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ESTUDIO MERCADO INMOBILIARIO EN LA ZONA CENTRO PENINSULAR. CASTILLA-LEON.

AVILA

El crecimiento del mercado inmobiliario en la provincia de Avila llevado a cabo en los
Ultimos afos ha sido notable, si bien éste se ha localizado en unas zonas en concreto

de la provincia, no siendo por tanto proporcional en toda la provincia.

Uno de los factores que mds ha influido en el mercado inmobiliario de Avila es su

localizacién geogrdfica, que limita con Madrid por el sureste.

El estar conectada como Madrid a través de autovia, a menos de una hora en el caso
de la capital y la riqueza natural de la zona sur de la provincia, han hecho de Avila
una de la pocas provincias de Castilla y Ledn en las que el mercado inmobiliario ha
crecido por la demanda de viviendas para segundas residencias, cuyos compradores

provienen en su mayoria de Madrid.

Por tanto al analizar el mercado inmobiliario de la provincia de Avila, debemos

diferenciar cuatro zonas o grupos de poblaciones con caracteristicas similares:

1. Avila capital

2. Poblaciones del Sur

3. Zona de Arévalo

4. Resto de poblaciones de la provincia
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e 1. AVILA CAPITAL

Se trata de una de las ciudades que mds han crecido en proporcidén a su tamano. El
crecimiento del mercado inmobiliario en Avila en estos Ultimos afos, aprovechando un
Plan General de Ordenacién Urbana recién actualizado, que ha permitido que se
pueda desarrollar la mayor parte del suelo que proponia éste, encontrdndose casi

todo urbanizado a dia de hoy.

En este momento se pueden observar numerosas promociones a punto de finalizarse y

muchos solares pendientes de comenzar las obras.

La gran oferta de vivienda en los nuevos sectores de la capital ha impedido el
crecimiento de otras poblaciones del alfoz. También ha supuesto que, el aumento de
precios de la vivienda nueva, aunque ha sido considerable, haya tenido un ritmo de
crecimiento menor que en otras ciudades de Castilla y Ledn. Consideramos que el

aumento en los Ultimos cuatro afos no ha superado el 10 % (entre un 7 y un 10%).

A diferencia de la nueva zona de ensanche, la vivienda (nueva o no) en varias zonas
del centro de la ciudad ha crecido a ofro ritmo superando incluso el 10 % hasta este
Ultimo ano. Esto se debe a una demanda constante de la vivienda junto al

casco histérico de la localidad.

El precio medio de venta de la obra nueva en las zonas de expansion de la localidad
de Avila se encuentra entfre 1.800 y 2.000 euros/m2 mientras que en la zona centro se
pueden encontrar viviendas rehabilitadas o recientemente construidas hasta 3.600
euros/m?, detectdndose picos de hasta 4.000 euros/m2 en viviendas de pequeno

tamano.

El desarrollo en el alfoz de Avila se ha realizado mediante promociones de viviendas

unifamiliares (urbanizaciones), con un precio aproximado enfre 1.000 y 1.200 euros/m2.

El mercado de oficinas en la ciudad de Avila se sitUa principalmente en la zona centro,
intentando situarse junto al “Mercado Grande” y junto a la calle Duque de Alba, ya
que se trata también de la zona de mayor trédnsito peatonal de la capital situdndose
en las cercanias casi todas las sucursales bancarias presentes en la localidad. Ademds
hay que tener en cuenta la existencia de un gran parking bajo la plaza del “Mercado

Grande”. Los precios medios de la oficina, se asemejan al de la vivienda en esta zona.
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El mercado de locales comerciales esta muy disperso dentro de la localidad de Avila,
existiendo un nucleo de gran transito peatonal en la zona centro (Mercado Grande,
Mercado Chico y alrededores). Sin embargo la ampliacién e incluso creacion de los
nuevos barrios en la capital (Universidad, Valle Amblés, Cira. De Madrid) han
impulsado la aparicion de nuevos nucleos comerciales destinados sobre todo a los
servicios de los nuevos barrios. Los precios de los locales en la zona cenfro dependen

mucho de la calle de su situacion.

En la zona centro entre 3.000 y 5.000 euros/m2, mientras que en el resto de la localidad
los precios se situan entre 1.700 y 2.500 euros/m?2 (valores que incluso superan al de la

vivienda es estas zonas).

El mercado industrial en Avila esta muy concentrado en dos poligonos situados en la
zona este de la capital. Uno de ellos (poligono industrial de las Hervencias) esta muy
limitfado para su posible crecimiento ya que ha quedado rodeado por zonas
residenciales y no dispone de expansion posible. Existe un segundo poligono industrial
(poligono de Vicolozano), situado en el extremo este de la ciudad, junto a la AP-61 vy la
N-110 que une las localidades de Avila - Villacastin — Segovia y la circunvalaciéon de
Avila. Este poligono se ha expandido en los Ultimos tres afos de forma casi
exponencial, existiendo ya en el planeamiento de la ciudad de Avila un plan de
ampliacién de dicho poligono que amplia su tfamaio en mds del doble, debido a su
cercania a diversas carreteras se prevé la prolongacién de la expansidn de este suelo

industrial asi como de la futura ampliacion del mismo.

o 2. POBLACIONES DEL SUR DE LA PROVINCIA

La zona sur de la provincia de Avila se ve muy influenciada por su cercania y buenas
comunicaciones con la provincia de Madrid. La denominada “Ctra. de los Pantanos”

M-501 que, ya en la provincia de Avila, toma la denominacién de CL-501.

Esta carretera une las localidades de Santa Maria del Tiétar, Sotillo de la Adrada, La
Adrada y Piedralaves con la provincia de Madrid. Todas estas poblaciones han
basado en gran parte de su desarrollo en las viviendas de segunda residencia. En su

mayoria este mercado desarrolla viviendas unifamiliares, aisladas o adosada, aunque
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también aparecen algunas promociones de vivienda plurifamiliar. La evolucion de los
precios en esta zona, en los Ultimos anos, ha sido al alza, aunque de forma moderada,
si bien la vivienda nueva en la zona ha alcanzado valores entre 1.400,00 y 1.700,00

euros/m2 (vivienda plurifamiliar en construccion).

En la actualidad se observa un estancamiento en la demanda de viviendas (en
consonancia con la ralentizacién del mercado) agudizada quizds por el hecho de
tratarse de un mercado también de segundas residencias. Se detectan pequenas

bajadas de precios en promociones de viviendas, del orden de 9.000,00 - 15.000 euros.

Otra zona destacable del sur de la provincia de Avila, es la situada en el extremo
suroeste que se encuentra lindando ya con la Comunidad Extremena (Cdceres).

Esta zona presidida por la localidad de Arenas de San Pedro y junto con la localidad
de Candelada, constituyen otfra importante zona que ha debido su expansién, en

estos anos, principalmente al tirdn de la segunda residencia.

El acceso a estas poblaciones, se realiza principalmente a través de la N-V, que
apenas a 130 Km. de Madrid dispone de un acceso a la localidad de Arenas de San

Pedro y 20 Km. mds adelante del acceso a la localidad de Candelada.

La localidad de Arenas de San Pedro ha desarrollado Ultimamente viviendas con
tipologia plurifamiliar, tanto en la zona norte de la localidad como en los pocos solares
existentes en la zona centro. En cambio, la localidad de Candelada diversifica mds la
tipologia de su expansién, ya que dispone de una zona en la ladera de la montana
bajo la que se asienta, caracterizada por viviendas unifamiliares con parcelas de
famano muy variable.

Los precios medios de venta de vivienda nueva plurifamiliar, se encuentra entre 1.100 y
1.400 euros/m? (siendo los de Candelada los mds altos), no detectdndose bajadas de
precios pero si un menor nimero de viviendas en promocion en oferta en el mercado,
existiendo aun suelo para el desarrollo de nuevas promociones. Se estima que la
bajada de demandantes de segunda residencia ha provocado un ajuste de la ofertq,

con un menor nimero de promociones en venta en la actualidad.

e 3. ZONA DE AREVALO
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La localidad de Arévalo se situa en el extremo norte de la provincia, junto a la N-6. Su
desarrollo se debe casi exclusivamente a primera residencia, aunque existen algunas
promociones de viviendas unifamiliares adosadas. En los Ultimos dos-tres anos se han
desarrollado suelos en la zona noroeste de la ciudad. Estos se han construido ya en
parte, produciéndose en los Ultimos tres o cuatro anos, un ligero encarecimiento de las

viviendas en venta, pero menor del experimentado en la ciudad de Avila.

Actualmente existen promociones en venta en la localidad con un precio aproximado
enfre 1.200 y 1.400 euros/m2. No se detectan bajadas de precios ya que la oferta esta
bastante equilibrada con la demanda ya que debido a sus buenas comunicaciones
qgue favorecen el asentamiento de pequenas y medianas empresas, el aumento de

poblacién ha sido siempre una constante.

e 4. RESTO DE POBLACIONES

El resto de la provincia de Avila estd caracterizado por poblaciones de tamafo
pegueno-mediano que se desarrollan lentamente. Suelen desarrollar tipologias
unifamiliares adosadas o plurifamiliares en promociones de pequeno tamano.

