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® En Andalucia hay
mucha diferencia en
la evolucidn entre
provincias, con un
caso excepcional por
las alzas: Malaga

GRUPO EUROVAL

Articulo elaborado por Instituto de

Analisis Inmobiliario
del precio de la vivien-
da tomamos los ulti-
mos diez afos, desde 2015, cuan-
do se inicia la recuperacién del
mercado de vivienda, a 2024. Los
precios son medias anuales en eu-
ros por metro cuadrado, y los da-
tos del Ministerio de Vivienda a
valores tasados en operaciones
efectivamente realizadas. Toman-
do 2015 como base 100, en 2024
paraEspafa los precios de vivien-
danuevay usada han subido, res-
pectivamente, un 28%y 29%.
Las provincias andaluzas
muestran diferencias muy acusa-
das en la evolucion de los pre-
cios; Cordoba y Jaén tienen sélo
un 2%y 5% en vivienda nueva, y
quedan practicamente igual en
vivienda usada, con un ligerisi-
mo descenso. En Almeria el pre-
ciodelaviviendanueva crece un
21% y un 13% la usada, en un
mercado que arrastraba un ele-
vado stock de vivienda sin ven-
der. Sube un 25% la vivienda
nuevaen Sevillayun 22% la usa-
da, y en Huelva un 26% y 17%,
respectivamente. Mas elevadas

ARA tener una pers-
pectiva dela evolucion
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Suelo para vivienda
Pryconsa contintia adquiriendo
suelo en Entrenticleos, Dos Her-
manas (Sevilla), para construir
275 viviendas libres. Asentis
vende a un grupo especializado
en viviendas en alquiler un pro-
yecto de 169 en Entrendcleos,
en ocho blogues y superficie de
20.000 metros cuadrados; men-
cionan una calificacién energéti-
ca Ay zonas con muy diversos
espacios comunes. Y también en
Entrendcleos Grupo Insur co-
munica que es lider, con 15 pro-
yectos de 2.200 viviendas; sus
desarrollos suelen tener entre 2
y 4 dormitorios, y hasta 5 en las
viviendas unifamiliares, todos
con calificacién energética alta.
Asimismo, Aedas Home acumu-

= precio de la vivienda nueva
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un 32%Yy 23%, la vivienda nueva
y usada; y Cadiz, con un 42%y

24%. Es excepcional el caso de la acaban de adquirir el centro comercial

provincia de Malaga con subidas
del 67% en vivienda nueva y
58%, usada, siempre para este
periodo de 2015 a 2024.

En cuanto a los precios en eu-
ros por metro cuadrado de la vi-
vienda nueva, la media espafiola
en 2024 esde 2.224; yenlas pro-
vincias andaluzas 1.020 en Jaén,
1.405y1.426 en Cérdobay Huel-
va; 1.584y 1.596 Almeria y Gra-
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iNDICE PRECIO DE LA VIVIENDA EN ANDALUCIA

Nueva Usada
2023 2024 2023
Espafia 100 109 124 128 100 111 123 129
Almeria 100 103 116 121 100 103 108 113
Cédiz 100 112 134 142 100 103 117 124
Cérdoba 100 100 98 102 100 99 96 98
Granada 100 108 126 132 100 105 117 123
Huelva 100 103 119 126 100 101 112 117
Jaén 100 102 105 105 100 98 97 98
Mélaga 100 120 154 167 100 120 147 158
Sevilla 100 105 122 125 100 103 117 122

Fuente: MITMA/Euroval

la suelo para construir 24.000 vi-
viendas por toda Espana; del suelo
gue dispone el 14% esta en Anda-
lucia, del cual el 8% en la Costa
del Sol. En Estepona (Malaga) co-
mienza la construccion de 8 villas
de mas de 300 metros cuadrados
y precios a partir de 1,7 millones.

