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ESTUDIO MERCADO INMOBILIARIO EN ANDALUCIA

ALMERIA
Se hace un estudio generalizado de la situacion del mercado inmobiliario en la
provincia de Almeria, para lo que la subdividimos en las siguientes dreas mds

destacables:

- ZONA LEVANTE

La zona Levante comprende el potencial mds virgen de la provincia, tanto a nivel
residencial, como al comercial asociado. Resulta dificil encabezar el estudio de la
provincia considerando éste drea como la mds atractiva, pero estd claro que la

ralentizaciéon de precios y de ritmo de ventas se ha acusado en los Ultimos meses.

Como municipios a destacar, cabe citar Vera y Garrucha como nUcleos principales y
mds acusado turisticamente el de Mojacar y alrededores. Las dos primeras acogen 1¢
residencia en la zona centro y 2° residencia en la costa. En el caso Mojacar, lo afipico
del trazado de las calles y el propio afractivo de cada una de ellas distancia los
precios, y los hace Unicos para cada edificaciéon, que en caso de nueva promocion se
admiten extremos bdrbaros y muy especulativos por la escasez de suelo en el casco

antiguo.

A su vez existen nucleos consolidados o en desarrollo cuya oferta y demanda queda
mds equilibrada, aunque también estd paralizada en gran medida a la demanda.
Toda la oferta asociada a la 2° residencia estd sufriendo mucho el "mal momento

econémico”.
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- ZONA PONIENTE

El Poniente almeriense dista mucho del mercado de la zona de levante, ya que
mientras el anterior era eminentemente turistico, éste es mds estable siendo la

agricultura la principal fuente econdmica que alterna con la turistica.

Destacan dos municipios por encima del resto, que son Roquetas de Mar y El Ejido, asi

como las barriadas y/o pedanias de cada uno de ellos.

El nUcleo de Roguetas de Mar desarrolld en los Ultimos tiempos grandes promociones
qgue ofertaban multitud de viviendas, superando enormemente la actual demanda. Es
por ello que existe un exceso de inmuebles desocupados y pendientes de entregar o
de comercializar, principalmente en dreas de 2° residencia como Las Colinas, Las
Salinas, zona de expansidon del casco urbano e incluso las urbanizaciones y Playa

Serena.

Muy importante se consolida el municipio de El Ejido, si bien sus precios siempre han
sido mds prudentes que los del resto. Tal y como ocurre en Roquetas de Mar, El Ejido
dispone de su propia urbanizacién turistica que es Almerimar, en la que el exceso de
vivienda y el receso en la 2° vivienda ha motivado la bajada de precios en algunas de

las promociones mds destacadas.

- LONA CAPITAL

El comercio mds representativo de la capital se divide en la zona centro, en torno al
eje principal de la ciudad que es el Paseo de Almeria, como drea residencial (en 1°
residencia de segunda mano), comercial y administrativo. El resto de las dreas
comerciales abastecen barrios residenciales, bien barrios que perduran en el tiempo
(Los Angeles, Zapillo, Los Molinos...), bien de nueva expansidon (Vega de Acd, centro
comercial Mediterrdneo...). Cualquiera de ellos se destinan a primera residencia, con
lo que la demanda no se ve tan afectada como en zonas costeras destacadas, sino
gue el movimiento de ventas se hace mds lento pero dentro de una continuidad, sin

aumento significativo de precios desde hace unos dos anos.
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- ZONA INTERIOR

Generalizados éstos municipios interiores, por no considerarlos relevantes en cuanto a
dreas residenciales ni comerciales significativas, describir que la oferta estd enfocada
principalmente a residentes habituales. Asimismo se igualan los precios de 19 y 2°

mano.

Cabe destacar que los nicleos de poblacidon o diseminados en suelo no urbanizable
que proliferaron en los Ultimos 4 anos, destinados principalmente a mercado
extranjero, se han visto afectos por la nueva Ley del Suelo que limita enormemente el
uso de éste tipo de terrenos, y no admite este tipo de residenciales. Aspecto que ha
repercutido directamente en la demanda extrajera, que junto con la estrepitosa
subida de precios, hace que éste usuario opte por otro tipo de inversiones. Dichos
problemas urbanisticos, han afectado negativamente al sector del mercado britdnico

que era el mds predominante.
Como resumen general de la situacién actual en toda la provincia, creemos que existe
un exceso de vivienda, tanto en 1 como en 2° residencia, mds acentuado en ésta

Ultima. Es por ello que la demanda tardard en cubrirla, mdxime acuciado por el mal

momento econdmico que se atraviesa.

CADIZ - CEUTA

- CADIZ CAPITAL

La mayoria de las viviendas existentes en la capital se vinculan al uso de primera
residencia, debido a la escasez de suelo disponible para la construccidon de nuevas
promociones, lo que ha originado que muchas de las viviendas que se usaban
fradicionaimente para la segunda residencia, gradualmente han ido siendo
tfransmitidas para uso de primera residencia. En este momento los cercanos municipios
de Chiclana de la Frontera, Rota y El Puerto de Santa Maria aglutinarian el grueso de

las viviendas con uso de segunda residencia en la bahia de Cdadiz.

El mercado residencial en Cdadiz se limita a viviendas de tipologia plurifamiliar, debido

a la précticamente inexistencia de viviendas unifamiliares en la capital.
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La inmensa mavyoria de las transacciones de viviendas que se realizan en la ciudad se
corresponden con el mercado de segunda mano, siendo escasisimo el nUmero de
promociones que se desarrollan en la ciudad. Dichas actuaciones provienen en la
gran mayoria de los casos de rehabilitaciones efectuadas en el casco antiguo, asi

como de la sustitucidon de inmuebles obsoletos en extramuros.

Tradicionalmente en estos Ultimos periodos se han venido produciendo importantes
incrementos en los precios de las viviendas de la ciudad. Esta tendencia se ha visto
frenada durante este Ultimo ano, esperdndose que esta circunstancia continle a
corto y medio plazo. Se prevé que la evolucién de los precios sea ligeramente superior

a la tendencia del I.P.C.

Igualmente se constata que los plazos de venta para cualquier tipo de inmuebles son
claramente mayores a los que se venian dando en periodos anteriores, en los que la
demanda consumia de manera voraz todas las viviendas que se encontraban en
venta. En este momento es necesario mucho mds tiempo para conseguir vender un
inmueble, observdndose en muchos casos que los propietarios deben rebajar los

precios de sus viviendas entre un 5% y un 10% en la mayoria de los casos.

El mercado ferciario (naves industriales y oficinas) se espera sea similar al de anos

anteriores, siendo la escasa oferta existente bien absorbida por la demanda.

- JEREZ DE LA FRONTERA

Nos encontramos con una situacion muy similar en sus aspectos generales al resto de
Espana y Andalucia. El mercado se encuentra bastante estabilizado en cuanto a
precios, tendiendo a equipararse el mismo al I.P.C. y las ofertas de venta de inmuebles
es amplia. Nos encontramos ante una prolongaciéon de los plazos de permanencia en

venta de las viviendas.

También existe una desaceleracidén de promociones de viviendas de nueva planta,

que se prevé se acentuard a lo largo del ano 2.008.
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- EL PUERTO DE SANTA MARIA, ROTA, CHIPIONA Y SANLUCAR DE BARRAMEDA

Estas cuatro localidades presentan ciertas analogias desde el punto de vista del
mercado inmobiliario. Las viviendas de primera residencia han experimentado un
incremento en el pasado ano entre 4-5% de nueva construccion o situadas en zona
céntrica con apenas incremento en el cuarto trimestre, en base a esto se prevé que
probablemente el ano venidero se presente igualmente moderado para este tipo de
viviendas. Las viviendas de segunda residencia se presentan normalmente situadas en
la zona de costa formando urbanizaciones en algunos casos (la zona de Costa Oeste y
Valdelagrana en El Puerto de Santa Maria, El Complejo Urbanistico Costa Ballena en el
término municipal de Rota , la urbanizacion la Laguna en Chipiona, la urbanizaciéon
Espiritu Santa, los Colonos en SanlUcar de Barrameda, etc) o bien formando parte del
nucleo urbano junto a la costa, donde la vivienda sigue experimentando una leve
subida del 6% aproximadamente e igualmente se espera que la oferta experimente un

ligero incremento aunque moderado.