No se han detectado subidas de precios mds alld de la subida de materiales de

construccion ya que en estas localidades el desarrollo es casi por autopromocion.

Cabe diferenciar la localidad de El Barco de Avila y sus alrededores, junto con la zona
de la sierra de Gredos, muy volcada al turismo donde se encuentran desarrollos de
peqguenas viviendas unifamiliares pero que en la mayor parte de los casos se destinan
a furismo rural y alojamientos vacacionales, ya que su mayor distancia de la provincia

de Madrid, complica el mercado de segundas residencias.

El desarrollo es lento. La lejania de estos pueblos a nicleos urbanos importantes hace
que el desarrollo de los mismos estén en manos de promotores locales de pequena
entidad que prefieren moderar los precios pero asegurar las ventas de sus

promociones y asi poder desarrollar una siguiente promocion.

Estudio inmobiliario. Previsibn afo 2008 P&gina 5 de 34



Como conclusién, decir que al hablar de prevision en el mercado inmobiliario de la

provincia de Avila, en general y como resumen, habrd que hablar de dos zonas:

- Avila capital.- Tenderd a moderarse sensiblemente de forma que la oferta de
viviendas descienda adaptdndose a la actual demanda, y de esta forma los
precios de la vivienda se estabilizaran sin subidas a corto-medio plazo. Esto
supondrd que el ritmo de construccion se ralentice.

- El resto de las zonas.- La tendencia estimamos que serd similar y bien como
hemos apuntado en la venta de nuevas promociones que hayan tenido que
sacarse al mercado, se observa una leve bajada del precio de la vivienda, con

respecto alas Ultimas tfransacciones.

BURGOS

Mercado Residencial.

BURGOS capital: En los Ultimos anos la capital Burgalesa ha experimentado una gran

expansion hacia la periferia, sobre todo por el Este y Oeste, con barrios como Vilimar o
Villafria por el Este donde predomina la vivienda unifamiliar adosada, o Las
Fuentecillas, Parralillos o San Pedro de la Fuente donde se han construido viviendas en
blogue. Esta expansion se ha debido a planes parciales, y a dreas de tfransformacidn,
como el de la Cellophane, donde se estdn construyendo urbanizaciones de viviendas
en bloque de calidad, con zonas verdes y en algunos casos pistas de juegos, piscinas,
etc. Esta zona estd situada al Oeste de la capital, cerca de la Castellana, zona
consolidada y muy cofizada de viviendas fundamentalmente unifamiliares con
parcela de terreno, y también viviendas en bloque ubicadas en urbanizaciones.

Estas promociones se han vendido entre los anos 2.004 a 2.007 sobre plano, una parte
de ellas para la reventa. Se aprecia la mayor oferta de viviendas en el mercado, con
gran numero de ellas a la venta, con el moderado descenso de precios que ello

conlleva.

Hacia el Norte se ha desarrollado Gamonal Norte con viviendas en bloque de precios
mads bien altos, pues esta zona estd bien situada, si bien no es muy céntrica, queda a
mitad de camino entre el centro y el barrio de Gamonal. Esta zona presenta una

ocupacién alta, con poco nimero de viviendas de segunda mano, y precios estables.
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La zona Sur es la que menos se ha desarrollado, excepto la zona de San Agustin donde
se ha construido una gran manzana cerrada de viviendas en bloque. Esta zona estd

muy cercana al centro.

En el centro de la ciudad no se estdn desarrollando grandes promociones, pero si hay
un cierto nUmero de ellas, fundamentalmente de apartamentos y viviendas de
pequena superficie en el centro histérico de la ciudad.

Respecto a las zonas consolidadas del centro de la ciudad, destacar la zona de la
Plaza de Espana-Avenida de la Paz, la zona mds cotizada de la ciudad donde
encontramos precios enfre 3000 y 4500 euros/m2.

Se prevé que los precios en las zonas cotizadas, asi como las nuevas promociones del
centro se mantengan, mienfras que los de las viviendas de segunda mano bajen, pues
los se estaba vendiendo en estos Ultimos afos a unos precios un tanto

desproporcionados.

En cuanto a las zonas de expansion antes descritas, la previsién es que los precios se

mantengan, pero se ralenticen las ventas.

En cuanto a las poblaciones cercanas a la ciudad que en estos Ultimos anos han
sufrido un auténtico boom, se observa un gran numero de viviendas de reventa
prdcticamente nuevas, pues son zonas que se han desarrollado en los Ultimos 5 afos.
La tendencia para esas zonas es de desaceleracién y descenso de precios para poder

vender las viviendas a construir en solares ya adquiridos por promotores.

BURGOS provincia:

Las poblaciones mds importantes de la provincia son Aranda de Duero y Miranda de
Ebro.

- Aranda de Duero estd situado al sur de la provincia de Burgos y cuenta con 31.500
habitantes. Es la capital de la Ribera del Duero, zona rica por sus vinos. En los Ultimos
anos estd experimentando una expansidn media como modo de inversidn. Esta
expansion ha llegado a las poblaciones aledanas donde se encuentran precios
realmente altos en poblaciones cercanas a la capital Riberena.

Para esta poblacion se prevé un estancamiento tanto en la construccidn como en los
precios, incluso un moderado descenso en éstos pues en los Ultimos afos se

encuentran precios similares a los de la capital.
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- Miranda de Ebro estd al norte de la provincia y tiene 38.200 habitantes. Esta
poblacién estd mds cercana de la capital Alavesa que de la Burgalesa, y dados los
elevadisimos precios de la capital Alavesa, algunos habitantes de ella se han
trasladado a vivir a Miranda de Ebro y a poblaciones cercanas, lo que ha provocado
un gran incremento de precios de vivienda en los Ulfimos anos.

La perspectiva para esta localidad es de desaceleracion de ventas, y un

estancamiento de los precios.

Usos comerciales.

BURGOS capital: Fundamentalmente se diferencian dos grandes zonas comerciales;

zona centro y barrio de Gamonal. A parte de estos dos nucleos tradicionales, existen
ofras zonas de expansidn como los barrios G-3, G-2, situados al norte de la ciudad,
Parralillos y Fuentecillas-Barrio San Pedro situados hacia el oeste de la ciudad y la zona

Sur, zona consolidada.

La zona centro abarca la plaza mayor, las calles peatonales que llegan a ella (Lain
Calvo, La Moneda, etc.), asi como vias con trdfico rodado importantes de la ciudad,
como las calles Santander y primer tframo de la calle Vitoria. En el centro enconframos
otra zona conocida como Zona Bernardas que abarca el principio de la avenida de la
Paz y las Calzadas.

En la zona centro la actividad se centra en el sector de la moda, con grandes
cadenas de tiendas de ropa, hosteleria y servicios, no existiendo apenas comercio de
alimentaciéon. Aqui se ubican los locales mds caros de la ciudad, encontrando precios
de hasta 18.000 euros/m2, no existiendo apenas locales en venta. En las zonas
aledanas a ésta, dependiendo de lo comercial de la zona encontramos precios entre
6.000-12.000 euros/m2, y entre 3.000 y 6.000 euros/m2 en zonas del entorno fuera de la
parte tan comercial y transitada antes descrita.

En la denominada Zona Bernardas encontramos precios sobre 3.500-4.500 euros/m2, y

dominan las entidades bancarias sobre el comercio.

El barrio de Gamonal tiene una gran actividad comercial, pues aparte de fiendas de
moda y hosteleria, hay gran cantidad de comercio de alimentacién con gran nimero
de cadenas de supermercados. Las calles comerciales mds importantes y valoradas
son la calle Vitoria desde la Plaza de San Bruno hasta Eladio Perlado, estas dos calles
mencionadas, asi como Francisco Gandmontagne, calle Santiago, Plaza Roma, etc.

Estas calles corresponden a la zona comercial mds consolidada, y la ocupacién de los
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locales es alta. En ellas los precios oscilan entre 2.500-4.000 euros/m2. En las zonas mds
periféricas del Barrio de Gamonal hay mds locales desocupados vy los precios son mds

bajos, entre 1.000-1.800 euros/m2, dependiendo de su ubicacién y distancia al centro.

En las zonas de expansidn, la actividad comercial se centra en alimentacién vy

pegueno comercio. Son zonas nuevas en las que en cada promocién de viviendas

construyen una parte importante de locales comerciales, por lo que existe oferta

suficiente de ellos. Las diferentes zonas son:

- G-3 es dentro de las zonas de expansidon la mds antigua, existe una actividad
comercial mediaq, y los precios oscilan entre 2.000-2.500 euros/m?2

- G-2, con escasa actividad comercial, los precios oscilan entre 1.800 -2.400

euros/m?2

- Enlos barrios de la zona Oeste encontramos precios entre 1.200-2.200 euros/m2.

