4.860 11.367,9 2,2 1.535 34,1 -15,4

*  Variacion de los precios y rentas respecto al mismo trimestre del afio anterior.
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

6.2.

OFERTA DE TRASTEROS

p Los trasteros libres ofertados en régimen de venta en la CAPV obtienen un
precio medio de 810 €/m? en el segundo trimestre de 2007. Los trasteros

ofertados en régimen de alquiler alcanzan una renta media de 81 € mensua-

les.

p En cuanto a la oferta de trasteros protegidos, el precio medio de la oferta en

venta se cifra en 428 €/m?, en tanto que aquellos ofertados en alquiler pre-
sentan una renta media de 20 € mensuales.

Cuadro 6.3. Oferta y precios de trasteros libres en venta y alquiler
VENTA ALQUILER
Precio/m? Renta/mes
N.o N.o
Euros Euros
Alava......cccooiiiiiiiiiaenn, 154 859,9 -- --
GIpPUZKOA . 501 831,1 1 122,0
Bizkaia 1.431 793,2 6 69,2
(07N Y 2.086 810,2 7 81,0

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

tre 2007.

Cuadro 6.4. Oferta y precios de trasteros protegidos en venta y alquiler
VENTA ALQUILER
e Precio/m? e Renta/mes
Euros Euros
Alava.....cccooeeiieeiiaaaannnn, 2.410 415,4 590 20,2
Gipuzkoa ........ccceeveinnnn.. 905 441,8 151 15,3
Bizkaia 1.705 438,3 755 18,3
CAPV ..o 5.019 428,0 1.495 19,5

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

tre 2007.
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OFERTA DE LOCALES COMERCIALES

6.3.1. Locales libres

El precio medio de los locales libres detectados en oferta en el segundo tri-
mestre de 2007 se cifra en 2.017 €/m?, lo que supone un incremento del
2,6% respecto del promedio observado hace un afio. Atendiendo al andlisis te-
rritorial, el promedio méas elevado corresponde a Gipuzkoa (2.088 €/m?), le
sigue Bizkaia (2.075 €/m?) y por Gltimo Alava (1.943 €/m?).

En lo que respecta a la oferta de locales libres en régimen de alquiler, la renta
media se cifra en 1.252 € mensuales, representando un crecimiento del 3%
respecto del promedio observado en el afio precedente. Por Territorios Histori-
cos, el promedio mas elevado corresponde a Gipuzkoa (1.404 €/mes), le sigue
Alava (1.394 €/mes), y por ultimo Bizkaia (1.076 €/mes).

Atendiendo a la distribucion geogréafica de la oferta detectada, se constata que
Alava absorbe el 44% de la oferta, Bizkaia concentra el 41%, en tanto que el
15% restante se encuentra localizado en Gipuzkoa.

Cuadro 6.5. Oferta y precios de locales comerciales libres en venta y alqui-

ler
VENTA ALQUILER
PRECIO/m? RENTA/MES
N.° N.°

Euros +9%6> Euros +9%0™*
Alava................... 1.280 1.942,8 3,3 580 1.394,3 11,4
Gipuzkoa ............. 384 2.088,4 -8,1 241 1.403,7 -9,5
Bizkaia ................ 1.044 2.075,2 7,4 704 1.076,1 11,5
CAPV.....cccuuu..... 2.708 2.017,0 2,6 1.525 1.251,5 2,9

*  Variacion de los precios y rentas respecto al mismo trimestre del afio anterior.
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.
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Grafico 6.2. Evolucién de los precios por m? de los locales libres por Territo-
rio Historico
2400 - T 399,3
2200 4 TN\U T 366,0
2000 4 13328
o
£ 1800 4 1 2095 £
@ o
o 4]
5 1600 4 Q/\ + 2662 ©
w 7]
1400 - +232,9
1200 - + 199,7
1000 — 166,4
N N = N O o®m = 0 ¥ ¢ = < [T ST o) n o © © o ~ ™~
o o = o o o = o o o = o o o o o o o o o ] o
- = > - = > - = > - = = > - = = > - =
| Alava —— Gipuzkoa ——CAPV Bizkaia |
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.
6.3.2. Locales proteqgidos

p  El precio medio de los locales protegidos ofertados en régimen de venta se
sitia en 856 €/m? (+35% anual), cifrandose la renta media de los locales
ofertados en régimen de alquiler en 420 €/mes.

p  El reparto territorial es tal que Bizkaia absorbe el 60%, Alava concentra el
22% y el 18% restante se encuentra ubicado en Gipuzkoa.

