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LA EVOLUCION DE UN BIEN BASICO

Los pisos de labanca
aceleran la caida de
los precios en Aragon

R. BARCELG
eparagon@elperiodico.com
ZARAGOZA

. se ajustan los precios
% de los pisos o se hun-
' den los balances. Esta

- ¥ esla maxima que han
segmdo las entidades financieras
durante el pasado afio, lo que se
ha traducido en una dréstica co-
rreccién a la baja del valor de
mercado de los pisos —principal-
mente en vivienda nueva-. Hoy,
el precio medio de los inmuebles
de primera mano en Aragdn al-
canza los 1.813 euros el metro
cuadrado tras sufrir un desplo-
me del 11,6% en el 2013 -el 7,8%
a nivel nacional-. De esta forma
se convierte en la comunidad

donde mis se ajusté el precio de

la vivienda el pasado afio. En Es-
pana, el coste medio de este bien
bésico apenas supera los 2.000
euros por metro cuadrado
(2.039), segun el informe del
Mercado Inmobiliario del 2013
elaborado por la Sociedad de Ta-
sacion.

«El precio de la vivienda nueva
ha caido este afio mds que el de
la usada porque las entidades fi-
nancieras han puesto a la venta
los pisos que tenfan en estoc a
un precio mds bajo», apunté
ayer a.este diario el director del

grupo de Anilisis del Mercado

Inmobiliario de la Universidad
de Zaragoza, Luis Alberto Fabra.
Esta correccién se produce tras
seis anos de caidas ininterrumpi-
das de los precios en Aragén (ver
grafico) y con la obsesién de la
banca por limpiar su balance de
ladrillo, ya que el Banco de Es-
pana obliga a provisionar estos
activos con importantes dotacio-
nes econémicas. «Desde media-
dos del 2012, las entidades han
optado por reducir los precios
mucho mas», afiade Fabra.

Los propios tasadores subra-
yan que «se constata una varia-
cién en el origen de la oferta,
que se desplaza desde los profe-
sionales de la promocién inmo-
biliaria hacia los departamentos

El valor de la viviénda nueva
en la comunidad descendio
el 11,6% durante el 201 3

crédito y a particulares no profe-
sionales del sector».

MENOS ESTOC # Esta necesidad de
vender pisos por parte de la ban-
ca se ha traducido en la progresi-
va eliminacién del estoc de vi-
vienda en Aragén. Segiin un re-

Luis Alberto Fabra
DIRECTOR DE GAMERIN

«Desde mediados del
2012, las entidades
han optado por
reducir los precios
mucho mas»

«El precio de la
vivienda nueva seguira
a la baja, aunque:

el descenso sera

solo de un digito»

'Fernando Baena

PRESIDENTE DE LOS APIS

«No hay movimiento .
de obras, salvo algo
en Parque Venecia,
Arcosur, Miralbueno
y Miguel Servet»

«L.a demanda
comienza a crecer
en algunos barrios
consolidados de la
ciudad de Zaragoza»

El estoc de inmueblesa
estrenar es de 17.846 tras
reducirse el 3,39% en 2012

inmobiliarios de entidades de’

ciente estudio del Ministerio de
Fomento, Aragén sumaba un ex-
cedente de 17.846 unidades a fi-
nales del 2012 (el 3% del total)
tras descender un 3,39% respec-
to al 2011. De ellas, 10.730 co-
rresponden a la provincia de Za-
ragoza y el resto a Huesca y Te-
ruel. En este sentido, Baena insis-
te en que la mayor parte del es-
toc:de vivienda nueva se localiza
en zonas concretas, bien en zo-
nas de segunda residencia como
la provincia de Huesca o munici-
pios ubicados en las proximida-
des de las ciudades.