Y la Ultima zona a destacar seria la zona Sur, la comprendida desde la Avenida de
Valladolid hasta Alfareros, zona consolidada donde se ubica el Mercado Sur. La
actividad comercial es medio-alta, y variada, pues hay pequeno comercio de moda,
alimentacion, hosteleria, etc. En las calles principales (Madrid, San Pablo, Miranda), los
precios oscilan entre 3.000-3.600 euros/m2, y segin nos alejamos del centro bajan a
700-1.800 euros/m?2

Las perspectivas para el proximo ano en la capital, es que en la zona centro y parte
mds comercial del barrio de Gamonal se mantengan los precios, pues la oferta de
locales es pequena, y sobre fodo en la zona centro los locales son muy cotizados.
Fuera de esta gran zona comercial, la prevision es que los precios bajen, pues existe
gran cantidad de locales disponibles, incluso en estas zonas se empiezan a observar
locales que han cerrado recientemente.

A nivel comercial no se prevén grandes cambios para 2.008.

BURGOS provincia

- Aranda de Duero estd situado al sur de la provincia de Burgos y cuenta con 31.500
habitantes. Nos encontramos dos zonas en ella, la zona centro, consolidada y con una
actividad comercial media alta con fodo tipo de comercio y precios que oscilan enfre
4.000-5.000 euros/m2, y las zonas de expansidn con una mayor oferta y baja actividad

comercial, con precios entre 700-1.800 euros/m2
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- Miranda de Ebro estd al norte de la provincia y tiene 38.200 habitantes. En esta
ciudad se ha desarrollado su poligono industrial dada su cercania con la capital
alavesa, se ha trasladado parte de la industria de esta ciudad a Miranda de Ebro.

Podemos diferencias las siguientes zonas:

* Zona 1: Centro, (entre la calle Ronda de Ferrocarril al norte y oeste, la carretera de
Logroio al Este, la calle Republica Argentina al Sur). Es la mdas amplia y los precios de
las ofertas de venta oscilan entre 1500 y 3000 euros/m?2

* Zona 2: C/ Vitoria, al Oeste (entre el rio- calle Bilbao al oeste, N-1 al Norte, Ronda de
Ferrocarril al Este y sur) los precios oscilan entre 500 y 1000euros/m?2

* Zona 3: La charca, al este (entre la carretera de Logrono al Oeste, las vias al norte y
el rio Zodorra, hacia Bayas) comprende todo una nueva expansion de la ciudad con
la ampliacién de la ronda del Ferrocarril. Los precios oscilan entre 1000 y 2000
euros/m2.

*Zona 4: PR1 y su ampliacién (desde la calle Republica Argentina hacia el Sur-Este
hacia el campo de futbol y la carretera de Logrono al oeste. Los precios aqui son entre
1500 y 2500 euros/m?2

La perspectiva en estas dos localidades es similar. No se prevén grandes cambios a

nivel comercial, y como consecuencia de la desaceleracién de la economia, la

actividad comercial decrecerd ligeramente lo que implicard un leve descenso de

precios.

PALENCIA

Uso residencial

PALENCIA capital.

La zona de mayor expansion de la capital es actualmente la situada en la Avd. San
Antonio y Sector 8, situados respectivamente en la zona norte junto al rio y en la zona
este de la ciudad junto al nuevo campo de futbol de La “Balastera” y préximo a la
zona industrial de la ciudad. Ambas zonas son fruto de sendas actuaciones
urbanisticas realizadas en los Ultimos anos y que no se han visto afectadas por la
revision del P.G.O.U., para adaptarse a la normativa autondmica, y que lleva 2 anos

esperando a que se apruebe, afectando a posibles desarrollos de la ciudad.
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Asi mismo existe ofro sector dentro de la ciudad, Sector 11, junto al rio al oeste de la
ciudad y préximo al campo de golf municipal que dadas las tipologias edificatorias
(viviendas unifamiliares sobre todo) tiene gran interés para la poblacién pero que a
dia de hoy no han comenzado a edificar en él.

Estas zonas han estado muy demandadas durante los Ultimos anos por la poblacién y
no precisamente por sus asequibles precios, los cuales se han disparado en los Ultimos
anos alcanzando valores unitarios similares a sectores de similares caracteristicas de
otras ciudades de Castilla y Ledn. El sector 11 tiene valores muy superiores a los precios

medios de viviendas se similares caracteristicas dentro de la ciudad.

No obstante, y aunque se siguen promoviendo y construyendo nuevas edificaciones
en estas zonas, desde mediados del ano 2007, las ventas se han estancado. Mientras
que en anos pasados se vendia un porcentaje bastante elevado de las viviendas
sobre proyecto, cada vez es mds habitual ver que en edificios terminados quedan

viviendas por vender.

Esto se puede extrapolar a otfras zonas de la capital, tales como final de la Avd.

Madrid, Avd. Vinalta, El Cristo, sector de los tres pasos, etc.

Si miramos al resto de la ciudad, centro y casco antfiguo, se detectan medianas vy
peqguenas promociones fruto de la demolicion de edificaciones antiguas, donde los
precios son también bastante elevados (zona centro), y algo mds asequibles los de los

barrios tradicionales y periféricos de la ciudad (Cristo...).
Con respecto a la vivienda usada, la oferta es importante, y aunque los precios por
motivos evidentes son inferiores, no por ello se vende con mayor rapidez, estando en

estos momentos estancada la venta al igual que ocurre con la obra nueva.

PALENCIA provincia:

Motivados por los elevadisimos precios de vivienda en la capital, son numerosos los
palentinos que han decidido establecerse en poblaciones préximas y bien
comunicadas con la misma ciudad (por autovia). Tales como Villalobdn, Villamuriel,
Venta de Banos y Grijota que han sufrido un crecimiento urbanistico importante y que
han sabido atraer a poblacidén de Palencia con menos poder adquisitivo, y por la

tipologia de la vivienda ofrecida (vivienda unifamiliar).
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Otras poblaciones también de gran importancia por su nivel de poblacién, como son
Guardo y Aguilar de Campoo, etc. han crecido de forma considerable y segun
estudios de mercado recientes mantienen sus precios en niveles mdas bajos que la

capital.
En general, se puede esperar que los precios se estanguen o sigan aumentando
aunque de forma mds moderada, a niveles préximos al IPC, y que las ventas se

produzcan a un ritmo mads lento o incluso se estanquen.

Usos comerciales

PALENCIA ciudad. Se diferencian zonas comerciales dentro de la ciudad de Palencia

entre la via del tren y el rio, (Calle mayor, Avd. Casado del Alisal, Avd. Manuel Rivera,
Parque El salén, Avd. Valladolid, Avd. Modesto Lafuente y Avd. Cardenal Cisneros), en
las zonas entre el vial y el tfren (Avd. Santander) y la zona del centro comercial

Carrefour.

En la zona centro, siendo la calle mds comercial la Calle Mayor, y las calles
perpendiculares como la Plaza Mayor, C/ Eduardo Dato, C/ Barrio y Mier, C/ Don
Sancho, Patio del Castano, C/ Becerro de Bengoa, o paralelas a la misma como la C/
Antonio Maura, C/ Menéndez Pelayo, C/ Colon... La actividad en la calle Mayor la
actividad inmobiliaria se centra en comercios, locales ocupados por el sector de la
moda, franquicias y bancos, llegando a un criterio de estabilidad debido a la baja
disponibilidad actual, de locales en venta, haciendo que las calles secundarias,
paralelas y perpendiculares a la calle mayor, absorban la demanda actual haciendo
que el precio medio de los locales se igualen la los precios medios de la misma calle
mayor, rondando los 6.000 euros/m2 a 4.500 euros/m2 en funcién de su distancia la

centro de la misma y del trafico peatonal.

Las Avd. Casado del Alisal y Avd. Manuel Rivera, son contiguas, paralelas a la calle
Mayor y a la via del tren, siendo vias de comunicaciéon muy importantes de la ciudad,
donde se desarrolla gran parte del trafico de la ciudad y ademds presentan facilidad
de acceso al centro urbano y comercial de la ciudad (calle Mayor) a través de calles
perpendiculares. Asi mismo enlazan con ofras vias de comunicacién de la zona sur
(avd. Valladolid) haciendo que sean zonas muy comerciales debido al gran transito
de peatones y vehiculos. La actividad comercial es variada y en esta zona los precios

rondan entre los 2.500 euros/m2 y los 1.500 euros/m2.
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La avenida Valladolid y el parque del salén son enlaces con la calle Mayor por el sur
de la ciudad y son la prolongacién de la misma, haciendo que dichas zonas sean
propicias para la actividad comercial de cualquier tipologia. Rondando entre los 3.500

euros/m2 vy los 2.500 euros/m2, dependiendo de la cercania a la calle mayor.