Operaciones de inversion
inmobiliaria

Se publican estos dias cifras de
operaciones de compraventas in-
mobiliarias en 2024. Las fuentes
dan entre 11.200 y 14.000 millo-
nes, pero coinciden en que algo
mas del 50% es inversién nacional
y el resto extranjera. Las rentabili-
dades estan entre el 5% y 6% se-
gun el sector, y las valoraciones,
gue cayeron en general en 2022 y

2023, se recuperan con la reduc-
cion de tipos de interés. Destacan
las operaciones hoteleras, que se
cifran en 3.350 millones, con cierta
concentracion, pues 132 operacio-
nes suponen el 75% de esa cifra, al-
go menos que en 2023. En Sevillay
Malaga se han dado las operacio-
nes mas significativas de Andalucia.
También han sido importantes las
operaciones en residencias de estu-
diantes, algunas singulares como
las de Azora y GIC por importe de
450 millones. Por otra parte, MCore
Espafay BN Capital Partners aca-
ban de adquirir el centro comercial
Pargue Guadalquivir en Cérdoba,
gue suman a otros 3 que tienen en
Espafia; el centro tiene 14.538 me-
tros en alquiler y 13 locales. Dentro
de las inversiones, Bukowa Interna-

tional Investment, una sociedad fa-
miliar de Baréin compra en Malaga
a Orinoguia RE Socimi, un edificio de
apartamentos turisticos de 874
metros cuadrados en cuatro plan-
tas, que gestiona Welcomer Group,
con un contrato de arrendamiento a
largo plazo.

Financiacion alternativay
otros aspectos de
inmobiliario

Ha tenido eco internacional la emi-
sién por Colonial de un bono verde
por 500 millones de euros, con un
cupdn de 3,25%, a 5 anos y califica-
cion BBB+; el bono ha sido admiti-
do a cotizacion en Euronext, reci-
biendo ofertas 8 veces mayores
gue la cantidad emitida. La compa-
fifa consigue liquidez, deuda esta-

nada; 1.825y1.932, Sevillay Cé-
diz; y en Mdlaga, con una media
provincial de 2.780 euros por
metro cuadrado, los precios es-
tan muy por encima de la media
nacional, lo que viene ocurrien-
do desde 2017, amplidndose pau-
latinamente la diferencia. En
2024 tenemos para la vivienda
usada un precio medio en Espafia
de 1.884 euros por metro cuadra-
do, que en las provincias andalu-
zases de 798 en Jaén, 1.123 Cér-
doba, 1.225y1.262 en Almeriay
Huelva, 1.311 Granada, 1.543 y
1.615 en Sevillay Cadiz; y a una
gran distancia Mdlaga con 2.375
euros por metro cuadrado, muy
por encima de lamedia nacional,
que supera desde 2015, amplian-
do desde entonces la diferencia.

Lasideas principales que pode-
mos sacar de estos datos son las
siguientes. Primera, vemos pu-
blicados en los medios datos dis-
pares sobre precios de vivienda y
su crecimiento; los que aqui reco-
gemos son de compraventas efec-
tivamente realizadas, no de ofer-
tas en anuncios. Son también da-
tos homogéneos que permiten
una comparacion fiable en las se-
ries temporales y entre territo-
rios. En segundo lugar, se eviden-
cia una gran disparidad espacial
en Andalucia, que seria atin ma-
yor si desagregaramos en merca-
doslocales; nos encontramos con
mercado estables, otros con un
crecimiento equilibrado y las sin-
gularidades de Cadiz y sobre to-
do Mélaga, con un fortisimo cre-
cimiento de los precios. Tercero,
deteniéndonos en el caso de Ma-
laga, los precios se disparan a
partir de 2020, pasando el indice
en vivienda nueva de 121 a 167
en la actualidad; y desde 2022
para la vivienda usada, con un
crecimiento del indice de 124 a
158.

Una conclusion podria ser que
en este mercado con una débil
oferta y fuerte demanda local y
foranea, asi como de vivienda pa-
ra uso temporal, los elevados
precios de lavivienda nueva con-
tagian los precios de la vivienda
usada.

ble a tipo fijo, y a bajo coste. La fi-
nanciacion alternativa crece res-
pecto a 2023, seguin Civislend,
gue da cifras de 230 millones
conseguidos de pequefos inver-
sores paral50 proyectos inmaobi-
liarios. En otro orden de cosas, es
remarcable el desarrollo de resi-
dencias para estudiantes en An-
dalucia; Merkel Capital proyecta
una nueva residencia en Méalaga,
con 300 habitaciones y 7.762 me-
tros cuadrados, en 13 plantas, la
sociedad opera ya en Granada y
construye en Sevilla. También Re-
sa anuncia que gestionara su pri-
mera residencia de estudiantes
en Almeria, con 9.000 metros
cuadrados y 300 plazas, y sefala
gue tiene ya residencias en Gra-
nada, Malaga y Sevilla.




