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Cuesta abajo. Pese al descenso registrado desde 2008 en Espafa y en la comunidad andaluza, los precios
actuales auin son un 19% mas elevados que en 2004. Los expertos creen que hay todavia margen de rebaja

El dificil ajuste de los precios
de la vivienda en Andalucia
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OS ultimos datos pu-

blicados sobre precio

medio de todo tipo de

vivienda muestran una

caida, desde 2008, del
11% para el conjunto de Espaiia.
Este porcentaje es muy similar en
Andalucia. Sin embargo, y como
se observa en el cuadro, en Espa-
fia los precios actuales son atin un
19% mas elevados que en 2004 y
casiun 24% en Andalucia, motivo
por el que algunos analistas pien-
san que todavia hay margen para
bajadas enlos precios.

Este ajuste es inferior al de los
precios registrados por los nota-
rios, que usan el Instituto Nacional
de Estadistica para su indice del
precio de lavivienda. Aquila caida
es de alrededor del 18%; 10% en
vivienda nueva y 22% en segunda
mano. Los precios de estas ultimas
se ajustan mas facilmente que las
nuevas, que incorporan los eleva-
dos costes del suelo, y hace mas di-
ficil la decisién de vender sopor-
tando pérdidas. Los precios por
metro cuadrado que publica el Mi-
nisterio de la Vivienda (hoy Secre-
taria de Estado) provienen de las
sociedades de tasacion, pero algu-
nas estimaciones de tasadoras
muestran que el precio tasado des-
ciende ya en 2008 cerca de un 9%,
un 6,5% en 2009 y casi un 4% en
2010, lo que supone hasta ahora
una caida acumulada de algo mas
del 19%enestos tres afios. Cuando
se consideran las capitales de pro-
vincia y grandes ciudades, dreas
metropolitanas, la especificidad
de zonas turisticas y otros munici-
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Provincia 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Var.2004/2010 Var.2008/2010
Almeria 1153 1356 1514 1.620 1.674 1532 1468 27,29% -12,32%
Cadiz 1299 1539 1720 1842 1922 1834 1739 33,84% -9,54%
Coérdoba 1000 1208 1400 1523 1533 1442 1349 34,86% -12,02%
Granada 1044 1214 1350 1479 1510 141 1343 28,58% -11,04%
Huelva 1222 1395 1559 1.682 1763 1634 1535 25,63% -12,89%
Jaén 770 893 1.014 1.085 m3 1035 1050 36,36% -5,65%
Malaga 1822 1987 2193 2283 2283 2018 1914 5,04% -16,14%
Sevilla 1282 1454 1600 1708 1777 1710 1.645 28,35% -744%
Andalucia 1277 1469 1634 1.740 1782 1654  1.581 23,81% -11,28%

Provincia

19,22% -11,01%

pios, el precio tasado muestra una
gran dispersion respecto a las me-
dias que habitualmente se mane-
jan. Esta es hoy la caracteristica
principal delos precios, de manera
que aun dentro de una misma ciu-
dad se observan variaciones im-
portantes entre los barrios perifé-
ricos, donde cae mas el precio, que
enelcentro.

Ladispersién se dio tanto en los
aflos de incremento de precios co-
mo en los de caida, pero es mds
acusada en estos que en aquellos.
Son considerables las diferencias

entre las provincias de Andalucia,
tal como podemos ver en el cua-
dro. Aunque el fenémeno de subi-
da y bajada ha sido generalizado,
el proceso de caida se esta dando
de formadesigual, pero dentrode
Andalucia aquellas zonas donde
mads suben los precios, son tam-
bién las que sufren los mayores
recortes. Entre las provincias es-
pafiolas con mayores caidas en
los precios estan Malaga, Huelva,
Almeria y Coérdoba; con caidas
medias, Granada y Cédiz; y en el
grupoinferior, Sevillay Jaén.