Las Avd. Cardenal Cisneros y Modesto Lafuente, son avenidas perpendiculares a la
Avd. Valladolid y que enlazan con la Avd. Manuel Rivera vy la carretera del Villalobdn
respectivamente. La actividad comercial es variada pero sobre todo son comercios
de menor tamano que en el resto de las zonas del centro y destinados a banca,
alimentacion, bares, oficinas... Los precios rondan entre los 2.000 euros/m2 y los 1.200

euros/m2 dependiendo de la cercania a las zonas de enlace.

La Avd. Santander es la conexién de la ciudad con Santander situada en la zona este
de la ciudad y al otro lado de la via de ferrocarril y desemboca en la Plaza de Ledn,
que es el principio de la calle Mayor por el norte. Es una avenida de enlace de los
barrios del este de la ciudad con el centro de la misma tanto para el tréfico peatonal
como par el tradfico rodado. En esta avenida la actividad comercial es sobre todo de
entidades bancarias, bares y alimentacién. Los precios de la zona rondan entre los

1.800 euros/m2 y los 1.000 euros/m2.

El centro comercial Carrefour “Las Huertas”, Unico de la ciudad, se situa al sur de la
ciudad en la entrada de la misma por la autovia de Valladolid y en ella se sitUa una
gran actividad comercial destinada sobre todo a la moda, telefonia, menaje de casa
y bares. No existe actividad comercial de compraventa ni alquiler ya que se
encuentra totalmente colmatado y los propietarios van cambiando la actividad de

venta Unicamente.

Asi mismo existen otfras zonas comerciales dentro de la ciudad que se sitUan dentro de
los propios barrios tradicionales de la misma que tienen una actividad comercial mdas
localizada y sobre todo esta destinada a alimentacién y bares. Los precios en estos
barrios varian mucho de las calles en funcidn de la conexidon con las vias principales de
comunicacién pero con valores bastante inferiores a las zonas comerciales por

excelencia de la ciudad.

La evolucién de los precios de locales comerciales en la ciudad durante este ano 2008

se mantendrd pareja con la evolucidn del precio del dinero.
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PALENCIA provincia. La actividad comercial en la provincia de Palencia se localiza

sobre fodo en los pueblos situados en el norte de la provincia (Guardo y Aguilar de
Campoo), pueblos de paso de las vias de comunicacioén rapida, autovias, o de enlace
con el norte de la provincia y peninsula (Carridn de los Condes, Saldafa, Osorno,
Cervera de Pisuerga..) y pueblos del Pdramo (Villada, Paredes del Nava, Duenas...)
donde la actividad comercial es sobre todo de servicios, alimentaciéon, entidades
bancarias y bares) localizindose sobre todo entorno a la plaza del ayuntamiento y

calles colindantes.

Asi mismo existen otras localidades préximas a Palencia capital (Venta de Banos y
Villamuriel) que presentan buenas comunicaciones y donde existe actividad comercial

de servicios, alimentacion, entidades bancarias y bares.

Los precios de locales comerciales en los pueblos de Palencia es muy variable, no
existiendo gran cantidad de transacciones de venta debido a que las actividades
comerciales se suelen traspasar entre generaciones de familias, variando Unicamente

la actividad del local.

SALAMANCA

La provincia de Salamanca ha sufrido en los Ultimos anos un notable aumento del

mercado inmobiliario, de manera similar al resto de las provincias de Castilla y Ledn.

Este aumento del mercado inmobiliario se ha podido ver ademds de en la capital, en
numerosos municipios del alfoz de ésta y en otras poblaciones con cierta entidad en la

provincia.

El precio medio de la vivienda ha aumentado en los Ultimos anos de forma
considerable con porcentajes entre el 8 y el 12 %, incomprensiblemente no siendo el
aumento proporcional al tamano o entidad de la poblacidn, sino que el aumento en
estos anos ha sido sensiblemente homogéneo en la mayoria de las poblaciones de la
provincia.

El pasado ano 2007 ha marcado una primera pauta a la estabilizacidén del mercado

inmobiliario.
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Bajo la influencia de la subida de los tipos de interés, la venta de viviendas ha ido
estabilizédndose si bien de forma sensible, hasta finales de ano, momento en el que se
ha notado una importante caida del mercado, potenciada tal vez por los anuncios de
propuestas y medidas del gobierno en el marco de la vivienda que junto con la subida
del precio del dinero, han generado clima de incertidumbre con respecto al mercado

inmobiliario.

Esta incertidumbre que suponemos temporal y a corto plazo, entendemos que servird
para estabilizar un sector, que hasta el ano 2007 habia crecido sin atender a mds
I6gica que el aumento del valor medio de la vivienda en Espana, al que acompanaba

un precio del dinero con tendencia bajista.

Al analizar el mercado inmobiliario de la provincia de Salomanca, se pueden

diferenciar varias zonas o grupos con poblaciones de caracteristicas similares:

5. Salamanca capital

6. Poblaciones del alfoz de Salamanca

7. Béjar, Ciudad Rodrigo y Guijuelo

8. Cabecera de comarca

9. Poblaciones menores

1. SALAMANCA CAPITAL

A diferencia de la mayoria de las capitales de provincia de Castilla y Ledn, la ciudad
de Salamanca se ha visto tal vez perjudicada en su crecimiento por el retraso del
nuevo Plan General de Ordenacién Urbana de Salamanca, lo cual cred periodos de

suspension de licencias hasta su aprobacion definitiva en Enero de 2007.

El mercado inmobiliario en Salamanca, debido a una oferta por debajo de la
demanda, ocasionado que la vivienda alcance precios desorbitados con respecto a

ciudades de caracteristicas similares.
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Al analizar la evolucién del precio de la vivienda en la capital se observa un aumento
de hasta el 15% anual en el 2003 y 2004, estableciéndose posteriormente en torno al 10
% hasta el 2007.

La vivienda nueva en Salamanca es en su mayoria de tipologia plurifamiliar, si bien el
las nuevas zonas de crecimiento aparecen promociones de viviendas unifamiliares
adosadas. Alcanza la tipologia de piso valores sobre el metro cuadrado que
dificilmente bajan de los 2.000,00 euros, en las zonas mds alejadas del centro, llegando
a superar en la zona centro los 7.000,00 euros/m2, cifra que superan algunos locales

comerciales de calle como Toro o Zamora, ademds de la Plaza Mayor.

El mercado de oficinas es reducido y se encuentra disperso por toda la ciudad. Los
valores de estas se encuentra relacionados con los de la vivienda (si bien son inferiores)
ya se suelen ocupar plantas primera o entreplantas de edificios de viviendas. En la
actualidad se comienzan a construir edificios en los poligonos, que mezcla el uso de
oficinas con el comercial, acompafados de un gran nimero de plaza de

aparcamiento.

Con respecto al mercado industrial, en el caso de Salamanca, ademds de poligono
del Montalvo (I y ll), hay que hablar de dos poblaciones del alfoz como son Villares de
la Reina y Carbajosa de la Sagrada, cuyos poligonos se encuentran al norte (poligono
de Los Villares) y al sur de ciudad (poligono del Montalvo lll). Ambas zonas se
encuentran el plena expansién, con sectores recién urbanizados en el caso del
Poligono del Montalvo y pendientes de urbanizar o con la gestién a punto de finaliza

en el caso del de Los Villares.

El valor de suelo industrial es encuentra en valores entre los 180,00 y los 300,00 euros/m?2
con valores naves nuevas entre los 600,00 euros/m2 y 850,00 euros/m2. Aungue auln
siguen siendo algo superiores los precios en el poligono de los Villares de la Reina, cabe
decir que tras el desarrollo de Montalvo lll, potenciado por la venta de suelo a través
de entidad colaboradora de la Junta de Castilla y Ledn, "GESTURCAL”, (que vendid
toda la parcela a valores muy inferiores a los de mercado), los valores de este

poligono al aumentado mds en relacién al de los Villares.

En el momento actual se empiezan a desarrollar nuevos planes parciales residenciales

(alguno de ellos en fase de urbanizacién) cuyo desarrollo si bien no llega en el mejor
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momento, si que serd necesario ya que el suelo urbano de Salamanca se ha agotado

en los Ultimos anos.
La previsidn del mercado inmobiliario para la ciudad de Salamanca en este aino 2008,

estimamos, serd una estabilizacidon del mismo, y del precio de la vivienda, basada en el

equilibrio entre la oferta y la demanda.

e 2. POBLACIONES DEL ALFOZ DE SALAMANCA

Conforman el denominado alfoz de Salomanca un importante nimero de
poblaciones de las que cabe destacar por tamano y enfidad Santa Marta de Tormes,
Villares de la Reina, Carbagjosa de la Sagrada, Villamayor y Cabrerizos. Estas
poblaciones se localizan a menos de 5 Kildbmetros de Salamanca y han sido la mds

beneficiada de la situacién urbanistica de capital.