Por ello, el presidente de la
Asociacién de Promotores Inmo-
biliarios de Aragén, Fernando
Baena, subraya que en la capital
aragonesa la vivienda nueva es
«casi inexistente» y la construc-
cion de pisos es tanecddéticay.
«No hay movimiento, salvo algo
en Parque Venecia, Arcosur, Mi-

‘ralbueno y Miguel Servet», desta-
ca. Por ello, «<ahora se transmiten -

sobre todo pisos de segunda ma-
no». Fabra comparte esa opinién
y asegura que el precio de la vi-
vienda nueva seguird a la baja,
aunque el descenso serd solo de
un digito (entre el 5% y el 10%,
pronostica). Sin embargo, la usa-

- da podria estabilizarse y bajar Ii-

geramente (entre el 0% y el 5%).

En cuanto a la venta de vivien-

das, el director de Gamerin opi-
na que en el 2014 habrd «un lige-
T0 ascensox. De hecho, considera
que los 8.000 inmuebles que se
han vendido este afio en Aragén
podrian crecer y oscilar entre
8.000 y 10.000 en el 2014. Baena,
asimismo, afirma que la deman-
da «comienza a crecer» en ba-
rrios consolidados de Zaragoza
como Delicias, Actur, San Joséy
el centro. -

Segtin los datos de la Sociedad
de Tasacién, Aragén es una de
las comunidades donde mds se
han ajustado los precios de los
inmuebles, con una correccién
del 45,8%. Un porcentaje que to-
davia es superior en zonas de la
provincia de Zaragoza. El infor-
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Asturias

me refleja que en el dltimo afio,
esta registré un desplome del
12,2% en el valor de la vivienda
nueva, mientras que Teruel fue

la capital donde menos descen- _

dié (el 2,7%). Huesca, por su par-
te, experimenté una reduccién
anual del 7,9%.

" INVERSORES EXTRANJEROS 7 El in-

forme de los tasadores sefiala
que el nivel de actividad del mer-
cado inmobiliario se ha reduci-
do como consecuencia de la con-
tinuidad en las dificultades para
la obtencién de financiacién y
de otros factores como el euribor
o la inflacién. Con todo, en la 1l-
tima parte del afio se confirma
que la bajada de los precios
«podia favorecer la entrada en el
mercado espafiol de-grupos de
inversi6én extranjeros, capaces
de absorber grandes voliimenes
de viviendas».

La Sociedad de Tasacién desta—
ca la tendencia creciente en la
oferta de viviendas con antigiie-
dad de entre 1 y 5 afios pendien-
tes de primera ocupacién. Tam-
bién advierte de un aumento de
inmuebles en el que se modifica
la modalidad inicial de venta
por la oferta de alquiler con op-
¢ién a compra. =
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EN LOS NIVELES
DEL ANO 2002

:> EI precio medlo l:le Ia
vivienda nueva libre en
Espana cay6 un 7,8% en
2013, con lo que se sitiia a
niveles de principios de 2002
y un 38,9% por debajo de los
maximos historicos, segin el
ultimo boletin de la Sociedad
de Tasacién publicado ayer.
. ¥ El precio medio de la
vivienda bajo el pasado afio
en todas las comunidades
autonomas, un descenso
- que fue especialmente
destacado en Aragén, con
| una caida del 11,6%;
Extremadura, con 10,2%, y
La Rioja, con un 10,1%.
2 Las casas mas caras se
encuentran en San
Sebastian, Barcelona y
Madrid, con una media de
3.422, 3.200 y 2.726 euros el
metro cuadrado,
respectivamente.
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EL 63% DEL TOTAL ES USADA