Cuadro 6.6. Oferta y precios de locales comerciales protegidos en venta y
alquiler
VENTA ALQUILER
PRECIO/m? RENTA/MES
N.© N.©

Euros B Euros +9%0*
Alava................... 28 618,0 2,2 9 -- --
Gipuzkoa ... 26 977,7 47,2 3 280,0 --
Bizkaia ................ 67 858,8 43,8 32 420,5 --
CAPV.................. 121 855,7 35,2 44 419,6 --

*  Variacién de los precios y rentas respecto al mismo trimestre del afio anterior.
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.
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7. DINAMICA Y PERSPECTIVAS DEL MERCADO INMOBILIARIO

7.1.

7.1.

DINAMICA ACTUAL
1. Calificacion de la situacion del mercado
Las operadoras del sector inmobiliario perciben una ralentizacién de la activi-

dad en el mercado, tanto entre promotoras, en lo que respecta al mercado de
nueva construcciéon, como entre los APl haciendo referencia, principalmente,
al segmento de segunda mano.

Asi, el indice de dinamismo del mercado, elaborado a partir de estas manifes-
taciones, se situa en el segundo trimestre de 2007 en 16 puntos en una es-
cala de 0 a 100. Las promotoras obtienen 19,5 puntos, mientras que el valor
es aun menor para los agentes de la propiedad inmobiliaria (13 puntos).

En términos de evolucidn, se constata una progresiva contracciéon del indice a
lo largo de los dltimos dos afos, constituyendo los valores mas bajos de toda
la serie estadistica.

Grafico 7.1. Evolucion de los indices de dinamismo por Territorio Historico

(Medias moviles-4)
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Fuente:

Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.°© trimestre 2007.
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p  Un andlisis por Territorios Histoéricos permite comprobar un mayor pesimismo
entre las operadoras vizcainas y alavesas, en tanto que en Gipuzkoa, a pesar
de registrarse también los indices mas bajos de los ultimos afios, parece que
el nivel de estancamiento percibido es de menor orden al observado en el re-
sto de la CAPV.

Cuadro 7.1. Indices de dinamismo del mercado inmobiliario segiin promoto-

ras y los API*
PROMOTORAS API TOTAL MERCADO
1994 Media anual 34,1 39,9 37,0
1995 Media anual 28,5 25,9 27,3
1996 Media anual 34,8 29,6 32,3
1997 Media anual 50,0 43,8 46,9
1998 Media anual 66,5 59,4 63,0
1999 Media anual 66,7 59,1 63,0
2000 Media anual 59,8 44,6 52,2
2001 Media anual 47,8 32,4 40,1
2002 Media anual 41,7 34,3 38,0
2003 Media anual 49,7 35,6 42,7
2004 Media anual 47,8 39,7 43,8
2005 Media anual 41,9 38,7 40,3
2006 Media anual 34,4 32,5 33,5
2006 T 32,1 33,8 33,0
2006 1l 34,8 30,8 32,8
2006 v 31,7 29,2 30,5
2007 I 30,9 22,8 26,9
2007 11 19,5 12,8 16,2
Alava 13,2 8,3 10,8
Gipuzkoa 26,6 19,0 22,8
Bizkaia 17,8 8,7 13,3
* Oscilan entre 0 (maximo estancamiento) y 100 (maximo dinamismo).
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV.2.° trimestre 2007.

7.1.2. Evolucion de las ventas vy plazos de materializacion

p Ahondando en el andlisis, el indice de evolucién de las ventas respecto del
trimestre anterior arroja resultados similares comprobandose un paulatino
empeoramiento de la situacion.

p  En concreto, el indice se sitia en 30,5 puntos en el segundo trimestre de

2007, cifra significativamente inferior a la registrada en el trimestre anterior y
mas aun si se compara con el valor observado en el mismo periodo del afio
precedente (30,5 frente a 52,4 en 11-06).
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p Los API, como es habitual, presentan indices inferiores, situandose el indica-
dor para el conjunto de la CAPV en 25 puntos frente a los 36 puntos registra-
dos por promotoras inmobiliarias.