Carbagjosa de la Sagrada, serd el municipio de mayor crecimiento debido a su
situacion y a haber tenido un plan general de ordenacién urbana recién aprobado en
un momento de pleno boom inmobiliario. El caso contrario serd el de Cabrerizos cuyo

crecimiento serd inferior debido a un planeamiento general pendiente de aprobacién.

El mercado inmobiliario de estds poblaciones ha tenido gran importancia en estos
Ultimos anos, ajustando su oferta (piscinas y zonas comunes) a la gran demanda

originada por los altos precios de la vivienda en la capital.

La tipologia de estas poblaciones serdn de vivienda plurifamiliar en blogque o manzana,
en las zonas mds céntricas y unifamiliares aisladas, adosadas y pareadas en las zonas

de ensanche o formando urbanizaciones proximas al casco urbano.

Los valores de vivienda plurifamiliar oscilan entre los 1.400,00 y los 2.000,00 euros/m2; asi

como los de vivienda unifamiliar superar los 1.000,00 y alcanza los 1.500,00 euros/m2.

Estas poblaciones posiblemente verdn reducir su crecimiento a partir de este ano 2008,
si bien por precio podrdn seguir compitiendo con Salamanca, por lo que estimamos un
menor crecimiento, tal vez acompanado de un estancamiento o leve aumento del

precio de la vivienda.
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e 3. BEJAR, CIUDAD RODRIGO Y GUJUELO

Estas tres poblaciones son las de mds entidad tras la capital. Como tales en los Ultimos
anos han tenido un importante crecimiento motivado por la buena marcha del

mercado inmobiliario.

Béjar y Ciudad Rodrigo son dos poblaciones en torno a los 14.000 habitantes,

localizadas a 75y 90 Km. de la capital, respectivamente.

Son dos poblaciones cuya importancia en anos pasados se debia a la industria textil

la primera y la segunda al comercio con Portugal, actividades que han perdido.

Por su pasado, su historia, su urbanismo y sus monumentos, estdn potenciando el sector
turistico como nueva fuente de ingresos, ayudados por la mejora de las
comunicaciones por carretera como es el caso de Ciudad Rodrigo y muy prontfo lo

serd Béjar.

El precio de la vivienda nueva se sitia entre 900,00 y hasta los 1.700,00 euros/m2

(ensanche y centro) en Béjar y entre 1.000,00 y hasta los 1.800,00 en Ciudad Rodrigo.

La tendencia en ambas poblaciones con respecto al mercado inmobiliario es la
moderacién de éste, si bien entendemos que se seguird vendiendo a otro ritmo, con

un mds que posible estancamiento de los precios.

Con respecto a la industria decir que es éste el sector que mds se estd intentando
potenciar desde las administraciones con empresa y entidades publicas como
GESTURCAL, gue estdn desarrollando suelos industriales de tanto en Salamanca como
en Guijuelo o Ciudad Rodrigo, con precios entre 50 y 90 euros/m2 a diferencia del
precio de mercado del resto de suelo industrial que ronda los 250 — 300 euros/m?2 en los
poligono de la capital y los 80-100 en Guijuelo. El crecimiento de este sector serd

necesario para un buen desarrollo de estas poblaciones.
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Guijuelo, si bien es una poblacién de otro tamano, debe su inclusidon en este grupo a la
industria chacinera, con la cual ha conseguido un importante crecimiento tanto en
nUmero de viviendas como de la poblacion.

El precio de la vivienda nueva se encuentra entre los 900,00 y los 1.400,00 euros/m2,
siendo la mayor parte de las promociones de vivienda plurifamiliar en bloque o entre

medianeras.

o 4. CABECERA DE COMARCA

Nos referimos a esas poblaciones que si bien no tienen la importancia con respecto a
los pueblos de la zona que tuvieron anos anteriores, siguen siendo la referencia de
éstos al menos a nivel comercial y de servicios. Cabe destacar Vitigudino, Ledesma o

Penaranda de Bracamonte.

Se trata de poblaciones que si bien han crecido en estos Ultimos afos, en los proximos
la tendencia serd la paralizacién de dicho crecimiento. Por ello se augura un bajo
movimiento del mercado inmobiliario, que pondrd limite a la subida del precio de la
vivienda e incluso, que poblaciones en las que la vivienda plurifamiliar ha tenido un
importante crecimiento, pudieran bajar el precio de las promociones recién salidas al
mercado, debido a una bajada de la demanda de este fipo de inmuebles en estas

poblaciones.

e 5. POBLACIONES MENORES

Incluimos es este grupo el resto de poblaciones y pueblos de Salamanca. Se frata de
pueblos la mayoria menores de 1000 habitantes, dedicados al sector agricola vy
ganadero en su mayoria. La tendencia a la despoblacién es la ténica general de los
pueblos mds pequeno y tan solo se puede hablar de estabilizacidn o leve crecimiento
en alguno de los pueblos mds grande como pudiera ser el caso de la Fuente de San
Esteban, favorecido por la autovia lo conecta con Salamanca, o el caso de aquellos
de interés turistico por su conjunto histérico-artistico como las villas de la comarca de la
Pena de Francia: Mogarraz, San Martin del Castanar, Sequeros, Miranda del Castaiar y

La Alberca, o de la Sierra de Béjar como es el caso de Candelario.
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Como conclusidén y resumen, decir que el mercado inmobiliario de la provincia de
Salamanca, tiende a estabilizarse de forma ldgica al natural crecimiento de sus

poblaciones.

Se trata de un mercado de primera residencia, salvo casos muy puntuales. De esta
forma se augura que el mercado baje en la mayoria de las poblaciones de la

provincia, si bien en la capital pueda mantener el ritmo de este Ultimo afo 2007.

SEGOVIA

SEGOVIA: La evolucién de los precios de venta en el alfoz de Segovia previstos para el
ano 2008 se estima con una ligera tendencia a la baja, ya que existen gran cantfidad
de promociones en las localidades cercanas como Palazuelos de Eresma, La Lastrilla,
Bernuy de Porreros, Hontanares de Eresma, Torrecaballeros, etc..., en construccion que
no han sido vendidas en su totalidad, el estancamiento en las ventas produce a medio
plazo una ligera bajada de precios ya que la oferta es alta y las ventas escasas, hay
gue destacar que estas poblaciones satélite de la ciudad el comprador sobre todo es

gente joven cuyos sueldos no son altos.

La ciudad de Segovia tiene en estos momentos muy pocas promociones de obra
nueva en venta, existe una zona denominada “Plaza de Toros” de expansidn de la
ciudad, que se acaba de terminar de urbanizar en el ano 2007, existiendo solo en
venta en esta zona dos promociones del grupo Volconsa. En el resto de la ciudad se
encuentran como mucho 10 promociones de tamano medio-pequeno, habiéndose
detectado que al menos tres de ellas no estdn en venta y se van a destinar al alquiler

de viviendas.

La venta de la vivienda de segunda mano se ha ralentizado ya que existe una gran
cantidad de viviendas lo que provoca una estabilidad en el precio o incluso una

bajada moderada de los mismos, no se detectan bajadas importantes en la capital ya
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que dichas viviendas se encuentran en zonas céntricas de la capital, sin embargo se
llegan a detectar bajadas mas importantes en la segunda residencia de las
poblaciones situadas en el entorno de Segovia ya que tienen que competir con una

gran cantidad de oferta de obra nueva.

Aunqgue debido a la llegada de la alta velocidad a la ciudad de Segovia se ha
generado una expectativa de desplazamiento de residentes de Madrid todavia no se
ha detectado este movimiento por lo que las viviendas siguen ofertdndose para

residentes en Segovia o poblaciones cercanas.

Cabe destacar que aquellas poblaciones que habian previsto un desarrollo elevado
debido precisamente a la llegada de la alta velocidad (muy representados por la
urbanizacién Los Angeles de San Rafael y las localidades de Otero de Herreros) se han
visto obligados a bajar los precios ofertados en principio ya que no vendian las

promociones en el tiempo previsto.

La zona sureste de Segovia representada por las localidades de El Espinar y San Rafael
concentran casi el mayor nUmero de viviendas en venta de toda la provincia, tanto
de obra nueva como de segunda mano. La obra nueva se distribuye en viviendas
plurifamiliares sobre todo en la localidad de El Espinar y viviendas unifamiliares en toda
la zona, la ralentizacién de ventas también esta presente en estas localidades aunque
hay que tener en cuenta que estas localidades atraen a compradores de primera
residencia de la provincia de Madrid debido a su cercania y buenas comunicaciones
con la provincia. La oferta de viviendas en estas poblaciones se reparte casi al 50%

entre viviendas de primera y segunda residencia.

Uso comercial

En la ciudad de Segovia se encuentras varias calles que definen zonas comerciales
diferenciadas, tales como calle Real, Av. Ferndndez Ladreda y zona José Zorrilla -

Conde SepuUlveda, todas ellas situadas en la zona centro de la localidad.

