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Aun queda un ‘'stock’ importante
de vivienda en Andalucia

® [ 0s inmuebles nuevos sin vender
han pasado de 107.000 en 2011
a 60.000, cifra aun muy apreciable

EUROVAL

AS estadisticas de stock
de vivienda nueva dis-
ponible para la venta
hay que manejarlas
con cuidado, porque se calculan
sobre las que habia en 2004,
afiadiendo las nuevas y restan-
do las vendidas; asi pues, el
stock actual de casi 60.000 vi-
viendas en Andalucia recoge
esa variacidn, tal como aparece
en la estadistica reciente del Mi-
nisterio de Transportes, Movili-
dad y Agenda Urbana (Mitma).
No tienen nada que ver con las
viviendas desocupadas que ulti-
mamente han llamado la aten-
cion de los medios, pues el stock
son viviendas nuevas disponi-
bles para la venta. Algunas
ideas significativas sobre el te-
ma son las siguientes. Primero,
la forma tan dispar en que se
crea este stock en la crisis inmo-
biliaria y luego se va reducien-
do; aunque el momento de ma-
ximos es 2009, tomamos aqui
2011 porque es el afo a partir
del cual se publican datos desa-
gregados; desde entonces, las
627.000 viviendas en stock en
Espafia, 107.000 en Andalucia,
sereducen lentamente hastalas
cifras actuales de 444.500 y
60.000, que suponen una dismi-
nucién del 29% y 44%, respec-
tivamente en el periodo.

EN CORTO

Vivienda

Aedas Home comienza las obras
en Granada de 118 viviendas de
2 a 4 dormitorios, buscando una
demanda diversificada; la pro-
mocidn cuenta con amplias zo-
nas comunes y con ella la pro-
motora llegaria a las 400 vivien-
das construidas en Granada des-
de 2019. Argura Homes entrega
56 viviendas en Cérdoba, de 3y
4 dormitorios, siendo la primera
promocion que realiza en la ciu-
dad. La promotora bilbaina Inbi-
sa adquiere 12.000 metros cua-
drados edificables de suelo resi-
dencial en Entrenticleos, Dos
Hermanas (Sevilla), con una in-
versién de 65 millones para
construir 300 viviendas; este ba-

Una primera idea es, pues,
que se da un proceso muy rapi-
do de acumulacidén de vivien-
das y muy lento de reduccién, y
que se venden relativamente
con mds rapidez en Andalucia
donde hay mayor demanda,
que en otros territorios. Una se-
gunda idea es que de media el
stock es en Espana inferior al
2% del parque de vivienda, lo
que nos da una referencia de di-
mensidn, pues aunque puede
parecer una cifra abultadano lo
es tanto con relacion al total de
vivienda construida. Y en tercer
lugar, el mercado de vivienda
se mueve en un 88% con la vi-
vienda usada, y sélo el 12% son
transacciones de vivienda nue-
va, lo que también relativiza el
peso del stock.

En Andalucia la reduccién
mas intensa se da en Huelva y
Mélaga, con un 97% y 87% res-
pectivamente en el periodo con-
siderado, aunque las cifras ab-
solutas son muy diferentes.

Destaca también la fuerte re-
duccién del stock en Malaga en-
tre 2021 y 2022, que cae casia
la mitad, lo que se debe a la
fuerte e indiscriminada deman-
da de vivienda en la provincia.
Pero no es la tinica razoén, por-
que puede haber demanda pero
no para el tipo de vivienda que
hay enstock, que es lo que pare-
ce ocurrir en la provincia de
Granada, donde el stock apenas
se reduce un 9% en estos afios;
en la provincia de Sevilla tam-

rrio metropolitano es uno de los
espacios de expansion urbanistica
mas grandes de Espafia. Metrova-
cesa invierte 30 millones para
construir 91 viviendas en Sevilla,
donde ya superan las 1.000 vivien-
das; destaca la certificacion ener-
gética y de emisiones, A, y men-
cionan la doble fachada para favo-
recer la ventilacion cruzada. EL
Mitma es muy activo impulsando
la construccion de viviendas en al-
quiler asequible en colaboracion
con comunidades auténomas. Una
de estas actuaciones mediante la
entidad publica de suelo SEPES es
en Dos Hermanas (Sevilla), en una
superficie de 9,56 hectareas, con
capacidad para 923 viviendas, de
las que 628 seran protegidas.
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STOCK DE VIVIENDA DISPONIBLE PARA LA VENTA