Los locales comerciales el pasado afo apenas han sufrido incremento, a excepcion
de las zonas mds comerciales de estas ciudades, las céntricas, y ademds la zona de la
Avenida del Ejercito y la Avenida de La Libertad en El Puerto de Santa Maria que
igualmente dependiendo de la situacién han subido entre un 5 - 8% segun situacion
exacta. La prevision de mercado de locales seguiria esta secuencia por lo que cabe
esperar que exista una ligera subida en las zonas mds comerciales y probablemente

en las zonas menos comerciales los precios permanezcan estables.

- SIERRA DE CADIZ

La sierra de Cdadiz, formada por 19 municipios, se distribuye en dos dreas: la zona de
Arcos de la Frontera, que siendo cabeza del partido judicial n® 2 de la provincia de
Cddiz, abarca Alcald del Valle, Algar, Algodonales, Bornos, Espera, El Gastor, Olvera,
Puerto Serrano, Setenil de las Bodegas, Torre Alhdquime y Villamartin; y la zona de
Ubrique, cabeza del partido judicial n® 15 de la provincia, bajo cuya jurisdiccidon se
hallan Benaocaz, El Bosque, Grazalema, Prado del Rey, Villaluenga del Rosario vy

Zahara de la Sierra.

Ambas zonas (Arcos y Ubrique) han registrado descensos en sus precios y en la relaciéon

oferta-demanda. Los precios de la vivienda de usada estdn bajando por primera vez
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desde 2000, pero el agjuste no es todavia generalizado. El mercado de viviendas de
segunda mano tiene una reaccion y un recorrido diferente respecto al de obra nueva,
pues varia mucho segun las caracteristicas y ubicacién del inmueble. En este contexto,
hay zonas y productos inmobiliarios donde no existe ese exceso de oferta: poblaciones
pequenas donde la mayoria de las viviendas surgen a partir de la autopromocioén
(Puerto Serrano, Espera, Benaoccaz, ..), en zonas de bajo nivel adquisitivo,
especialmente aquellas donde los compradores necesitan el 90% de financiacién para

comprar una vivienda, la bajada de precios serd mds acusada.

En zonas donde estd todo construido, como zonas centro de las principales
localidades (Arcos, Villamartin y Ubrique), los precios bajarédn en menor medida. Otros
factores determinantes son las caracteristicas de la vivienda (situacién, calidad, etc.),
en zonas céntricas se mantendrd una demanda sostenida para pisos de uno, dos vy tres
dormitorios. Para los de cuatro dormitorios o mds, se alargard el tiempo de venta con
pequenas bajadas de precios. Si esos inmuebles estdn situados en pisos bajos, primera
plantas, son oscuros o con mala distribucién, no tienen demanda y la bajada de

precios es considerable.

La construccidon de nuevas viviendas quedard un poco estancada, debido a que la
vivienda de segunda mano no se vende con la misma faciidad que en anos

anteriores, existiendo un “stock” en venta que deben poco a poco al mercado.

Sin embargo, en los Ultimos tiempos han surgido algunas promociones inmobiliarias que
ofrecen al comprador una amplia oferta IUdica-deportiva, con la incorporacién dentro
del residencial de campos de golf, hoteles, balnearios y clubes deportivos,
compitiendo de esta forma con la costa por afraer a compradores nacionales e
internacionales (la poblacién jubilada europea) que buscan una vivienda turistica
vacacional en una zona soleada, de baja densidad y tranquila. Tal es el caso del

Arcos Garden Club, en Arcos de la Frontera.

También debemos analizar la situacidon actual de otros productos inmobiliarios, como
locales o garagjes. En cuanto a los primeros, los locales situados en buenas zonas
comerciales continuardn con la actual subida de precios, pues no hay exceso de
oferta. Respecto a los garagjes, los situados en aquellas zonas donde hay restricciones
de aparcamiento (zona azul, verde, etc.) se mantendrd la fuerte subida de precios

gue comenzd hace 4 anos.
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Podemos prever que si los tipos de interés se mantienen, el ano 2008 puede ser el
punto de inflexion de la crisis inmobiliaria, por supuesto que habrd zonas v tipologias de
inmuebles que sus precios bajaran, pero la tendencia a final de ano serd que suba
conforme a la inflacién, dando una seguridad a los posibles compradores y estabilidad

al mercado, aungue no crecerd como anos anteriores.

En definitiva el mercado inmobiliario en la sierra de Cddiz, al igual que en resto de la
provincia, registrard una desaceleracion y un agjuste normales para un mercado
safurado fras diez anos de consecutivos de aumentos de precios. La mayor o menor
intensificacién de dicho ajuste dependerd del comportamiento de distintas variables
econdmicas y sociales, fundamentalmente el empleo, los salarios, la inmigracion vy los

tipos de interés.

- ALGECIRAS — SAN ROQUE

El ritmo de ventas de vivienda nueva ha bajado considerablemente debido a la
desaceleracién de la demanda, tanto en zonas céntricas (debido también a su
escasez y encarecimiento por falta de suelo) como de periferia. Respecto a la
vivienda de segunda mano, también se estd notando el descenso en las ventas,

aungue quizds en menor medida ya que suelen ser mds asequibles.

- LALINEA

Aunqgue se puede decir que sigue la misma pauta, en La Linea se mantiene algo mdas
estable el ritmo de ventas de vivienda nueva debido a la alta concentracién de
poblacién extranjera, principalmente de Gibraltar, que suele adquirir inmuebles en
zonas residenciales de la periferia, como son las urbanizaciones de Sta. Margarita y La

Alcaidesa.

- SOTOGRANDE

El ritmo de ventas de vivienda nueva ha sufrido también un considerable descenso,
con especial significacién cuando se tfrata de apartamentos, generalmente los

destinados a 2° residencia, y situados en las cercanias de la playa o Puerto Deportivo.
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Sin embargo, en inmuebles de 2¢ mano, y en especial, cuando se frata de viviendas
unifamiliares exentas, el mercado se mantiene estable, principalmente soportado por

extranjeros que compran 2° residencia en la zona.

En relacién a las barriadas del entorno préximo de Sotogrande, Guadiaro, Pueblo
Nuevo, Torreguadiaro, etc., se estd notando una paralizacién de las ventas de

vivienda tanto nuevas como de 2° mano.

En cuanto a locales, en la comarca del Campo de Gibraltar en general, se estd
notando una desaceleracion general en el ritmo de ventas de locales comerciales,
tfanto de obra nueva como de 2¢ mano, aungue los precios de venta se encueniren

estables.

En Tarifa, podemos distinguir dos zonas comerciales por excelencia, el Casco
Antiguo (la principal Sancho V) y la C/ Batalla del Salado, donde se llega a un
valor de venta de 6.000 €/m?, bajando hasta 3.000 €/m?2 en el entorno préximo.

En zonas de nueva creacidn como La Marina el precio de venta estd en torno
a los 2.200 €/m? y en barriadas periféricas como Virgen del Carmen, Ntra. Sra.
De la Luz, Jesus Nazareno, Sto. Domingo Guzmdn, alrededor de 1.200-1.500
€/m?2,

En Algeciras el eje comercial principal es la C/ Ancha, en torno a 6.000 €/m?, y
su entorno (Pza. Alta, C/ Convento, Av. Blas Infante, Av. Fuerzas Armadas,
Secano,...) donde oscila segun su situacion entre 1.800 €/m? y 4.500 €/m2. En
calles cercanas al Mercado de Abastos baja hasta 1.500 €/m?=.

Hay otras zonas comerciales, aunque en menor medida como son el Paseo
Maritimo, con valores de venta entre 1.800 €/m? en bruto y 2.200-2.500 €/m?
acabado y las cercanias del Corte Inglés (C/ Fray Tomds del Valle, Milldn
Picazo), desde 1.800 €/m? hasta 2.400 €/m?2.

En las Barriadas como Saladillo, Parque Bolonia, Mariana Pineda, Dona Casilda,
Villa Palma, el valor de venta baja a 1.350-1.700 €/m? en las mejor situadas y en
las barriadas periféricas de nueva creacidon como San Bernabé, oscila entre

1.800-1.900 €/m?.
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En La Linea la zona mds comercial es el entorno de la C/ Real y la Pza.
Constitucion, estando en torno a los 5.500-6.000 €/m? en C/ Real, o en calles
cercanas al Mercado como Avurora, Sol, y alrededor de 2.200-3.300 €/m? en
zonas préoximas al centro como La Velada o Santiago. Conforme nos alejamos
del centro, encontramos valores entre 1.500-2.400 €/m? (Maria Guerrero,
Periafez,...). En la zona préxima a la Frontera, se encuentran valores desde
1.600 €/m? en bruto hasta 2.200 €/m? acabado.