Cuadro 7.2. Indices de evolucion de las ventas respecto al trimestre pasado
segln promotoras y los API*
PROMOTORAS API TOTAL MERCADO
1994 Media anual 43,0 35,9 39,5
1995 Media anual 49,5 46,8 48,2
1996 Media anual 47,6 41,2 44,4
1997 Media anual 55,4 49,5 52,5
1998 Media anual 53,7 47,6 50,7
1999 Media anual 49,4 43,4 46,4
2000 Media anual 43,9 33,1 38,5
2001 Media anual 47,0 35,7 41,4
2002 Media anual 45,0 38,9 42,0
2003 Media anual 54,3 44,5 49,4
2004 Media anual 53,3 43,6 48,5
2005 Media anual 56,2 42,5 49,4
2006 Media anual 55,6 37,4 46,6
2006 1 61,5 43,2 52,4
2006 11 52,1 26,0 39,1
2006 1\ 49,0 36,4 42,9
2007 | 54,6 36,0 45,3
2007 11 35,7 25,2 30,5
Alava 47,6 20,8 34,2
Gipuzkoa 35,7 36,0 35,9
Bizkaia 30,6 17,5 24,1

* 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 2007.

Grafico 7.2 Evolucién de las ventas respecto al trimestre pasado por Terri-
torio Histérico (Medias moéviles-4)
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.
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p Atendiendo al analisis de los plazos de venta, y centrando la atencion en el
segmento de vivienda usada, se constata un progresivo incremento del plazo
medio necesario para vender una vivienda. Asi, en el segundo trimestre de
2007 se ha precisado en un promedio de 5 meses para vender una vivienda.

p  Este valor, como se puede comprobar en el siguiente cuadro es el mas alto de
la serie estadistica, superando ampliamente el plazo registrado hace un afio
(3,1 meses en 11-06).

p  Por Territorios Histodricos, si bien, Gipuzkoa suele registrar en promedio el pla-
zo mas elevado, en esta ocasidon Bizkaia presenta un periodo de venta supe-
rior alcanzando los 5,4 meses.

Cuadro 7.3. Plazos de venta de las viviendas

APl (Plazo medio ventas —
meses/vivienda)

1994 Media anual 3,8
1995 Media anual 3,5
1996 Media anual 3,6
1997 Media anual 2,9
1998 Media anual 2,3
1999 Media anual 2,1
2000 Media anual 2,3
2001 Media anual 2,7
2002 Media anual 2,9
2003 Media anual 3,0
2004 Media anual 2,9
2005 Media anual 3,1
2006 Media anual 3,2
2006 11 3,1
2006 11 3,1
2006 v 3,3
2007 | 3,8
2007 11 5,0
Alava 2,5
Gipuzkoa 5,0
Bizkaia 5,4

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.°©
trimestre 2007.

p  En cuanto a los ritmos de venta manifestados por las operadoras inmobilia-
rias, es decir, el nimero de viviendas vendidas en el trimestre por promotora,
el promedio sufre también un retroceso, comprobandose que en el segundo
trimestre de 2007 las promotoras han formalizado en promedio 3,9 compra-
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ventas de viviendas de nueva construccion (4,8 viviendas/promotora en Il-

06).

p  Por su parte, los agentes de la propiedad inmobiliaria afirman haber vendido
en promedio 3,1 viviendas/agente en el trimestre, mientras que en el mismo
periodo han alquilado 2,2 viviendas/agente.

Cuadro 7.4. Ritmos de venta de las viviendas

Viviendas Viviendas Viviendas
nuevas vendi- usadas usadas

das/mes vendidas/mes | alquiladas/mes
2006 1 4,8 3,8 2,5
2006 111 5,1 3,0 2,6
2006 v 5,5 3,7 2,9
2007 | 4,8 3,3 2,2
2007 11 3,9 3,1 2,2
Alava 3,9 4,7 1,8
Gipuzkoa 3,8 2,2 2,4
Bizkaia 4,1 3,6 2,2

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

2007.

Grafico 7.3. Ritmo trimestral de ventas y alquiler de viviendas
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7.1.3. Factores influyentes en la dindmica del mercado

p En el momento actual, en opinién de las operadoras del sector consultadas,
ningun factor puede ejercer una influencia positiva en la dindmica del mercado
inmobiliario. Si hasta hace dos afos las favorables condiciones de los créditos
hipotecarios contribuian a dinamizar el mercado, y asi lo percibian las opera-
doras inmobiliarias consultadas, los continuos incrementos experimentados
por los tipos de interés, alcanzando en la actualidad los valores mas altos de
los ultimos seis afios, han llevado a que este factor contribuya también a fre-
nar la actividad del mercado inmobiliario.

p Asi, segun las opiniones de las operadoras del sector, el coste hipotecario,
junto con el precio de las viviendas constituyen en la actualidad los factores
mas desincentivadores para la compra de vivienda.