Stock 2011 Stock 2021 Stock 2022 Variacion 11-22
Espafia 626.670 448.809 444546 -29,06%
Andalucia 107.133 63.896 59.975 -44,02%
Almeria 25.187 16.578 15.505 -38,44%
Cadiz 15.987 9151 8.585 -46,30%
Cérdoba 7.348 5.073 5138 -30,08%
Granada 10.528 9.716 9.594 -8,87%
Huelva 4.660 407 143 -96,93%
Jaén 6.021 3.862 3.740 -37,88%
Malaga 19.013 4,602 2.483 -86,94%
Sevilla 18.389 14.507 14.787 -19,59%

Fuente: MITMA/Euroval

Segunda Residencia

Exxacon invierte 35 millones para
construir 102 viviendas en Estepo-
na (Malaga), con un precio medio
de 400.000 euros, comunicando
gue han mostrado interés extran-
jeros de veinte nacionalidades dife-
rentes; mencionan los aislamien-
tos para estabilizar la temperatura
exterior. La promotora Sevillana
GS, junto con GAT inversiones pro-
mueve 84 viviendas de lujo en Za-
hara de los Atunes (Céadiz), entre
75y 145 metros cuadrados, y alta
eficiencia energeética, dirigida a
compradores espafoles; se en-
cuentra en una parcela de 16.000
metros cuadrados, donde se ubi-
can tres nucleos residenciales con
amplias zonas comunes. Via Céle-

re promueve 46 viviendas en Mijas
Costa (Mélaga) de 2 y 3 dormito-
rios, energéticamente eficientes y
con espacios comunes amplios; la
promotora tiene mas de 400 vi-
viendas en este municipio.

Otros activos Inmobiliarios
EQT Exeter y Moraval invierten
300 millones en residencias de
estudiantes en diez ciudades es-
pafolas; las dos sociedades traba-
jan conjuntamente tras la iniciati-
va de colaboracién que surgié con
el proyecto Nodos en Sevilla, la
residencia mas grande de Espania,
con 1.127 plazas. Malaga y Grana-
da son otras dos ciudades en An-
dalucia donde construiran resi-
dencia, de las que destacan la

METROVACESA

bién se mantiene unstock eleva-
do, quizds debido a que hay un
fuerte desarrollo promotor y las
nuevas promociones tardan al-
go en venderse. Almeria parte
de un stock muy elevado y ha si-
do siempre la provincia con un
mayor stock de vivienda sin ven-
der, la cuarta parte del total de
Andalucia. Vemos, pues, la pa-
radoja de que puede haber de-
manda de vivienda y stock que
por ubicacién o tamafio y en
menor medida por cuestion de
precio no encuentra salida.

En suma, en momentos de au-
ge inmobiliario se construyen
sin planificar viviendas que
cuando se ralentiza el mercado
no tienen salida; hay mercados
dindmicos, generalmente por
motivos demograficos, donde la
demanda vuelve y el stock se re-
duce en menos tiempo; parte de
la oferta de nuevas promocio-
nes de vivienda nueva hay que
esperar que permanezca un
tiempo mientras se vende, for-
mando parte del stock; aun asi,
hay un importante volumen de
vivienda que por diversas razo-
nes tiene escasa demanda, y
permanece sin vender, aunque
el mercado se haya recuperado.

sostenibilidad medioambiental y
la dotacion de alta tecnologia. La
sociedad estatal Sepes pone a la
venta 335.000 metros cuadra-
dos de suelo industrial y logistico
en el Parque Huelva Empresa-
rial; son parcelas muy diferen-
tes, que van de 550 a 62.700
metros, con precios entre 49y
100 euros por metro. De nuevo
aparecen para subasta activos
de la promotora Aifos, en liquida-
cién, son 153 garajes y trasteros
en Fuengirola y Mijas (Mélaga) y
Roquetas de Mar (Almeria); la
oferta se hace en lotes a través
del portal especializado Escra-
palia, y se mencionan descuen-
tos de hasta el 75% sobre valor
tasado.