En San Roque, en la zona de la Alameda se encuentran valores desde 1.800

€/m? en bruto hasta 2.200 €/m? y 3.000 €/m? a estrenar en zona céntrica.

En Sotogrande, existen varias zonas, en la zona del Puerto Deportivo, desde
4.500 €/m? a 9.000 €/m? si estd en 19 lineq; en Paniagua, en torno a 4.500 €/m3;
en la zona de los Apartamentos Playa, en torno a 3.200 €/m?; y en las barriadas
proximas como Torreguadiaro, en torno a 2.200 €/m? y 3.600-4.500 €/m? en 1°
linea de la nacional y en Pueblo Nuevo/Guadiaro, en torno a 2.500-3.500 €/m?

(Sotovila) y en otfras zonas de Pueblo Nuevo 2.650-3.000 €/m2.

- CHICLANA

Se diferencian zonas residenciales dentro de la poblacion:

- Zona centro: Entorno de la C/ la Plaza, La Vega, Corredera, Mercado de Abastos,
Alameda del Rio, donde estd en torno a 3.000-4.000 €/m? , segUn superficies y situacion
concreta de cada uno.

- Zona Alameda Solano, El Pdjaro, Santa Ana: 2.200-3.000 €/m2.

- Zona urbanizacién Las Fresas, Caja de Ahorros, Fuente Amarga: 2.000-2.400 €/m?2.

- Zona de 2° residencia: Urbanizacién Campito, Las Mogarizas, Cortijo Los Gallos,:
3.000-3.500 €/m>.

- Zona de 2° residencia: Urbanizacion la Barrosa y urbanizacidn Novo Sancti Petri,:
3.500-5.000 €/m2.

- Zona de 2° residencia en suelo urbano no consolidado: Pinar de Los Franceses, El
Marguesado, El Cotin, El Sotillo, La Boyal, Pinar del Eden, Pago del Humo,: 1.900-2.500

€/m?2, segun superficies y situacién concreta de cada uno.

La tendencia de los precios para el afno 2.008 se prevé que se realice en base al I.P.C.
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Respecto alocales, se diferencian zonas comerciales dentro de la poblacién:

- Zona centro: La zona mds comercial es el entorno de la C/ la Plaza, Corredera,
Mercado de Abastos, Alameda del Rio, donde estd en torno a 4.000-7.000 €/m?
segun superficies y situacion concreta de cada uno.

- Zona Alameda Solano, El Pdjaro, Santa Ana,: 2.900-3.500 €/m?2.

- Zona urbanizacién Las Fresas, Caja de Ahorros: 2.000-2500€/m2.

- Zona de la Barrosa (2¢ Pista) y urbanizacién Novo Sancti Petri,: 4.000-5.500 €/m?2.

La tendencia de los precios para el ano 2.008 se prevé que se realice en base al IPC.

Respecto a oficinas y naves industriales, se diferencian Oficinas dentro de la poblacion:
-P.I. El Torno y P.I. Pelagatos.

Se trata de edificios de oficinas de nueva creacidn, cuyo precios varian desde los
2.800 y 3.300 €/m=2.

-Zona centro:

Plaza de Espana, Plaza de Andalucia, etc.

Se detectan oficinas cuyo precio varia entre los 3.000 y 3.800€/m?2.

NAVES:

Se diferencian Poligonos Industriales dentro de la poblacion:

- P.I. El Torno: La zona de mds densidad de Naves industriales de la poblacion, estd en
torno a 1.000-1.200 €/m?, segun superficies y situacién concreta de cada uno.

-P.l. Pelagatos, se trata de un poligono de nueva creacidon ubicado en la zona

conocida como Pago del Humo: 750-1.000 €/m?.

La tendencia de los precios para el afo 2.008 se prevé que se realice en base al I.P.C.

- CEUTA

El precio de la vivienda para 2.008 en Ceuta se prevé un incremento muy parecido al
2.007, seguimos por encima del IPC, entre un 7 y 8% . Teniendo en cuenta que seguin lo
Ultimos datos, Ceuta es una de las provincias (Ciudad Auténoma) en las que mds ha

subido el precio de la vivienda.
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Si que se observa una bajada de las ventas y tfransacciones inmobiliarias: Se tarda mds

fiempo en vender una vivienda.
Sin embargo, hay promociones de nueva construccidon cuyo ritmo de ventas de alto
(promociones pequenas, normalmente). Existe mds demanda de promociones de

nueva planta que las viviendas de 2° mano.

En cuanto a locales se prevé mayor estabilidad en los precios. En todo caso una

subida menor que para uso residencial.

CORDOBA

- USO RESIDENCIAL

El mercado inmobiliario de viviendas en la provincia de Cdérdoba tiene tramos de
valores muy amplios en funcién de las zonas de la provincia donde se readlice el
estudio, variando desde los valores mds bajos en la zona de la Sierra Norte a los valores
mds altos del centro de la capital cordobesa. Intentaremos a continuacién en el
presente informe desglosar precios medios de venta por metro cuadrado construido
de viviendas segun las diferentes zonas en las que podemos dividir tanto la capital

como la provincia.

- CORDOBA CAPITAL

1.- ZONA CENTRO (AVD.GRAN CAPITAN-RONDA TEJARES-CRUZ CONDE-
CONCEPCION)

Es la zona comercial propiamente dicha del centro de la capital compuesta
por los ejes formados por las Avd. de Gran Capitdn, Avd. Ronda de los Tejares, cl. Cruz.
Conde Plaza de las Tendillas donde se observan los valores de venta mds caros,
llegando incluso la vivienda nueva a los 5.400-6.000 euros/m? en edificios de nueva
construccidn muy bien ubicados. En calles aledanas a las principales los valores de

venta bajan a los 3.000-4.000 euros/m?2.
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2.- ZONA EXPANSION ZONA CENTRO (PLAN RENFE-PROLONGACION AVD. GRAN
CAPITAN)

La zona denominada del Plan RENFE compuesta por el framo de la Avd. de la
Libertad comprendido entre la Glorieta de Llanos del Pretorio y la de la Glorieta de Las
tres culturas forma la zona de expansion del centro de la localidad apoya da por el
Paseo del Plan RENFE y por los aparcamientos subterrdneos que bajo el mismo existen.
Esta zona, comercialmente hablando, estd dedicada a negocios de restauracion,
bares de Copas, hoteles y negocios similares. La ubicacion respecto de la zona centro
anteriormente comentada y su proximidad con la estacidn del AVE asi como sus
buenas comunicaciones la hacen muy atractiva para cierto sector social de nivel alto.
Senalaremos dos zonas: La primera la zona de la Avd. de la Libertad que va desde la
Glorieta de Llanos del Pretorio hasta la Glorieta de Valdeolleros donde los valores de
mercado oscilan entre los 3.600 y los 4.200 euros/m? y la zona que va desde la Glorieta
de Llanos del Pretorio hasta la estacién de RENFE, donde los valores de vena de
viviendas oscila entre los 3.850 y los 4.800 euros/m?, cotizindose muy al alza de éstos
valores los dticos con vistas tanto a la sierra cordobesa como al paseo y al casco

antiguo.

3.- ALREDEDORES DE ZONA CENTRO (Pza. de Coldn - Paseo de la Victoria —
Avd. de América).

La zona circundante a la zona centro de la localidad presenta son zonas muy
consolidadas residencialmente donde la mayoria de los inmuebles en venta no son de
reciente construccion. Los valores de mercado pueden oscilar entre los 2.700 vy los
3.600 euros/m? muy en funcién no sélo de las viviendas en si mismas sino que
dependen los valores de venta en mucha medida de los edificios donde se ubican y

de la conservaciéon y uso de los mismos.

4.- ZONA AVD. DEL AEROPUERTO - GRAN VIA PARQUE - MEDINA AZAHARA -
REPUBLICA ARGENTINA

Esta zona comprende tres arterias fundamentales de la localidad. Paralelas
entre si y separadas por la mitad de la barriada de Ciudad Jardin discurren las Avds.
De el Aeropuerto y Medina Azahara. Los precios, tanto en éstas avenidas como en la
dos gue las unen, Republica Argentina y fundamentalmente Avd. De Gran via
parque son mds & menos homogéneos en todas ellas oscilando entre los 2.500 y los
3.300 euros, correspondiéndose los valores mds altos a las Avd. propiamente dichas.