Cuadro 7.5. indices medios de influencia de diversos factores en la dinami-
ca actual del mercado

TOTAL
PROMOTORAS API

MERCADO
Coste hipotecario ........cocoiiiiiiiiiiiii e -67,1 -93,6 -80,4
Situacion eCONOMICA ... ....euee e -58,4 -89,6 -74,0
Precios de las viviendas ..........ccccoeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee, -71,8 -98,4 -85,1
Ayuda e incentivos a la compra..........cccoeeviiiiiiiiinan. -15,4 -31,2 -23,3
Ayuda e incentivos a la construccion .....................o.o.. -20,1 -32,0 -26,1
Disponibilidad de suelo ..o -73,8 -78,4 -76,1
Precios de SUelo ... ..o -74,5 -80,8 -77,7
Adecuacion de la caract. de la oferta a la demanda..... -47,0 -63,2 -55,1

*  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 2007.
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Grafico 7.4. Factores influyentes en la dinamica del mercado
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Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

7.2. PERSPECTIVAS

7.2.1. Prevision de evolucion de las ventas

p Las expectativas para el préximo trimestre no prevén una mejoria de la situa-
cion, ya que las operadoras estiman que las ventas en el préximo trimestre
seran aun peores que las registradas en el periodo actual. No obstante, es
preciso recordar que el siguiente trimestre corresponde al periodo vacacional
en el que tradicionalmente las ventas disminuyen.

p El indice de previsién de ventas se cifra en 42 puntos para promotoras y 35
puntos para los agentes de la propiedad inmobiliaria. Por Territorios Histori-
cos, mientras en Gipuzkoa se prevé un escenario similar en el proximo trimes-
tre, en Alava y Bizkaia se augura un empeoramiento.
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Cuadro 7.6. Indices de previsiones de ventas en el proximo trimestre segin
promotoras y los API*
PROMOTORAS API TOTAL MERCADO
1994 Media anual 57,2 53,0 55,1
1995 Media anual 59,3 54,6 57,0
1996 Media anual 66,0 60,9 63,5
1997 Media anual 62,6 59,6 61,1
1998 Media anual 62,0 60,8 61,4
1999 Media anual 59,9 56,0 58,0
2000 Media anual 60,9 50,9 55,9
2001 Media anual 62,5 55,4 59,0
2002 Media anual 60,2 54,7 57,5
2003 Media anual 64,8 53,2 59,0
2004 Media anual 71,6 59,4 65,5
2005 Media anual 68,6 61,1 64,9
2006 Media anual 64,1 66,4 65,3
2006 1 59,2 52,4 55,8
2006 11 70,6 80,8 75,7
2006 v 67,8 76,4 72,1
2007 | 74,5 63,6 69,1
2007 11 42,4 34,8 38,6
Alava 31,0 25,0 28,0
Gipuzkoa 52,9 45,0 49,0
Bizkaia 39,8 28,6 34,2

* Oscilan entre 0 (empeoramiento generalizado de las ventas) y 100 (mejoria general).
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.

Grafico 7.5. Evolucion de los indices de prevision de ventas
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p Centrando la atencion en la previsiéon de evolucién de los precios efectuada
por las operadoras del sector, se comprueba que por vez primera en la serie

68




EUSKO JAURLARITZA OFERTA INMOBILIARIA
GOSIERNO vASCO 2.° TRIMESTRE 2007

Departamento de Vivienda y Asuntos Sociales

estadistica, el indice se situa por debajo de 50, es decir, las operadoras apun-
tan a un posible retroceso, aunque eso si, moderado, de los precios.

p  El analisis por operadora permite comprobar que mientras entre promotoras
inmobiliarias, haciendo referencia al mercado de nueva construcciéon, se apun-
ta a un mantenimiento de los precios para el préximo afio (52 puntos), entre
los agentes de la propiedad inmobiliaria, en lo que respecta a la vivienda usa-
da principalmente, se apunta a un posible retroceso en los precios (44 pun-
tos).

p  Profundizando el analisis por Territorios Histéricos se constata que el indice
mas bajo corresponde a los APl vizcainos (40 puntos), en tanto que entre
promotoras alavesas el indice registrado (68 puntos) destaca sobre el resto
apuntando a un crecimiento de los precios.