Cualquiera que sealaestadistica
que se tome, la limitada caida de
los precios contrasta con el niime-
ro considerable de casas sin ven-
der. Este fenémeno de ajuste por
cantidades y no por precios llena
de incertidumbre al sector, de ma-
nera que los vendedores se resis-
ten a bajar més y los compradores
esperan que los precios sigan ba-
jando; la consecuencia es falta de
operaciones en el mercado, vol-
viéndolo todavia mas opaco. La ri-
gidez de precios a la baja se da
también porque algunos propieta-

rios no han dependido sustancial-
mente del crédito y buscan alter-
nativas como el alquiler antes que
aceptar unarebaja fuerte en el pre-
cio; las entidades financieras han
mostrado un comportamiento
muy desigual respecto a la venta,
favoreciendo mds las condiciones
de concesién y refinanciacion que
la rebaja en el precio. En general
funcionalaregla de quelos precios
bajan mds donde mads viviendas
hay sin vender, pero ese saldo tam-
bién estd inversamente relaciona-
do con la promocién de nuevas vi-
viendas. La falta de crédito y la si-
tuacion de las empresas del sector
inmobiliario han desmotivado la
promocién, de manera que en al-
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Reduccion del valor en el
mercado inmobiliario andaluz
de 2008 a 2010; las mayores
caidas, en Malaga y Huelva

gunas zonas la oferta sigue siendo
superior a la demanda de vivien-
das, pero en otras casi se iguala.
Esto ultimo es valido para casi to-
do los centros de las principales
ciudades de Andalucia. Teniendo
en cuenta el tiempo necesario des-
de que seiniciala promocién hasta
que se termina la vivienda, podria
darse el caso de que en algunas zo-
nas se tensionase el mercado y los
precios se estabilizaran, e incluso
subieran.

El estadistico Julio Rodriguez,
uno de los mayores expertos en el
mercado de la vivienda, comenta
que, teniendo en cuenta el esce-
nario de bajo crecimiento y de-
sempleo, suponiendo que se
mantienen los tipos de interés,
hay crédito para la compra, con
una limitada promocion de nue-
vas viviendas y una lenta recupe-
racién de lademanda, estima que
los precios pueden caer en Espa-
fla, en promedio, alrededor del
3%, por lo que la caida media en
Andalucia no deberia ser inferior
aese porcentaje.

EN CORTO

Encuentros con el sector financiero

Ha despertado muchas expecta-
tivas el encuentro propiciado por
el ministro de Fomento y Vivien-
da entre el sector financiero y el
inmobiliario. Esta reunién tenia
como condiciones la no exigen-
cia al Gobierno de medidas que
pudieran suponer ayudas mate-
riales o avales, y la discrecién
mas absoluta. A pesar de las li-
mitaciones, algo se ha avanzado;
las reuniones seran cada dos
meses; se van a estudiar pro-

puestas fiscales y contables que
ayuden tanto al sector financiero
como al inmobiliario a ganar tiem-
po mientras se recupera la econo-
mia y se estabiliza el mercado; y
se crean comisiones para facilitar
la financiacién y avanzar en as-
pectos de la ordenacion urbana
que afectan al sector. También
hay un compromiso del Gobierno
para promover la venta de inmue-
bles a extranjeros, dando seguri-
dad en la compra.

Deduccidn por vivienda habitual

Para el periodo impositivo iniciado
el 1de enero de 2011, se modifica
el régimen de deduccién por in-
version en vivienda habitual, limi-
tandolo a aquellos contribuyentes
cuya base imponible sea inferior a
24.107,20 euros, que podran de-
ducirse el 7,5% de las cantidades
satisfechas por la adquisicion o
rehabilitacién de su vivienda habi-
tual, o depositadas en cuentas vi-
vienda. La base maxima para esta
deduccién sera de 9.040 euros

cuando la base imponible del
contribuyente sea igual o inferior
a17.707,20 euros, y de 9.040
euros menos el resultado de
multiplicar por 1,4125 la diferen-
cia entre la base imponible y
17.707,20 para aquellos contri-
buyentes con base imponible
entre 17.707,20 y 24.107,20 eu-
ros anuales. Por este motivo se
incentivd modestamente la ad-
quisicién de viviendas en los ulti-
mos meses del afio pasado.