Dentro de la Barriada de Ciudad Jardin, circundada por éstas cuatro Avenidas y
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compuesta de edificios de una antigledad media de unos 30-35 anos, sin ascensor en
sU mayoria, nos encontramos con unos valores medios en calles secundarias de unos
1.700-2.200 euros/m? mientras que en sus dos calles principales como son la cl.
Damasco ¢ Antonio Maura en su tramo de la Pza de Costa Sol nos encontramos con

valores de mercado que oscilan los 3.000 euros/m?2.

5.- ZONA DE ZOCO - BARRIADA DE PONIENTE

Formada hace unos diez anos, compuso en su momento la zona de expansion
de Cérdoba por poniente segin el PGOU del aio 86. Dicha expansidén en ésta zona se
llevé a cabo durante unos ocho anos formando en la actualidad una de las zonas mas
consolidadas de la localidad tanto por ubicacién, equipamientos y servicios, siendo
una zona compuesta de calles y avenidas anchas con grandes acerados y una
actividad comercial bastante alta. Los edificios de la zona fienen una antigiedad
media de unos 10-15 anos y estdn dotados de servicios que en ofras zonas de la
localidad no existen. Los valores de venta oscilan entre los 2.700 y los 3.330 euros/m?2.

Continuando con el desarrollo de Poniente nos encontramos los Planes
Parciales PP-O7 y PP-O8 actualmente en desarrollo y que completan ésta zona de la
ciudad hasta su limite fisico de la Ronda Oeste. Los valores de venta oscilan alrededor

de los 3.200 euros/m? de media.

6.—ZONA ARROYO DEL MORO — CARREFOUR SIERRA

Estas zonas de la localidad componen las zonas de expansién hasta la fecha
presente de la localidad, siendo zonas similares a la de Zoco compuestas de grandes
calles y edificaciones en manzana cerrada con mucha actividad comercial en sus
plantas bajas, ubicdndose en las mismas tanto comercios varios como negocios de
restauracién, entidades bancarias y pequenos locales dedicados a actividades
profesionales varias. Los valores de mercado de la zona pueden oscilar alrededor de
los 3.000-3.00 euros/m? para edificaciones con zonas comunes (piscinas, zonas
ajardinadas, pistas deportivas) y alrededor de los 2.700-3.000 euros/m? para edificios
que no dispongan de dichas zonas y que estén ubicados en la zona interior de Arroyo
del Moro.

Circundando éstas dos zonas se encuentra actualmente en fase de desarrollo
el PP-O4 compuesto de mds de veinte manzanas de viviendas plurifamiliares de siete
plantas de altura con bajos comerciales . En dicha zona se ha producido un pardn en
las ventas provocado por la simultédnea y masiva salida a la venta de muchas

promociones que ha motivado, junto con el momento econdmico actual, que las
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ventas se vean ralentizadas, aunque no se ha detectado que la construccién se haya
parado. Los valores de venta en ésta zona oscilan los 3.300 y los 3.600 euros/m?2.

Circundando el PP-O4 existen actualmente varias zonas resenables. El PP-OS,
ubicado detrds de Arroyo del Moro y de la Barriada del Parque Figueroa, donde se
pretende ubicar un Centro de El Corte Ingles lo que ha provocado que las ventas en la
Zona no se vean alteradas, por lo menos en los edificios con fachada a dicho centro.
El PP-O1 ubicado entre el PP-O4 y la zona del El Patriarca que se compondrd de
edificaciones en PB+2 y viviendas pareadas similares a las existentes actualmente en la
zona y destinadas a un nivel socioecondmico alto.

En la Crta. De Trassierra y continuando el desarrollo urbanistico de los anteriores
planes mencionados se encuentran desarrolldndose el PP-P-O4 y PP-P-O5 que tienen
una fuerte carga de vivienda en régimen de proteccion oficial, casi un 49% del
numero de viviendas planteadas, lo que garantiza para el futuro, reserva de suelo para

éste tipo de viviendas.

7.- ZONA AVD. CONDE DE VALLELLANO - JUDERIA — CASCO ANTIGUO

Hay que diferenciar claramente en éste apartado la zona de Conde Vallellano
y el resto. La primera se compone de edificios plurifamiliares de viviendas dedicados
en sus plantas bajas a actividades comerciales varias, entidades bancarias y locales
para servicios profesionales varios. Los precios de venta en éstas zonas oscilan
alrededor de los 2.350 y los 2.700 euros/m?2. La zona de la juderia y del casco antiguo
son zonas muy particulares ya que se componen de edificaciones de dos plantas,
generalmente con algin tipo de proteccidén lo que limita mucho el uso y el
aprovechamiento de las mismas. La tipologia edificatoria de ésta zona se compone
de viviendas de pequeno tamano que provienen de edificaciones de mayores
dimensiones que se han reformado y rehabilitado convirtiéndolas en edificios de
apartamentos, muy cotizados, llegando en zonas muy préximas a la Mezquita
Catedral, a los 3.600-4.500 euros el metro cuadrado. La ofra tipologia edificatoria son
las vivienda unifamiliares, que segun su estado, pueden rondar los 1.800 y los 2.700
euros/m?, muy en funcién de lo anteriormente comentado, nivel de proteccion,
patios, superficie edificada.

La zona del Capitulares, Cl. San Pablo y cl. San Fernando forman la entrada y
salida del centro y del casco histérico. Los valores de mercado en éstas calles pueden
oscilar entre los 2.700 y los 3.000 euros/m? subiendo algo mds calles mds céntricas
como Alfonso Xl y Claudio Marcelo, donde se alcanzan valores de hasta 3.600
euros/m? y donde existen algunas edificaciones plurifamiliares de nueva construccién

6 en rehabilitacion.
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8.- BARRIADAS DE SANTA ROSA Y VALDEOLLEROS

Formadas ambas por edificios de mds de treinta anos de antigledad en su
mayoria, componen una de las zonas de mds consolidacidn como barrios
residenciales en el municipio. Destacables en ésta zona la Avd. Cruz de Judrez y la del
Almogdvares donde se sitUa la mayoria de la actividad comercial, oscilando los
valores de vena de viviendas entre los 2.300 y los 2.700 euros/m? de media, bajando a
unos valores de 1.800 y 1.900 euros/m? en las calles periféricas a éstas avenidas

principales.

9.- ZONA CAMPO MADRE DE DIOS - LEVANTE - VINUELA- RECATADO- CARLOS Ill-
FATIMA

La zona de la Vinuela y Jesus rescatado forman el segundo nldcleo comercial
abierto propiamente dicho de la localidad ya que en las mismas se ubican multitud de
negocios comerciales de ropa, calzado, alimentacién, restauracién, etc. La zona la
componen edificaciones consolidadas con muchas viviendas de proteccién oficial
anteriores al afo 1978, sobre todo en la zona de Levante y de Fatima. Los valores de
venta, salvo en calles como JesUs rescatado, Avd. de Barcelona 6 la Avd. de la

Vifuela donde los precios son mds altos, oscilan entre los 1.700 y los 2.100 euros/m?2.

10.- BARRIADA DE LA FUENSANTA 'Y ZONA DE EL ARENAL

La zona de la Fuensanta y el Poligono Santuario son barriadas residenciales con
calles principales como son la Avd. de Ntra. Senora de la Fuensanta, Camino de la
Barca 6 Avd. del Ministerio de la vivienda donde los valores de mercado pueden
oscilar alrededor de los 1.900 euros/m2. Estas viviendas son de proteccién oficial
anterior al ano 1978 en su mayoria.

La zona de el Arenal es la de mds reciente construcciéon del entorno y se
compone de edificios con equipamientos sociales varios que se cotizan alrededor de
los 2.200 — 2.500 euros/m? para viviendas de éste tipo y alrededor de los 1.900-2.000
euros para viviendas que, aunque no son tan recientes, tienen una conservacion

media.

11.- BARRIADA SECTOR SUR — POLIGONO GUADALQUIVIR

Esta zona de la capital la componen edificaciones de proteccién oficial con
mds de cuarenta anos en su mayoria para la zona de Sector sur y edificaciones de
proteccioén oficial que alternan con edificios de libre venta en la zona del Poligono

Guadalquivir. Los valores de mercado en éstas zonas pueden oscilar entre los 1.400 y

Estudio inmobiliario. Previsibn afo 2008 P&gina 15 de 42



\\Lﬂ.h[i-_h‘x

los 1.800 euros/m? tanto en la zona del Sector Sur que da a la Avd. de Cdadiz, Avd. de
Granada, Plaza de Andalucia como la zona del Poligono Guadalquivir que incide en
la misma Avenida de Cddiz, antigua travesia de la N-IV. El resto de las viviendas, muy
en funcién de su ubicacién mds & menos cerca de las zonas marginales pegadas a la

autovia de Andalucia pueden rondar los 1.000-1.300 euros/m2.