Cuadro 7.7. Indices de previsiones de evolucién de los precios de las vi-
viendas a un afo vista segudn promotoras y los API*
PROMOTORAS API TOTAL MERCADO
1994 Media anual 74,9 67,4 71,2
1995 Media anual 67,5 73,5 70,5
1996 Media anual 64,6 64,9 64,8
1997 Media anual 69,2 66,2 67,7
1998 Media anual 76,9 80,0 78,5
1999 Media anual 74,3 72,6 73,5
2000 Media anual 66,5 62,2 64,4
2001 Media anual 70,5 57,3 63,9
2002 Media anual 73,0 64,3 68,7
2003 Media anual 73,7 71,5 72,6
2004 Media anual 82,2 74,9 78,6
2005 Media anual 80,4 72,2 76,3
2006 Media anual 71,9 70,3 71,1
2006 1 74,0 68,4 71,2
2006 11 70,6 77,2 73,9
2006 [\ 64,9 64,8 64,9
2007 1 56,6 54,4 55,5
2007 1 52,5 44,4 48,5
Alava 68,4 41,7 55,0
Gipuzkoa 50,0 49,5 49,8
Bizkaia 47,8 39,7 43,8

* Oscilan entre 0 (disminucién general de los precios) y 100 (aumento general de los precios).
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre 2007.
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7.2.3. Previsién de inicio de nuevas promociones

p  Finalmente, cabe decir que el 11% de las promotoras inmobiliarias consulta-
das (con oferta en el presente trimestre) prevé poner en el mercado alguna
nueva promocién en el dltimo trimestre (10% en 11-06)

p Atendiendo a la prevision del numero de viviendas, el volumen de viviendas
libres de nueva construccion previstas se cuantifica en 820 unidades: 54% en
Bizkaia, 40% en Alava y 6% en Gipuzkoa.

Cuadro 7.8. Prevision de inicio de oferta de nuevas promociones de vivien-
das en el proximo trimestre. Proporcion (26) de promotoras que
contestan afirmativamente

CAPV ALAVA GIPUZKOA BIZKAIA

PROMOTORAS

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
2000 Media anual 24 32 18 27
2001 Media anual 15 20 16 13
2002 Media anual 18 21 15 20
2003 Media anual 12 10 16 12
2004 Media anual 9 12 12 6
2005 Media anual 13 6 18 15
2006 Media anual 10 5 13 12
2006 1] 10 6 14 11
2006 11 6 5 11 3
2006 1V 13 3 13 18
2007 | 9 14 6 8
2007 11 11 19 6 9
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimestre

2007.
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A.1. TABLAS ESTADISTICAS POR AREAS FUNCIONALES, ZONAS DE LAS CA-
PITALES Y PRINCIPALES MUNICIPIOS

Cuadro A1 Viviendas nuevas libres en venta y precios por areas funciona-
les
2

AREAS VIVIENDAS PRECIO/ m PRE.CIO POR VIV.

(euros) (miles de euros)

Balmaseda-Zalla 66 2.752,9 254.,4
Beasain-Zumarraga 56 3.497,7 272,6
Bilbao Metropolitano 1.408 4.342,6 372,1
Donostia-San Sebastian 538 4.684,2 385,6
Durango 113 3.597,1 298,3
Eibar 266 2.996,7 222.,8
Gernika-Markina 174 3.310,0 286,3
Igorre 2 2.994.,3 238,8
Laguardia 136 1.924,5 168,0
Llodio 51 3.614,4 268,9
Arrasate-Bergara 310 3.376,6 304,2
Mungia 79 3.628,7 282,7
Tolosa 87 4.007,7 299,7
Vitoria-Gasteiz 633 3.863,0 287.9
Zarautz-Azpeitia 119 3.562,4 298,8
TOTAL 4.037 3.913,2 298,5

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

2007.

Cuadro A.2 Viviendas usadas en venta y precios por areas funcionales
o PRECIO/ m? PRECIO POR VIV.