La venta de vivienda usada gana enteros en la comunidad de
Aragén, ya que el pasado afio registré el mayor incremento
porcentual en este tipo de operaciones. Asi, las compraventas -
de pisos de segunda mano representan en Aragon el 63,7%
del total, cuando en el conjunto del pais apenas alcanzan el
55%, segun un reciente informe del Mercado Inmobiliario del

tercer trimestre del afio, elaborado por el Grupo de Analisis
(Gamerin) de la Universidad de Zaragoza. A lo largo de los
nueve primeros meses del 2013, la comunidad contabilizé
8.865 compraventas, de las que unas 5.650 eran viviendas
usadas (en torno al 64%). Una tendencia que va a mas, ya que
el 2011 fue el primer afio en el que los pisos de segunda mano
vendidos superaron a los nuevos. Actualmente en Aragén se
venden 1,76 inmuebles usados por cada uno nuevo.
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ara comprar piso

jor que el afio que acaba de irse
si fluyera el crédito. «Hay mu-
chds personas con empleo fijoy
muy solventes que, pese a todo,

' tienen problemas para comprar
una vivienda», asegura.

Asi, el perfil del comprador de
vivienda ha cambiado mucho en
solo seis afios. Ahora, apunta
Baena, se trata de una persona
que estd por encima de los 35
afnos, con varios anos trabajando
y con capacidad de ahorro. «En
mds de la mitad de las operacio-
nes que se firman ahora, el com-
prador tiene mads del 40% del va-
lor del piso ahorrado». «Es mds
—insiste-, hay muchas operacio-
nes que se realizan ya al conta-
don.

-El fuerte ajuste en los precios
ha hecho maés accesible la vivien-
da para quien ha podido ahorrar
¥, por supuesto, para los inverso-
res extranjeros que ya acechan
el mercado inmobiliario. Asi, el
ladrillo parece que vuelver a con-
vertirse en un nicho de inver-
sién, seguin dice Baena, tras com-
probar que los depdsitos banca-
rios obtienen una rentabilidad
muy baja. «<En muchas zonas de
la ciudad de Zaragoza los precios
son ya buenos para comprar e
invertir», comenta el presidente
de los API en Aragén. '

&Qué se busca?

Uno de los factores que impulsa
la compra de vivienda es el em-
plazamiento, aunque la crisis
también ha cambiado las prefe-
- rencias. «Ahora se prima la cer-
cania al trabajo o al colegio de
los nifios mientras que antes se
apostaba por unifamiliares y pi-
sos mads caros», segiin apunta
Baena, que argumenta que «an-

El escaso acceso al crédito inmobiliario reduce el perfil de quien adquiere ahora una
vivienda = Los clientes pagan mas del 40% del valor del inmueble antes de ir al banco e

tes 1o se reparaba en lo que cos-
taba calentar una vivienda gran-
de o llenar el depésito de gasoli-

{Quién puede comprar hoy una
vivienda? La respuesta a esta pre-
gunta seria «practicamente to-
doss, si las entidades financieras
ofreciesen una financiacién co-

2acionasarnme

R.B.L. > mo la que facilitaban, por ejem-
apa’ag‘énzﬁdpe""d"mmm plo, en el 2006. De hecho, el

nuimero de potenciales compra-
dores de pisos creceria respecto
a entonces si nos atenemos a la
drastica caida de precios que

han sufrido los inmuebles, un .

factor que los haria mucho mds

atractivos. Pero nada es lo que
era y la banca no quiere saber
nada de oftecer préstamos hipo-
tecarios. Mas bien al contrario.
Por ello, cualquiera que quiera
hoy adquirir un piso tiene sobre
sus espaldas un elevado diferen-

" cial sobre el euribor que puede

Ademds, senala que la inexis-
tencia de vivienda nueva hace

superar el 4%. Eso, si finalmente
consigue el ok de la entidad

El presidente de la Asociacién
de Promotores Inmobiliarios
(APIs) de Aragén, Fernando Bae-
na, subraya que este factor con-
diciona la marcha del sector. A
su juicio, el 2014 podria ser me-

que «casi todas las transacciones
sean de pisos usados» que, en al-
gunos casos, apenas tienen diez
anos. Eso si, asegura que <hay vi-
viendas que todavia tienen los
precios hinchados entre un 10%
y un 20% y se alejan del valor
real de mercado». =
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