12.- EXTRARRADIO DE CORDOBA

El fuerte aumento del precio de la vivienda en la localidad asi como el
desarrollo urbanistico del PGOU del ano 2003 ha motivado que zonas del extrarradio
como Alcolea, Encinarejo, Villarrubia 6 Cerro Muriano hayan incrementado su oferta
inmobiliaria creando un nuevo sector de venta de viviendas que, hasta hace unos
cinco anos no estaba explotado. En éstas zonas proliferan las promociones de
viviendas adosadas y pareadas con equipamientos privados individuales &6
compartidos siguiendo tipologias edificatorias similares que tienen mucha aceptacién
por lo compradores debido a que los precios de cualquier vivienda adosada en éstas
zonas periféricas de la capital son muy inferiores a igualdad de tipologia edificatoria y
de superficie a los de las viviendas del nUcleo principal.

Los valores de mercado en éstas zonas pueden oscilar entre los 1.800 y los 2.200
euros/m?, siendo los mds altos los correspondientes a viviendas de menor superficie

ubicados en zonas mds consolidadas como son Alcolea ¢ Villarrubia.

- CORDOBA PROVINCIA

1.- ZONA SIERRA NORTE

La Sierra Norte Cordobesa tiene dos zonas muy diferenciadas, la primera que la
conforma todo el Valle de los Pedroches con Pozoblanco a la cabeza como
cabecera comarcal y la segunda que la componen las zonas del Noreste de la
provincia con localidades como Pefarroya, Fuenteobejuna, Belmez ¢ Espiel.

La primera zona, tiene valores de venta que no cupieran los 1.200-1.300 euros
por m? para poblaciones menores y de 1.400-1.600 euros para poblaciones como

Pozoblanco, Villanueva é Hinojosa del Duque.

2.- ZONA CAMPINA SUR
Es la zona de mds poblacion y con mds desarrollo de la provincia de Cérdoba.
La componen las localidades mds importantes en cuanto a actividad comercial,

desarrollo econdmico y poblacion, compuesta por Montilla, Puente Genil y Lucena
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como localidades mds importantes y por La Rambla, Aguilar de la Frontera, Cabra vy
Ferndn NUnez como localidades secundarias y mds importantes.

En la localidad de Montilla, en la zona de la Avd. de Andalucia, zona de
expansion comercial, los valores de venta oscilan entre los 2.500 y los 3.000 euros/m?
bajando de éstos valores en calles secundarias y mds alejadas del centro y
manteniéndose los mismos en calles como Puerta de Aguilar y Corredera, muy
consolidadas en la localidad.

En Puente Genil la zona de mds solera residencial es el eje que va desde la
Matallana a la cl. Aguilar, pasando por la cl. Susana Benitez, la Avd. de Manuel Reina
y el Paseo del Romeral. En éstas calles nos encontramos valores de venta que oscilan
entre los 1.950 y los 2.250 euros/m? en funcidon de la situacién y superficie de las
viviendas, bajando a unos 1.600-1.800 en la zona de la Matallana y en al cl. Aguilar. Es
resefable la zona de nueva creacién de la Avd. de la Estacidn y la antigua
cooperativa de aceite en la que las viviendas alcanzan unos valores de venta de
alrededor de los 1.600-1.800 euros/m2.

La localidad de Lucena es con mucha diferencia, el municipio que mds se ha
desarrollado tanto comercial como industrialmente en los Ultimos diez anos de Ia
provincia, teniendo asi mismo un fuerte incremento de la poblacién. La zona
residencial mds cara y mds consolidada de la poblacion es el eje cl. El Peso, Maristas,
Plaza Nueva, San Pedro y cl. San Francisco donde se alcanzan valores de 2.400 y 2.700
euros/m2. En calles mds secundarias de localidad circundantes a las anteriores
podemos llegar a los 2.100 euros/m? de media y en calles menos céntricas aunque no
por ello menos transitadas como la cl. Ancha, General Alaminos, Ronda de San
Francisco y Avd. del Parque los valores pueden rondar en venta los 1.800-2.000
euros/m?. En la zona que linde con la antfigua ctra. Mdlaga- Cérdoba se estdn
desarrollando promociones de nueva construccién con valores de venta que oscilan
los 1.500-1.600 euros/m?2.

La localidad de Cabra fiene unos precios medios de venta de viviendas
alrededor de los 1.300 euros/m? que aumenta hasta los 1.800-2.000 en zonas préximas
al Ayutamiento y que baja hasta los 1.000-1.100 euros en zonas compuestas de
edificaciones plurifamiliares antiguas de protecciéon oficial anterior al ano 78.

En municipios como Aguilar, La Rambla 6 Fernan Nuhez la nueva autovia A-5
ha hecho resurgir la construccidn de viviendas, destinando dicho resurgimiento a
clientes potenciales que se desplacen de la capital hasta éstas localidades motivados
por los altos precios de Cérdoba capital y las faciidades de acceso y los precios de
venta de las viviendas en éstos pueblos. Los valores mds altos se reflejan en Fernan

Nunez donde oscilan para vivienda nueva alrededor de los 1.600-1.750 euros/m? y 10s
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1.200-1.500 euros/m? que reflejan para la vivienda nueva en el resto de las poblaciones

mencionadas.

3.- ZONA SIERRA SUBBETICA

Esta zona la componen fundamentalmente los municipios de lznajar, Rute y
Priego de Cdérdoba con todas las poblaciones menores de su alrededor.

Podemos considerar a Priego de Cdérdoba como la poblacidon de la sierra
Subbética con mds importancia, provocada tanto por su ubicacidn como por su
poblacién. Las calles principales de la misma, cl. Ramon y Caijal, Cl. Cava, cl. Del Rio ,
carrera de las Monjas y Pintor Lozano Sidro que son las calles donde se ubica la mayor
parte de la actividad comercial del municipio son las mds caras con valores que
llegan a los 1.800-2.000 euros/m? si bien no es frecuente localizar inmuebles a la venta
debido a que es una zona muy consolidada con edificaciones muy antiguas
unifamiliares. El resto de las zonas se caracteriza por unos valores medios que oscilan
entfre los 1.000 y los 1.500 euros/m?2.

En las localidades de Rute e Izndjar se ha notado en los Ultimos anos un fuerte
crecimiento de poblacién extranjera promovida por el entorno de la sierra subbética,
el pantano de Izndjar y la proximidad con Mdlaga, Granada y Cérdoba. Los valores de
mercado oscilan entre los 1.100-1.350 euros/m? en Rute para vivienda nueva a los
1.400-1.600 euros/m? en lzndjar. La vivienda que no es de reciente construccién tiene
precios que oscilan alrededor de un 25% por debajo de la vivienda libre.

La localidad de Baena se encuentra ubicada entre la sierra subbética y la
campina. Es una localidad en la cual se diferencian dos zonas: la del casco antiguo y
la de expansidon. La primera la forman la cl. Alonso de los Rios y sus transversales, en
éstas ubicaciones los valores de viviendas pueden rondar los 1.300-1.500 euros/m?2. La
segunda zona se compone de la Av. De Cervantes y Padre Villoslada, formada por
edificaciones plurifamiliares de nueva 6 reciente construccion con bajos comerciales
en la que los valores de mercado oscilan entre los 1.400 y los 1.850 euros/m?2. En el resto
del municipio, salvo casos puntuales, los valores de venta no superan los 1.100-1.200
euros/m?2.

El resto de localidades de la Sierra Subbética como Carcabuey é Almedinilla
son localidades menores muy dedicadas a la agricultura y en las que la actividad
inmobiliaria es menor, localizdndose valores que oscilon alrededor de los 1.000

euros/m2.
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4.- ZONA RIVERA GUADALQUIVIR OESTE

En ésta zona vamos a incluir las localidades de Almoddvar del Rio, Posadas y
Palma del Rio, dedicadas las dos primeras cada vez mds como segunda residencia de
Cdrdoba capital. La proliferaciéon de viviendas adosadas ha sido la ténica de los
Ultimos cinco anos en Almodévar y Posadas, enfocadas, como se ha comentado
anteriormente a compradores de la capital. Los valores de mercado en la misma
oscilan alrededor de los 1.500-1.800 euros/m?, localizdndose los mds altos en
almoddvar por su proximidad con la capital.