Los locales sitos en la zona de la calle Real (muy turistica) se destinan sobre todo a
tiendas de regalos, souvenir, joyerias y tiendas de confeccién, existe muy poca
disponibilidad de locales, ya que en su gran mayoria se ofertan en alquiler, solo existe

un peqgueno centro comercial situado en los bajos de un edificio (CC Almuzara) en el
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existen varios locales en venta con unos precios que varian entre 2.500 y 4.000
euros/m2 dependiendo de la cercania del local a la calle sobre todo.

En la Av. Ferndndez Ladreda se sitUan la mayoria de las entidades bancarias asi como
locales de restauracidn, sobre todo cafeterias, junto a esta calle Ferndndez Ladreda y
definida por las calles Gobernador Fdez. Jiménez y Santo Tomds existe otra zona
comercial de mucho transito peatonal, definida locales de usos multiples, desde
supermercados hasta tiendas de confeccién, cafeterias, agencias de vigjes y tiendas
de telefonia moévil, igualmente que en la calle Real no se detectan locales en venta ya

gue Unicamente se ofertan en alquiler.

La zona definida por la calle José Zorrilla y la Calle Conde Sepulveda son las que
definen la zona comercial mas extensa de la capital, debido precisamente a su
extension pueden encontrarse locales en venta entre 2,000 y 3.000 euros/m2
dependiendo sobre todo de la extensidon del escaparate y de la manzana en la que se
encuentre, aunque la gran mayoria de los locales se ofertan en alquiler, existiendo una
tfendencia clara por parte de los propietarios de los locales comerciales de toda la

ciudad de Segovia a no desprenderse de ellos y ofertarlos en alquiler.

Junto a la Plaza mayor donde se desarrollan los negocios de restauracion mas
importantes de la ciudad y donde dependen mucho del turismo se detectan muy
pocos locales en ventaq, su precio oscila entre los 3.000 y 5.000 euros/m2 dependiendo

de su cercania a la plaza y de su extensidn principalmente.

Ademds existen en los diferentes barrios de la capital (La Albuela, Nueva Segovia, San
Lorenzo, etc..) comercios con multiples actividades destinados a usos bdsicos
(alimentaciéon, farmacias, panaderias, etc.....) con unos precios medios entre 1.500 y
2.500 euros/m2.

En el resto de la provincia no se detectan zonas comerciales importantes con
excepcidén de la ciudad de Cuellar que dispone de una zona comercial concentrada
entre la estacion de autobuses vy la plaza del ayuntamiento, con un precio que ronda

los 1.500-2.000 euros/m2 sin observarse en la actualidad grandes variaciones de precio.

Hay que destacar que con la terminacion prevista de la autovia Segovia-Valladolid se
esta detectando la creacién de nucleos industriales cercanos a la carretera y a las
localidades de Segovia, Cuellar y Cantalejo, lo que supondrd a medio plazo un

crecimiento de estas localidades situadas en la zona norte de la provincia, lo que
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supondrd subida de precios de locales y viviendas principalmente para dar servicio a

estas nuevas zonas industriales que estdn apareciendo.

VALLADOLID

La Capital: En la capital vallisoletana en estos Ultimos anos (2000-2006) se ha
experimentado un considerable crecimiento en lo que concierne al mercado
inmobiliario de viviendas de cualquier tipologia (bloque, adosados, pareados e incluso

unifamiliares).

La ciudad sufrido en estos anos una expansion llamativa hacia el sur y hacia el este de
la misma, con desarrollos de nuevos planes parciales (Villas-Sur, El Peral, Santos-
Pilarica...) y con crecimientos puntuales mds pequenos en otros sentidos Villa del Prado

al oeste y Puente Jardin al norte de la ciudad.

Ha sido determinante para este crecimiento la masiva llegada de inmigrantes, hoy uno
de cada diez habitantes censados es inmigrante, que con los bajos tipos de interés de
las hipotecas se han lanzado a la compra de viviendas, sobre todo en barrios como La
Rondilla y Las Delicias, desplazando a la poblacién nacional que alli habitaba hacia
los nuevos planes parciales anteriormente comentados y produciendo con ello un
aumento en el valor de la vivienda, tanto en la de segunda mano barata hasta
entonces, que se dispara por el interés en su compra por parte de la inmigracion,

como en la obra nueva que aprovecha esta situacién para elevar los precios.

Al igual que en el resto del pais, y debido a todos estos factores los precios de la
vivienda se han sobre valorado de una forma irracional hasta el comienzo del segundo
semestre del ano 2007, en que el exceso de vivienda construida en la ciudad empezd
a notar el comienzo del estancamiento del sector. Se resiente en primer lugar la

vivienda de 2° mano y a continuacién, a finales de 2007 decae la obra nueva.

Con el comienzo de 2008, la venta de vivienda de 2¢ mano ha sufrido un pardn
considerable y las nuevas promociones estdn pasdndolo mal para acabar de vender
la obra construida. Con todo esto el valor de la vivienda en Valladolid , desde el mes
de septiembre de 2007, hasta hoy y seguUn recientes publicaciones ha experimentado

un decrecimiento en precios de un 2,6% respecto al resto del ano 2007 y se prevé que
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este descenso de los precios se incremente mds durante el 2008 y 2009. Hoy en La
capital vallisoletana la nueva promocion ya iniciada se estd terminando pero no se

estédn comenzando nuevas promociones.

En este ano 2008 se estdn dando la vuelta las tornas y domina el alquiler sobre la
venta, debido a factores como la subida de las hipotecas, las ayudas a la
emancipacion y la inmigracion, llegando a niveles de 5 alquileres por cada compra-
venta, estando estos entre 600,00 Eur/mes y 900,00 Eur/mes en el centro, unos 500,00
Eur/mes y 550,00 Eur/mes en Paseo Zorrilla y Zona Sur, Parquesol y Huerta del Rey vy

entre 400,00 Eur/mes y 450,00 Eur/mes en Delicias, Pajarillos, Rondilla y otros barrios.

Con este panorama, no son buenas para el sector las previsiones para el ano 2008,
con la perspectiva cercana de una ‘“crisis” en el sector que afectard con danos

colaterales a ofros servicios paralelos al sector inmobiliario.

La Provincia: En la provincia de Valladolid no existen municipios de mds de 50.000
habitantes, son nucleos de menor entidad (Laguna de Duero con 21.018 habitantes,
Medina del Campo con 20.767, y aun menores Tordesillas con 8.686, Iscar con 6.593 y
Medina de Rioseco con 5023) con distintos tipos de movimiento inmobiliario de

viviendas.

Laguna de Duero es un nucleo de poblacién que ha crecido notablemente,
prdcticamente ha duplicado su poblacién en los Ultimos anos, ello ha sido debido a
gue se ha conformado como ciudad dormitorio de la capital vallisoletana dada su
cercania a esta, unos 5 Kms, lo cual ha sido prdacticamente la razén Unica del
desarrollo urbanistico que ha experimentado. En todos estos anos de “boom” en el
sector, el valor de la vivienda ha subido espectacularmente, estando a dia de hoy
practicamente estancado el mercado, habiéndose estabilizado los precios y con una

previsidn a la baja durante el ano 2008 en curso.

Medina del Campo tiene una situacién distinta, es un nicleo industrial y comercial
(sector del mueble), la subida de los precios de los Ultimos anos se ha debido, en este
caso a la inercia del resto del pais, con subidas suaves en 2006 y 2007 y con una

prevision de ralentizacion y estancamiento en el presente 2008 y en 2009.
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En el resto de las poblaciones de Valladolid citadas anteriormente son nucleos
pequenos, entre 5.000 y 9.000 habitantes con escaso movimiento inmobiliario y con

precios estabilizados.

La actividad comercial de |la provincia se centra casi exclusivamente en la capital.

La Provincia: Fuera de ésta, los mayores nUcleos de poblaciéon de la provincia (Laguna
de Duero y Medina del Campo y con menos enfidad Medina de Rioseco, Iscar y
Tordesillas) centran su actividad comercial en el pequeno establecimiento familiar de
servicios bdsicos, con una actividad continuada y extendida en el tiempo, sin grandes
cambios comerciales que sostienen los valores de mercado de este sector inmobiliario
evolucionando estos segin se incrementa la carestia de la vida, previendo la

confinvidad de esta tendencia en el presente ano 2008.