AREAS VIVIENDAS .
(euros) (miles de euros)
Balmaseda-Zalla 41 2.965,5 257,5
Beasain-Zumarraga 59 3.505,4 260,5
Bilbao Metropolitano 4.228 4.536,0 381,3
Donostia-San Sebastian 1.025 4.951,7 425,9
Durango 42 3.658,0 343,6
Eibar 51 3.426,2 274,2
Gernika-Markina 52 3.368,0 338,1
Igorre 2 4.280,0 360,0
Laguardia 24 2.400,0 210,0
Llodio 25 2.271,4 245,7
Arrasate-Bergara 47 3.467,5 302,0
Mungia 25 3.138,5 242,3
Tolosa 30 3.506,1 299,5
Vitoria-Gasteiz 2.434 3.881,1 313,4
Zarautz-Azpeitia 65 4.811,6 401,1
TOTAL 8.147 4.336,8 360,7

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

2007.
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Cuadro A.3 Viviendas de régimen libre en alquiler y rentas por areas fun-

cionales
VIVIENDAS
AREAS = Renta media
: (euros)

Balmaseda-Zalla 1 500,0
Beasain-Zumarraga 5 543,5
Bilbao Metropolitano 184 832,8
Donostia-San Sebastian 87 873,2
Durango 1 625,0
Eibar 7 536,7
Gernika-Markina 2 605,0
Igorre 0 725,0
Laguardia - --
Llodio - --
Arrasate-Bergara 3 641,7
Mungia 2 663,3
Tolosa 4 610,9
Vitoria-Gasteiz 194 868,5
Zarautz-Azpeitia 2 601,6
TOTAL 489 838,9

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales
en la CAPV, 2.° trimestre 2007.

Cuadro A.4 Viviendas nuevas libres en venta y precios por capitales, segun

zonas
PRECIO/ m? PRECIO POR VIV.
ZONAS VIVIENDAS i
(euros) (miles de euros)

VITORIA-GASTEIZ
1. Casco Viejo -- -- -
2. Ensanche 5 5.569,2 396,0
3. Lovaina 177 3.743,8 321,9
4. Zaramaga 215 4.851,5 456,5
5. Lakua 67 3.719,3 300,1
6. Ali-Gobeo 29 3.454.,4 216,1
TOTAL 493 4.270,7 375,6
DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
1. Parte Vieja -- -- -
2. Centro 13 8.103,5 533,1
3. Amara -- -- --
4. Antiguo 18 5.000,0 375,0
5. Gros -- -- -
6. Otras 246 4.880,7 426,5
TOTAL 277 5.139,7 433,7
BILBAO
1. Deusto - S. Ignacio 2 5.374,0 549,0
2. Uribarri -- -- -
3. Otxarkoaga 20 6.817,0 598.,4
4. Bolueta 38 4.534,0 354,9
5. Casco Viejo 243 4.063,3 373,9
6. Abando 78 6.998,5 621,5
7. Rekalde 12 6.100,0 551,4
8. Basurto -- -- --
TOTAL 392 4.853,4 432,3

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV, 2.°© trimestre 2007.
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Cuadro A.5 Viviendas usadas en venta y precios por capitales segdn zonas
PRECIO/ m? PRECIO POR VIV.
ZONAS VIVIENDAS .
(euros) (miles de euros)

VITORIA-GASTEIZ
1. Casco Viejo 160 3.545,5 218,8
2. Ensanche 384 4.093,9 400,0
3. Lovaina 644 3.929,2 317,3
4. Zaramaga 668 3.854,1 289,4
5. Lakua 328 4.051,5 322,8
6. Ali-Gobeo 198 3.340,3 273,1
TOTAL 2.381 3.868,9 312,7
DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
1. Parte Vieja 33 5.731,7 521,7
2. Centro 106 6.323,7 629,4
3. Amara 126 5.558,8 493,1
4. Antiguo 116 6.651,9 599,1
5. Gros 113 5.592,8 498,0
6. Otras 109 4.309,2 346,3
TOTAL 603 5.590,1 504,9
BILBAO
1. Deusto - S. Ignacio 87 4.331,5 385,7
2. Uribarri 134 3.929,8 286,5
3. Otxarkoaga 52 3.894,6 243,5
4. Bolueta 136 3.683,5 307,6
5. Casco Viejo 194 3.815,9 306,5
6. Abando 730 4.904,5 461,4
7. Rekalde 150 3.947,5 407.,7
8. Basurto 162 3.868,0 358,3
TOTAL 1.645 4.217,7 388,3