En ésta zona por proximidad podemos incluir localidades como La Carlota que
en los Ultimos anos ha sufrido un éxodo masivo de poblacidon de la capital debido
fundamentalmente a las buenas comunicaciones que la localidad tiene, conectada
por autovia con la capital y a muy poca distancia. La tipologia de oferta de vivienda
en la localidad es muy variada pasando de los pisos a los chalets en parcela
individual, con mucha oferta de viviendas adosadas y pareadas. Poblaciones
aledanas a La Carlota como son La Victoria ¢ la Aldea Quintana se han sumado
también a ofertar viviendas del tipo adosado, pareado y chalet con destino a la
poblacidén cordobesa. Los valores de mercado pueden oscilar entre los 1.500-1.800
para viviendas fipo piso y de 1.300-1.600 para viviendas tipo pareado-adosado. Los
chalets en ésta zona se cotizan alrededor de los 1.500-1.600 dependiendo de las

parcelas y los equipamientos que tengan , asi como su proximidad con la autovia.

5.- ZONA RIVERA GUADALQUIVIR ESTE

Esta zona la componen las localidades de Villafranca, El Carpio, Pedro Abad,
Bujalance, Montoro vy Villa del Rio. Debido a la proximidad con Cérdoba y sus buenas
comunicaciones, accediendo a la mismas por autovia y con transportes publicos de
muy buen servicio son poblaciones que cada vez con mds frecuencia se dedican a
zona dormitorio de personas de Cdérdoba que trabajan aqui de dia y se desplazan a
éstos pueblos por la tarde-noche. En las tres primeras poblaciones mencionadas los
valores de mercado oscilan entre los 1.600-1.900 euros/m?. En localidades como
Bujalane & Villa del Rio, mds alejadas de la capital, nos encontramos valores de venta
que oscilan alrededor de los 1.100-1.300 euros/m? en la primera y en la segunda los
1.300-1.550 euros/m?=.

La localidad con mds importante por se partido comarcal y ser localidad de
mdas poblacién es Montoro, si bien la morfologia y distribucién de calles la hacen una
localidad de poca actividad inmobiliaria. La calle el Santo, Cordoneros, Santos Isasa 6

Cervantes son las calles donde se aglutina mas actividad comercial y son las mds
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cotizadas residencialmente. En las mismas nos podemos encontfrar valores de
mercado muy dispares, que oscilan entre los 1.100 y los 1.900 euros/m?2. En zonas de

expansion los valores oscilan entre 1.200-1.350 euros / m2.

- USO TERCIARIO

La provincia de Cérdoba, salvo en localidades como Lucena, no se ha caracterizado
por una gran actividad industrial, dedicando su actividad econdmica a sectores muy
diversos como son el agropecuario en la zona de la campina vy rivera del Guadalquivir,
la joyeria y el sector servicios en la capital, 6 la explotacion ganadera vy la industria

cdrnica en la zona de la sierra norte.

En la capital cordobesa los poligonos industriales se conforman en su mayoria, por
edificaciones menores de tipo adosado en las que se ubican multitud de actividades
econdémicas de muy diversa indole. Este tipo de edificaciones ha sido el mds rentable
econdmicamente hablando para los promotores que han encontrado un fildn
importante en éste tipo construccién en los Ultimos diez afos. Ulimamente y sobre
todo en Poligonos industriales como La Torrecilla, Tecnocérdoba ¢ Amargacena a la
vez que se han desarrollado promociones de naves adosadas se han simulfaneado la
construccion de edificaciones de varias plantas de altura destinadas a oficinas,
aprovechando las buenas comunicaciones de que disponen éstos poligonos, la
actividad comercial creciente de los mismos y los precios tan altos que las oficinas
fienen en la zona centro de la capital, donde el metro cuadrado puede rondar los
3.000-3.600 euros/m?2. Si a lo anterior anadimos la dificultad de aparcar que en la zona
centro de Cérdoba existe se puede entender la construccion de éste tipo de
edificaciones en éstas zonas. Los valores de venta de naves adosadas en los poligonos
oscila entre los 930-1.200 euros/m? para zonas como la interior de Amargacena y
Torrecilla; los 1.000-1.300 euros/m? para Las Quemadas y los 1.500-1.600 euros/m? para
zonas como Tecnocérdoba. Poligonos como El Granadal estdn prdacticamente

dedicados a actividad comercial cotizindose alrededor de los 1.800 euros/m3.

En el resto de la provincia la actividad industrial se puede centrar en Lucena, donde la
fabricacion de muebles acapara gran parte de la actividad econdmica, sin que los
valores de mercado se asemejen siquiera a los de la capital, oscilando entre los 700-

850 euros/m?2.
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Localidades como Puente Genil han sufrido, mediante su desarrollo urbanistico, un
fuerte incremente de superficie destinada a Poligono industrial si bien la misma estd
siendo destinada en su mayoria a la construccidon de promociones de naves
comerciales adosadas destinadas a pequenos negocios y comercios. Los valores que

se manejan en ésta zona pueden rondar los 750-800 euros/m?,

En la zona de la sierra norte, debido a la actividad ganadera y al desarrollo de la
industria cdrnica derivada del cerdo, cada vez proliferan mds los poligonos destinados
a éste tipo de industria si bien son los mismo ayuntamientos los que desarrollan éstos
suelo para intentar acaparar las industrias en sus terrenos, favoreciendo mucho la
compra de suelos y promoviendo los mismos en consonancia con ofras
administraciones, lo que hace que los precios sean muy bajos respecto del resto de la

provincia.

Otro caso de expansidn industrial lo ha sufrido Palma del Rio que, con la industria
derivada de los citricos ha creado en los Ultimos cinco anos mucho suelo industrial
donde se han ubicado grandes firmas comerciales dedicadas a la comercializacién

de zumos y derivados.

GRANADA

El sector inmobiliario en la provincia de Granada, afraviesa un momento preocupante,

de incertidumbre, especialmente desde el segundo semestre del 2007.

Con respecto a vivienda nueva, se ha producido un estancamiento importante en las
ventas, de forma que aumenta el nUmero total de viviendas pendientes de venta en
manos de los promotores y por consiguiente la paralizacién de nuevos proyectos. Este
dato podemos comprobarlo mediante la disminucion considerable de Visados de
proyectos en la provincia, que segun informacion facilitada por el Colegio Oficial de
Aparejadores y Arquitectos Técnicos de Granada, ha disminuido en 2007 un 12,76%
con respecto a 2006, y solo en este mes de Enero (a dia 23) un 52% con respecto al

mismo dia del ano pasado.

En general, aunque las ventas han disminuido considerablemente, los precios siguen

una tendencia estable, salvo excepciones. Esta circunstancia es mas frecuente en las
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poblaciones del cinturédn de Granada, asi como en la capital, donde ha existido una
mayor actividad, pero que es donde también sigue existiendo mas demanda, para

viviendas de dimensiones medias, tanto uni como plurifamiliar.

Este incremento del tiempo de venta, entorno a un 90%, estd provocando en los
promotores el desarrollo de técnicas de marketing financiero para contrarrestar esta
tendencia y acabar con los productos en stock mas antiguos, tales como “entradas”

de menor cuantia, disminucidn en las cuotas o letras, etc.

En zona del litoral granadino el estancamiento es mucho mayor, al tratarse por lo
general de viviendas de 2° residencia. En esta zona los promotfores comienzan a
plantearse bajar ligeramente los precios de sus promociones en curso, que habian

alcanzado cifras muy elevadas por la gran demanda existente.

La zona Norte de la provincia sigue una linea mas estable, aunque ha descendido
también el numero de operaciones, los precios se mantienen constantes. Por esta zona
abunda mas el pequeno promotor, que en el momento actual no invierte en nuevas

promociones mientras no aumenten las ventas.

Segun la opinién de los expertos en el sector inmobiliario creen que los precios actuales
se mantendrdn o subirdn ligeramente, segun revela el informe Tendencia de Precios de
Mercado 2008, elaborado por la Cdtedra Inmobiliaria del Instituto de Prdctica
Empresarial (IPE). No obstante, en el estudio también se destaca que un 20% de los
encuestados opina que los precios bajardn, asi como que hay otro 1523% que

continla pensando que subirdn por encima del IPC.

En cuanto a la vivienda usada, en general en toda la provincia, se detecta un ligero
descenso en cuanto a los precios, al haber aumentado considerablemente el tiempo

de espera en las ventas y por lo tanto la oferta de ellas.