La Capital: En la capital, sin embargo, esto no ocurre asi. El mercado inmobiliario de
locales es mucho mds activo y cambiante y dentro de esta se distinguen distintas
zonas, que dependiendo de distintos factores evolucionan de una manera o de ofra.
Sin lugar a dudas, el cenfro de la capital destaca sobre las demds zonas, la
C/Santiago, calle comercial por excelencia de la ciudad, la Plaza Mayor y todas las
calles aledanas a estas (C/ Constitucion, donde se encuentra uno de los dos centros
de El Corte Inglés de Valladolid, La C/ Ferrari, Montero Calvo, Menéndez Pelayo, Santa
Maria, Teresa Gil, Regalado, Platerias) es donde se centra el mayor volumen y
actividad comercial de la ciudad, en locales ocupados por diferentes sectores, moda,
joyeria, hosteleria y banca principalmente, con altos precios (6.000,00 Eur/m?2-7.000,00
Eur/m2) debido sobre todo, ademds de su situaciéon, al escaso movimiento por la
escasez de locales en el mercado debido a una alta ocupaciéon de estos, ya sea en
venta o alquiler. Estos valores pueden aumentar o disminuir en funcién de la
proximidad a C/ Santiago y Plaza Mayor y a su vez de la tipologia de local en cuanto
a “Tabla-Fondo™”.

Destaca también el eje comercial que se ha generado en el Paseo de Zorrilla desde Ia
creacion del centro comercial “El Corte Ingles”, este eje va desde la Plaza de Zorrilla,
arrancado desde la C/ Santiago, a través del Paseo de Zorrilla, hasta el propio centro
comercial, es un eje de aproximadamente 1,5 Kms. de locales con precios, sdlo
sensiblemente inferiores a los de la zona centro y con una actividad comercial del
mismo tipo, moda, franquicias y hosteleria.

A partir de aqui, dentro de cada barrio que conforma la ciudad de Valladolid se

localiza su pequena zona comercial, recorriendo generalmente las calles principales
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que articulan estos barrios, con precios que oscilan entre los 1.500,00 Eur/m2 vy los
2.500,00 Eur/m2 en todos ellos, con la excepcién del Barrio de Parquesol, barrio con
una configuracién distinta al resto, sobre todo en el tipo de poblacién, donde los
precios se elevan entre los 2.500,00 Eur/m2 y los 3.500,00 Eur/m2.

Puntualmente se desarrollan calles en la ciudad que son nexos de unidn entre el centro
y barrios periféricos (C/ Manteria, C/ Labradores, C/ Panaderos...), con una alta
actividad comercial donde los precios repuntan sensiblemente sobre los establecidos
en los locales de las calles principales interiores de los barrios, sin llegar, por supuesto, a

los precios de la zona centro.

En este ano 2008 no se prevén grandes cambios en el sector inmobiliario del local
comercial, manteniendo su suave crecimiento en el centro por la escasez de locales
colocados en el mercado y manteniendo los precios en otras zonas de la ciudad,

donde puntualmente por existir mucho mercado podrian llegar a bajar.

LEON

CAPITAL
Actualmente en la capital se estdn desarrollando varios sectores, en diversos puntos de

la capital, como pueden ser el sector de la Torre, el de la Lastra y el de la Universidad.

- El sector de la Torre se sitUa al Nordeste de la ciudad, y se encuentra en la fase
final, los pisos se han vendido a buen ritmo. Los inmuebles que podemos
encontrar a la venta son de segunda mano (o reventa), de viviendas que
fueron comparadas sobre planos a las promotoras.

- El sector de la Lastra se localiza al Sureste de la ciudad, entre el Rio Bernesga y
el Rio Porma. La tipologia de vivienda que se comercializa, principalmente, es
de vivienda plurifamiliar en manzana, con plantas bajo rasante destinadas a
plazas de garaje, planta baja con uso comercial y las plantas altas que permita
la normativa destinadas a uso de vivienda, con aprovechamiento bajocubierta
para uso de ftrasteros. Este poligono se desarrolla entorno al edificio
administrativo de INTECO. El coste de repercusidén de suelo en el Sector ha

resultado muy alto con respecto a ofras zonas comparables de la Capital, ello
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ha dado lugar a proyectos de edificacion de calidades medio-altas con
precios de venta final que no han ralentizado los ritmos de ventas previstos
inicialmente. Por ello las obras, en general son lentas y existen bastantes solares
desocupados. La desaceleracion del sector en el Ultimo aino no ha hecho mds
que acentuar la tendencia descrita y el futuro a corto y medio plazo es de
incertidumbre sobre la existencia de demanda real que atienda las oferta
generada por las obras en ejecucion.

- El sector de la Universidad, es mds reciente, las obras de urbanizaciéon se
acaban de iniciar. Se prevé que las ventas se ralenticen con respecto a anos
pasados. La repercusion de suelo también es alta, sin embargo aparecen
elementos que diferencian este sector respecto de ofros en desarrollo: su
ubicacién al Nordeste de la ciudad con los equipamientos y servicios que la

Capital tiene este entorno y menor superficie neta generada que en la Lastra.

En otras zonas de la capital como pueden ser el centro urbano (Avenida Roma, Plaza
de la Picara Justina, Avenida Padre Isla, Gran Via de San Marcos, etc), o el casco
antiguo, se detectan medianas y pequenas promociones fruto de la demolicién de
edificaciones antiguas, donde los precios de venta son bastante elevados. En estas
Zonas se promueven, principalmente, aparfamentos y estudios que se suelen
comercializar mejor. Mientras que en ainos pasados se vendia un porcentaje bastante
elevado de las viviendas sobre proyecto, cada vez es mds habitual ver que en

edificios terminados quedan viviendas por vender.

Con respecto a la vivienda usada, la oferta es importante, y aunque los precios (por
motivos evidentes) son inferiores, no por ello se vende con mayor rapidez. Las mayores
dificultades de comercializacién vienen derivadas de una gran superficie, con gastos
comunes muy elevados, necesidad de reforma o rehabilitacion tanto de la vivienda
propiamente dicha como de los elementos comunes e inexistencia de plazas de

aparcamiento o garajes en sétano.

PROVINCIA:

En los Ultimos afnos, los municipios proximos a Ledn, como son Villaguilambre, Sariegos y
San Andres del Rabanedo, han sufrido un gran desarrollo urbanistico. Esto es debido a
los precios mds asequibles de la vivienda, a su proximidad con la capital y a su buena
comunicaciéon con la misma. En el caso de Villaguilambre y San Andres del Rabanedo

predominan las promociones de viviendas plurifamiliares. A pesar de no disponer de la
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superficie comercial suficiente para la elevada poblacién que se estd desplazando alli,
debido a que la normativa permite el uso de viviendas en planta baja, sobre todo en
el municipio de Villaguilambre y menos acusadamente en el de San Andres del

Rabanedo.

La tipologia edificatoria que presenta el municipio de Sariegos, es principalmente de

viviendas unifamiliares, ya sean aisladas, pareadas o adosadas.

El resto de la provincia presenta una tendencia demogrdfica claramente decreciente,
salvo las cabeceras comarcales que estdn absorbiendo las ventas a familias que se
estdn trasladando a estas localidades en busca de mejores servicios (de salud,
educacidén y guarderias) y expectativas laborales especialmente para la poblacidon

femenina, casi inexistente en los nucleos rurales.

Una de las cabeceras comarcales que ha sufrido un crecimiento urbanistico
importante en los Ultimos anos es Valencia de Don Juan, debido ademds a los
empleos que generan las empresas que alli se asientan, como Ceranor, Los Blancos,
Garnica Plywood, etc. Aparentemente la oferta aumentard a corto-medio plazo,
debido a las futuras promociones proyectadas. Hasta la fecha la demanda ha
absorbido las viviendas de nueva construccion con normalidad, aungue es posible
que la evolucién de precios al alza (hasta ahora) se ralentice por el exceso de oferta.
La oferta de vivienda nueva en esta zona se centra principalmente viviendas de dos y
tres dormitorios, con plazas de garajes y trasteros ubicados en planta sétano y planta

baja de uso comercial principalmente.

Otras cabeceras comarcales que han absorbido la poblacidon desplazada de las
zonas rurales son Astorga y La Baneza, también han crecido de forma notable. Las
promociones de obra nueva ocupan el lugar de edificaciones antiguas que se han ido
sustituyendo. En general, la situacién actual presenta una ralentizacién de las ventas,
pero en general no se detecta una paralizacion de las obras o estancamiento de

proyectos sobre anos anteriores.

En la zona Norte de la Provincia, presenta un menor desarrollo urbanistico. La
demanda de este tipo de edificaciones en la zona se centra en compradores de
segunda residencia, normalmente aficionados a los deportes de invierno. Las
expectativas de la zona, hasta el momento han sido buenas debido a los constantes

anuncios de las administraciones publicas de realizar grandes inversiones en la zona
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tendentes a mejorar y ampliar las instalaciones de la estacién de esqui de San Isidro y
la futura Estacion de esqui de San Gilorio, v su situacion privilegiada respecto a los Picos
de Europa. En el Ultimo ano se ha visto incrementada la demanda de este tipo de

vivienda, y que ha absorbido con normalidad la oferta de vivienda.