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV, 2.° trimestre 2007.
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Cuadro A.6 Viviendas usadas en alquiler y rentas por capitales segun zonas

ZONAS VIVIENDAS RIS
(euros)

VITORIA-GASTEIZ
1. Casco Viejo 5 743,9
2. Ensanche 64 927,9
3. Lovaina 54 860,6
4. Zaramaga 33 791,8
5. Lakua 22 869,0
6. Ali-Gobeo 8 873,8
TOTAL 185 872,1
DONOSTIA-SAN SEBASTIAN
1. Parte Vieja 5 878,0
2. Centro 16 950,9
3. Amara 9 962,7
4. Antiguo 18 971,1
5. Gros 13 939,0
6. Otras 4 878,5
TOTAL 64 946,3
BILBAO
1. Deusto - S. Ignacio 5 868,8
2. Uribarri 4 834,2
3. Otxarkoaga 2 754,5
4. Bolueta 5 800,2
5. Casco Viejo 12 837.,5
6. Abando 71 876,1
7. Rekalde 7 802,9
8. Basurto 8 783,5
TOTAL 112 852,3

* Se recoge so6lo las rentas de las viviendas colectivas.
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la
CAPV, 2.° trimestre 2007.

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

2
MUNICIP10OS VIVIENDAS oA PRECIO POR VIV.
(euros) (miles de euros)
1. Irun 130 4.024,9 317,2
2. Renteria 65 4.826,9 416,4
3. Barakaldo 240 4.208,5 344,2
4. Basauri - -- --
5. Getxo 73 5.880,0 479,9
6. Portugalete 64 -- --
7. Santurtzi - -- --
TOTAL 571 4.466,4 362,9
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV, 2.° trimestre
2007.
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Cuadro A.8 Viviendas usadas en venta y precios en los principales munici-

pios
MUNICIPIOS VIVIENDAS PRFe%I'%g)mZ inEigsodF;oei X)Is\;-
1. lrun 229 3.807,8 318,2
2. Renteria 60 4.897,5 367,6
3. Barakaldo 387 3.934,2 299,3
4. Basauri 110 4.698,3 367,3
5. Getxo 833 5.675,7 481,2
6. Portugalete 342 4.701,5 308,8
7. Santurtzi 432 4.009,0 372,5
TOTAL 2.392 4.647,6 375,5

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV, 2.°
trimestre 2007.

Cuadro A.9 Viviendas de régimen libre en alquiler y rentas en los principa-
les municipios

MUNICIPIOS VIVIENDAS RENTA/MES >

(euros)
1. lIrun 10 684.3
2. Renteria 3 700.5
3. Barakaldo 3 742’8
4. Basauri 6 574.0
5. Getxo 36 890.2
6. Portugalete 2 546.7
7. Santurtzi a 6411
TOTAL 64 793.7
* Viviendas de régimen libre.

Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV, 2.°©
trimestre 2007.
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Cuadro A.10 Viviendas nuevas unifamiliares libres en venta por ambitos
geograficos

NUMERO PRECIO/ m? Gtil | PRECIO VIVIENDA
VIVIENDAS (euros) (miles euros)

Alava.....cccooeeeeeeeeninnnn.n. 172 3.156,1 452,9
Gipuzkoa ......cccevveenennnn. 128 3.466,5 615,3
Bizkaia........cccoveiniean.n. 299 2.671,0 529,5
CAPV ..o 599 3.007,5 527,0
Vitoria-Gasteiz............... 101 3.829,8 566,6
Donostia-San Sebastian . 26 4.621,4 827,0
Bilbao.......coeeiiiiiiL -- -- --
Total capitales ............ 127 4.001,4 620,5
Resto AF Vitoria-Gasteiz . 50 2.405,9 292.,4
Resto AF Donostia-San

Sebastian...................... 34 3.232,0 542.,5
Resto AF Bilbao ............. 258 2.751,5 530,7
Resto AF Capitales...... 341 2.750,4 495,8
Resto Alava................... 21 1.742,8 294,3
Resto Gipuzkoa ............. 69 3.219,3 570,3
Resto Bizkaia................. 41 2.274,9 466,3
Total resto .................. 131 2.684,2 506,4
Fuente: Encuesta sobre Oferta de Viviendas, Garajes y Locales en la CAPV. 2.° trimes-

tre 2007.
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