En lo que respecta al mercado de oficinas, en la capital y cinturén se prevé una mayor
oferta a medio plazo, con la ejecucidn de varios proyectos de edificios para oficinas,
como por ejemplo, en la zona del Campus de Salud, zona edificio de Caja Granada,
Carretera de Cérdoba o Albolote. Esto implicard igualmente la estabilizacién de los

precios en este sector.
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En el resto de zonas, litoral y norte, es escaso el movimiento inmobiliario de oficinas,

situdndose estas en edificios de viviendas y a modo particular.

El mercado de edificaciones industriales en la capital y cinturdn, sigue en la linea de los
Ultimos anos, con ligero ascenso en los precios de venta y bastante movimiento en los
poligonos mas importantes, zona Juncaril y zona Mercagranada, siendo en este Ultimo
donde mas promociones existen al ser de reciente desarrollo, con disponibilidad de
suelo. En el resto de la provincia no existen prdcticamente promociones, siendo la

escasa oferta entre particulares y autopromociones.

HUELVA

Tras la desaceleracion del sector inmobiliario experimentado durante el segundo
semestre del ano 2007, sumado al crecimiento moderado de los créditos hipotecarios
comparado con anos anteriores, da como resulfado un ano venidero lleno de

incertidumbres que se materializard en un reajuste del sector inmobiliario.

Se estima que las causas que lo estd produciendo son los elevados tipos de interés,

sobreoferta del producto residencial y la crisis hipotecaria internacional.

Una consecuencia de este breve diagndstico es que se producird un descenso del
nUmero viviendas iniciadas en 2008, tendencia que se mantendrd en anos sucesivos

hasta alcanzarse el equilibrio entre la demanda y la oferta.

A continuacién se realizard una breve descripcion de la situacidn en la provincia de

Huelva:

- CAPITAL

Gracias al auge experimentando en anos anteriores, se ha detectado la consolidaciéon
de zonas en expansibn de reciente construccion como son Pescaderia, la
prolongacién de la Avda. de Andalucia y Marismas del Polvorin, y otras dreas en

renovacion como ha sido el Molino de la Vega, Fuentepina y Tres Ventanas.
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No obstante, en general, se ha detectado que el volumen de ventas ha bajado, lo
gue estd produciendo una estabilizacién de los precios, por lo que la oferta tenderd a

estar mds equilibrada con la demanda.

Este exceso de oferta existente actualmente supondrd que se mantenga la tendencia

actual de la construccion de viviendas de menor tamano y nUmero de dormitorios.

- POBLACIONES PROXIMAS A LA CAPITAL

En este apartado se incluye las poblaciones de San Juan del Puerto, Gibraledn vy

Aljaraque, perteneciendo a ésta Ultima las zonas de Corrales, Bellavista y La Dehesa.

Estas poblaciones experimentaron un crecimiento en cuanto al nUmero de viviendas
construidas, producido por el desplazamiento de personas de la capital debido al alto

precio de las mismas, buscando en estas localidades una oferta mdas asequible.

No obstante, y siguiendo con la tendencia actual, se ha notado un descenso
generalizado, siendo muy significativo en la zona de Corrales, donde se ha
concentrado una alta cantidad de viviendas terminadas cuya salida se estd

produciendo de manera muy lenta, debido a la escasez de demanda.

- LONA DE COSTA

En general, sigue la misma linea que en el resto de la provincia, detectdndose un
exceso de oferta en zonas de Ayamonte como Costa Esury y las playas de Isla Canela
y Punta del Moral, debido sobre todo al descenso de la demanda de personas no

residentes en Espana procedentes de Unién Europea (sobre todo desde Inglaterra).

En el resto de las playas, la oferta se estd equilibrando con la demanda, ya que la
adquisicion de viviendas de segunda residencia se habia equiparado a una buena
inversién, siendo hoy en dia una mala opcién ante la coyuntura del mercado

inmobiliario.
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- ZONA INTERIOR

En la mayoria de las poblaciones de interior cuya poblacidon supera los 10.000
habitantes, la oferta existente ha sido absorbida con cierta rapidez por la demanda,

tendencia que se estd alargando en plazos pasado el verano del 2007.

También cabe destacar aquellas localidades en la que estd creciendo la demanda
producida por los inmigrantes que consiguen establecer su residencia en la provincia,
motivado por el alto indice de ocupacién en las labores del campo, antes

dinamizadores del mercado de alquiler mayoritariamente.

- ZONA SIERRA

Se ha registrado estos Ultimos anos un gran movimiento en toda la sierra de Huelva,
debido a un turismo rural mds consolidado. No obstante, este incremento de la

demanda de 2° residencia estd decreciendo.

Para finalizar el mercado residencial, se espera para este ano un crecimiento
ligeramente superior al 1%, con posibles descensos puntuales en algunas zonas de la

provincia.

Sobre el mercado terciario, indicar que en la capital se concentra la demanda de
oficinas en la zona centro, debido a la ubicacién de la mayoria de las
administraciones publicas, concentrdndose la actividad industrial en la carretera que
une Huelva con San Juan del Puerto con la implantacién de numerosos poligonos,
ademds de la creacidén reciente del parque Huelva Empresarial con una superficie
bruta de 184 ha.

En la provincia, la mayoria de las poblaciones disponen de al menos un poligono

industrial, con un grado de consolidacion bastante alto.
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JAEN

Tal y como se augurd en meses pasados el ritmo de las ventas de inmuebles de tipo
residencial tanto de nueva construccién como de segunda mano se ha ralentizado

desde el segundo semestre del ano pasado (2007).

Aunqgue tanto Jaén capital como la provincia han sufrido un incremento en los niveles
de construcciéon importantes en los Ultimos anos, comparado con otras provincias de
la comunidad andaluza, no ha sido tan exagerado. Es por ello que la desaceleracion

o "parén” de la construcciodn se ha producido paulatinamente.

Esta situacion de “pardn” es mds notable en Jaén capital, en la que se ha construido
gran cantidad de viviendas en los Ultimos 5-7 anos, que ha satisfecho la demanda
existente de primera vivienda y la de inversores cuya finalidad era la de obtener

beneficio con la reventa.

Mientras que en anos pasados la venta se producia rdpidamente hoy dia son
numerosas las promociones que ya no sélo no se venden en un alto porcentaje
durante su construccién, si no que transcurridos 6 & 7 meses después de su finalizaciéon

siguen existiendo bastantes viviendas en venta.

Actualmente la oferta de vivienda nueva es alta y la demanda también, pero las
ventas han bajado debido fundamentalmente a la subida de los tipos de interés y los

precios desorbitados que siguen teniendo las viviendas de nueva planta.

Con respecto a la vivienda de segunda mano, ha ocurrido lo mismo, la oferta es
elevada, pero el tiempo de venta se ha elevado llegando a alcanzar los 10-12 meses y
en la mayoria de los casos produciéndose una bajada importante en los precios de
salida (10-15%).

En general, los posibles compradores estdn a la expectativa de que los precios bajen
al igual que el tipo de interés, factor éste Ultimo que condiciona a la mayoria de las

familias interesadas en adquirir su primera vivienda o mejorar su situacion actual.

Con respecto a la provincia, en general se siguen construyendo pequenas y medianas

promociones, que de momento se van vendiendo a un ritmo normal.
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No obstante, segun consultas realizadas a promotores de la provincia, éstos son mds
prudentes a la hora de promover, no comienzan obras nuevas si no tienen vendidas

promociones anteriores y expectativas de vender.

Las previsiones para el ano 2008 son que los precios de vivienda nueva se mantengan
y en caso de crecer no superen el 5%. En cuanto a la vivienda de segunda mano, las
expectativas son que los precios se mantengan e incluso que bajen moderadamente

dependiendo de las circunstancias.

MALAGA

Para el andlisis del mercado residencial en la provincia de Mdlaga diferenciaremos las

siguientes dreas, zonas o dmbitos, en funcidén de su similitud y caracteristicas.

1.- Mdlaga capital
2.- Litoral Oeste
3.- Litoral Este

4.- NUcleos del interior
1.- MALAGA CAPITAL
Distinguiremos la zona centro histérico de las zonas residencial, margen litoral y de

expansion.

1.1.-Zona centro histoérico:

Estd constituida por la calle Marqués de Larios y la calles situadas en sus aledanos,
como calle Nueva, Plaza de La Constitucién, calle Granada, calle La Bolsa, calle
Strachan, zona entorno al Mercado Cenftral, Alameda principal y Muelle de Heredia. Es
una zona absolutamente consolidada, con una limitada y escasa renovacion de la
edificacién existente, persistiendo la mayoria de edificios decimondnicos. Es zona
protegida donde las actuaciones en su inmensa mayoria se limitan a la rehabilitacion

de la edificaciéon existente.