EL BIERZO

Menciéon especial hay que hacer a la ciudad de Ponferrada, capital de la comarca
berciana, que en los Ultimos afnos ha crecido considerablemente. El mayor desarrollo
urbanistico a tenido lugar en la zona conocida como la Rosaleda, situada al Este de la
ciudad. Como emblema de esta drea eminentemente residencial, se esta
construyendo la Torre de la Rosaleda, un edificio destinado a oficinas y locales
comerciales, serd el edifico de mayor altura de Castilla y Ledn. Ademds recientemente
se ha inaugurado un gran centro comercial “EL ROSAL" también de proporciones

mayores a los del resto de la Comunidad.

Ponferrada por lo expuesto, tiene proporciones y pardmetros similares a los de
cualquier capital de provincia del interior, y por ello refleja fielmente la tendencia
general del mercado inmobiliario que se ha descrito para Ledn capital, pudiéndose
apreciar un descenso generalizado de las ventas en los Ultimos meses que estd dando
lugar a un estancamiento de los precios, incluso podemos decir que en casos muy

concretos a un descenso de los mismos.

ZAMORA

CAPITAL

La capital Zamorana, segun los valores unitarios de mercado de las viviendas de
nueva construccién vy vivienda de segunda mano se podria dividir en cuatro zonas o
distritos: La zona Centro-Casco Antiguo, zona Tres Cruces-Pantoja (ensanche), los
barrios (Candelaria-Los Bloques, Pinilla-San Frontis, San Lazaro-San José Obrero) y dreas

de reciente desarrollo (Vista Alegre-Aldehuela y las Vegas)

Las zonas de mayor expansiéon en la actualidad son las zonas del extrarradio da la
capital 6 zonas de los barrios, y las dreas de reciente desarrollo préximas a las entradas

o salidas principales de la ciudad como es la zona de Vista Alegre en el enlace con la
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autovia (Zamora-Toro-Valladolid), y zona de las Vegas enlace con la nacional N-122 (

Zamora - Portugal).

Las promociones mds escasas y por ello mds demandadas, se producen en la zona
Centro-Casco Antiguo de la capital, siendo ésta el drea donde la vivienda nueva

estd mds cara. Los precios elevados se ven directamente influenciado por la escasez
de solares, y las pequenas dimensiones de los mismos en la mayoria de los casos, que
permiten un aprovechamiento urbanistico poco rentable para los promotores, lo que
eleva la repercusion de suelo de las viviendas construidas sobre ellos.

En los barrios se ubican, en general, las viviendas nuevas y de segunda mano mds
asequibles de la capital, especialmente en las zonas de Pinilla-San Frontis y zona San
José Obrero- San Ldzaro (podria decirse en lineas muy generales que a mitad de

precio con respecto de la zona centro)

Aungue se siguen promoviendo y construyendo nuevas edificaciones (en las zonas de
expansion en mayor numero), desde finales del ano 2006, las ventas se han

ralentizado, con mayor incidencia en las viviendas de segunda mano.

Hasta la fecha era muy elevado el porcentaje de viviendas que se vendian en
proyecto, pero cada vez es mas habitual encontrar edificios de nueva construccidn

tferminados con viviendas por vender.

En general los precios de la vivienda en la capital Zamorana fueron claramente
alcistas durante los Ultimos cinco anos pasados, sin embargo los datos mensuales,
muestran en los Ultimos meses del ano 2007 una posible desaceleracién, incluso caida

de los precios en viviendas muy concretas de segunda mano.

PROVINCIA:

Las poblaciones limitrofes con la capital, han sufrido en los Ultimos anos un alto
crecimiento de la actividad inmobiliaria, habiéndose construido numerosas
urbanizaciones completamente nuevas. La demanda ha absorbido con normalidad
esta oferta, principalmente por dos motivos vinculados todos ellos a la Capital: El alza
de los precios de la vivienda en el municipio de Zamora y la escasez de oferta de suelo

para viviendas unifamiliares, en el término municipal.
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Las poblaciones que mds han aprovechado estas circunstancias permitiendo el
desarrollo de suelo urbano han sido (por orden de crecimiento): Morales del Vino,

Moraleja del Vino, Villaralbo, Monfarracinos y Réales del Pan.

En contraposicion con estas zonas, nos encontramos con una provincia deprimida
demogrdficamente, y eso es fdcimente apreciable en todas las comarcas como
Aliste, Sayazo, La Carballeda y Tierra de Campos, en estas zonas el desarrollo

urbanistico es bajo incluso en las cabeceras comarcales.

Sin perjuicio de lo expuesto existe una comarca en la provincia en la que se viene
detectando en la Ultima década un desarrollo inmobiliario motivado especialmente
por la actividad turistica que genera el PARQUE NATURAL DE SANABRIA. Ello estd
dando lugar a promociones de segunda vivienda y consfrucciones rurales destinadas
al mercado de alquiler. La singularidad de la zona quizd a destacar es que este
desarrollo turistico e inmobiliario no estd siendo acompanado de un desarrollo
urbanistico, estando la mayor parte de los pueblos afectados con planeamientos
municipales y supramunicipales, que salvo en Puebla de Sanabria, no disponen de las

herramientas adecuadas que permitan un crecimiento ordenado y homogéneo.

Sin embargo existen dos nucleos de poblacidén con crecimiento tanto demogrdfico
como industrial destacable, que son Benavente y Toro. Ello ha ido acompanado de un
desarrollo urbanistico que ha permitido la generacion de suelo para uso residencial e

industrial.

TORO

Es una cabecera comarcal ubicada al Suroeste de la provincia muy bien comunicada
con Valladolid incluso con Madrid y Salamanca por autovia, pero su desarrollo se basa
especialmente en la profesionalizacién del sector vinicola lo que ha dado lugar a una
mejora de los cultivos en toda la comarca y la construccion de bodegas con grandes

inversiones venidas de otras provincias incluso exfranjeras.

Ello unido al patrimonio histérico artistico de la localidad y a una escasez de suelo
edificable ha influido de forma determinante en el precio de la viviendq,

encareciéndose tanto en el centro como en las zonas de ensanche.
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La demanda ademds estd siendo absorbida por la tendencia de despoblacion
generalizada de la comarca, cuyos habitantes se trasladan a la capital comarcal en

busca de mejores servicios y expectativas laborales para las mujeres principalmente.

En estos anos el crecimiento del nUcleo en extensidn ha sido moderado y no se
detectan grandes dreas de expansidn, pero si de sustitucidn de casas antiguas por

nuevos edificios integrados en la trama urbana con bastante éxito.

BENAVENTE.

Benavente, segunda ciudad en importancia de la provincia con tfendencia
demogrdfica creciente moderada, en el que si se ha percibido un importante

crecimiento de la extensidon de suelo urbano en la Ultima década.

La tendencia sigue las premisas explicadas para el resto de las cabeceras comarcales,
gue van absorbiendo la poblacidén de los nUcleos rurales de su comarca en busca de
mejores servicios y oportunidades laborales. Sin embargo hay varias circunstancias que
han incidido de forma especial en el desarrollo del mercado inmobiliario de
Benavente. Una de ellas es la ausencia de un PGOU hasta 2006, estando en vigor
hasta entonces unas NNSS de los anos ochenta que han permitido desarrollar planes
parciales con una densidad de viviendas por hectdrea superior a los pardmetros
actualmente establecidos. Este seria el caso de la UA4 (75 viv/Ha) ubicado al Sur de la
poblacién en la que se estdn ofertando viviendas plurifamiliares con garajes y trasteros
con un ritmo de ventas muy bajo actualmente. Ello estd dando lugar a una

ralentizacion de las obras en ejecucion y estancamiento de proyectos a corto plazo.

El resto de zonas de expansion han sido destinadas eminentemente a viviendas
unifamiliares: Las Catalanas, El tejar, El pinar, Bellavista, Los Lirios, Camino de Santiago y
Las Dibujas. Son urbanizaciones ya terminadas comercializadas en gran medida como
suelo de autopromocion para autoconstruccion. También se han promovido viviendas
adosadas, existiendo actualmente varias promociones en construccion cuyo ritmo de

ventas es desde hace ya un ano bastante lento.

La oferta de vivienda de segunda mano es alta siendo la calidad de los pisos
ofertados, en general, mediocre, percibiéndose ya un estancamiento incluso bajada

de precios con respecto a los mismos meses del ano anterior.
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Sin perjuicio de lo expuesto se percibe un incremento de las construcciones
industriales, generalmente en régimen de autopromocion, se percibe también un
constante incremento de la actividad del CENTRO DE TRANSPORTES DE BENAVENTE
que ha sido el motor del desarrollo de las dreas industriales y todo ello unido la puesta
a la venta de las parcelas del POLIGONO INDUSTRIAL DE VILLABRAZARO (urbanizado
por GESTURCAL), lindante con el municipio de Benavente, hace prever que las ventas,
hoy ralentizadas por exceso de oferta y la incertidumbre general del sector, no se van
a estancar de forma prolongada siempre y cuando se vaya generando empleo que

siga permitiendo el crecimiento moderado del censo de poblacion.
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