Los valores mas altos corresponden a la Calle Marqués de Larios, disminuyendo

paulatinamente conforme nos distanciamos de ella.
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El uso en esta zona que habia devenido a terciario, recientemente se estd
reconvirtiendo a residencial, generalmente de minipisos fipo estudio o lofts. La

tipologia es de blogues plurifamiliares entre medianeras o manzana cerrada.

Los valores en el epicentro pueden alcanzar 6.000 euros/m2, bajando hasta 3.700
euros/m2 en calles de segundo orden y descendiendo progresivamente en el
ensanche antiguo.

En las zonas de ensanche antiguo, se situan los precios de venta entre 1.400 y 2.250

euros/m?2.

1.2.-Zonas de expansion:

1.2.1.-Paseo maritimo de Poniente, franja litoral este:

lona de nueva y reciente construccién. Tipologia plurifamiliar.  Valores
comprendidos entre 2.300 y 5.000 euros/m?2.

1.2.2.-Prolongacién de la Alameda, zona Teatinos:

Ensanche moderno en desarrollo entorno a la Universidad. Amplias posibilidades de

crecimiento. Valores comprendidos entre 2.100 y 2.800 euros/m2.

1.3.- Paseo maritimo de Levante franja, litoral Oeste:

Es una zona consolidada, comprendiendo una franja litoral entre la linea de costa vy las

estribaciones montanosas. Valores comprendidos entre 2.300 y 5.000 euros /m?2

1.4.- Zonas residenciales:

Comprende dreas ubicadas en la zona Oeste de Mdlaga, en las laderas de las
estribaciones montanosas con vistas sobre la bahia, generalmente viviendas de baja
densidad. Zonas del Limonar, Parque Clavero, Cerrado de Calderdn, etc. Valores

comprendidos entre 2.600 y 5.000

1.5.-Resto municipio

En el resto del municipio y zonas de la capital los valores se situan generalmente entre

1.400 y 2.400 euros/m2.
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2.-LITORAL ESTE

2.1.- Rincédn De La Victoria

Fundamentalmente ciudad dormitorio respecto a Mdlaga capital, gracias a las
buenas comunicaciones con la misma. Constituida por un ndcleo y urbanizaciones de
baja densidad, que se extienden entre la costa y la autovia de circunvalacion.

Los valores mayores se sitian en primera linea de costa. Valores comprendidos entre
1.800 y 2.900 euros /m2

2.2.- Torre Del Mar

Pedania de Vélez-Mdlaga ubicada en parte de la franja costera del municipio.
Fundamentalmente 2° residencia. Los valores mayores se sitian en primera linea de

costa. Valores comprendidos entre 1.700 y 2.700 euros /m2

2.3.- Vélez Malaga

NUcleo poblacional capital de la zona de la Axarquia. Poblacidn generalmente
autdctona. Los valores mas altos se encuentran en el cenfro urbano. Valores

comprendidos entre 1.400 y 2.300 euros /m2

2.4 -Torrox-Costa

Comprende la franja litoral del municipio, generalmente entre la linea de costa y la
C.N. 340. Zona de 2° residencia con poblacién generalmente fordnea estacional,
fundamentalmente extranjera y del interior de Andalucia. Los valores mayores se situan

en primera linea de costa. Valores comprendidos entre 1.600 y 3.000 euros/m2.

2.5.-Nerja

Comprende la zona urbana de casco y las urbanizaciones de su enforno,
considerando asimismo la cercana poblacidon de Frigiliana. Poblacion autdctona en
zona de casco y fordnea extranjera en urbanizaciones aledanas y Frigiliana.

Valores comprendidos entre 2.100 y 2.900 euros /m?2

3.- LITORAL OESTE

3.1.- Torremolinos

Municipio fundamentalmente turistico, con una gran poblacién estacional, aunque
Ultimamente y gracias a su buena comunicacién con Mdlaga capital, ejerce también
como ciudad dormitorio de la misma. Se puede diferenciar la zona de casco urbano y

urbanizaciones del entorno respecto de la zona ubicada en en primera linea de costa,
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(Playamar, Costa Lago, Paseo maritimo del Bajoncillo, Carihuela, etc.) donde los
valores experimentan un considerable incremento. Zona de casco: Valores
comprendidos entre 1.700 y 2.600 euros /m2 Zona litoral: Valores comprendidos entre
2.500 y 3.500 euros /m2

3.2.- Benaimddena

Municipio turistico con poblacidén autdctona y fordnea residente y estacional En
Benalmddena podemos distinguir varias zonas bien diferenciadas, ademds de las

urbanizaciones periféricas.

3.2.1.- Benalmd&dena Pueblo.

Zona de pueblo consolidada, con viviendas entre medianeras de baja altura vy
densidad.

Valores comprendidos entre 1.700 y 2.700 euros /m?2

3.2.2.- Arroyo de la Miel.

Zona de casco y entorno de bloques plurifamiliares en ordenacidn abierta. Diverso
tipo de poblacion, mezcldndose la de 19 y 2° residencia, con la fordnea tanto
nacional como extranjera. Valores comprendidos entre 1.700 y 2.400 euros/m?2.
3.2.3.- Benaimdadena Costa.

Zona en el entorno de la C.N. 340 y urbanizaciones limitrofes. La tfipologia en
primera linea es generalmente de bloque exentos, mientras que en las
urbanizaciones predominan la viviendas unifamiliares. Poblacién generalmente

fordnea. Valores comprendidos entre 2.100 y 3.500 euros/m?2.

3.3.- Fuengirola

Municipio turistico

Estd constituido por el casco urbano con tipologia de bloques y alguna urbanizacién
aledaia con tipologia unifamiliar o poblado mediterrdneo. Los valores mas altos
suelen darse en el paseo maritimo, descendiendo progresivamente hacia el interior de

la poblacidén. Valores comprendidos entre 2.100 y 3.500 euros/m?2.

3.4.- Poblacion De Mijas

Poblacién fundamentalmente turistica.
En Mijas se han de distinguir varias zonas bien diferenciadas, la zona del pueblo, las
Lagunas y la zona de costa con las urbanizaciones dispersas por todo el dmbito

municipal.
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3.4.1.- Mijas Pueblo.

Con un crecimiento contenido y actividad fundamentalmente comercial.

3.4.2.- Barrio de Las Lagunas y de Las Canadas.

Zona contigua a la poblacidn de Fuengirola, funcionando como ensanche de
dicha poblacion. Tipologia de manzana cerrada y unifamiliar.

Los valores se sittan entre los 1.800 y los 2.300 euros/ m2.

3.4.3.-Mijas-costa y Urbanizaciones dispersas.

Zona costera, con la Cala de Mijas y urbanizaciones, Riviera del Sol, Miraflores,
Calahonda, etc. Poblacién generalmente fordnea extranjera, Tipologia de bloques
en primera linea de costa y unifamiliares (aislado y adosados) y poblado

mediterrdneo hacia el interior. Valores comprendidos entre 2.100 y 3.500 euros/m?2.

3.5.-Manilva: (Sabinillas)

Sabinillas se situa en la linea de costa donde se concentra prdcticamente todo el
desarrollo urbanistico del municipio de Manilva, no siendo el mercado de éste Ultimo
significativo. Tipologia constructiva de blogques plurifamiliares en Manilva y de
unifamiliares y poblado mediterrdneo en el resto del término municipal. Poblacién

generalmente fordnea extranjera Valores comprendidos entre 1.700 y 2.500 euros/m?2.

3.6.-Estepona:
Podemos distinguir dos zonas, la zona de casco urbano y la zona de urbanizaciones

ubicadas alo largo y ancho de la linea costera.

3.6.1.-Zona de casco:

Tipologia de manzana cerrada y blogues exentos con poblacidén autdctona.
Valores comprendidos entre 1.700 y 2.500 euros/m2.

3.6.2.- Urbanizaciones:

Tipologia de viviendas unifamiliares tanto aisladas como adosadas y poblado
mediterrdneo. Poblacién fordnea extranjera. Valores comprendidos entre 1.800 vy
3.350 euros/m2.

3.3.-Marbella:
En la localidad de Marbella podemos diferenciar varias zonas, la Barriada de San
Pedro de Alcdntara, la urbanizacién de Nueva Andalucia, zona de Puerto Banus vy

Urbanizaciones.
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3.3.1.-San Pedro de Alcdntara.

Tipologia de manzana cerrada y blogues exentos. Poblacién autéctona. Valores
comprendidos enfre 1.700 y 2.500 euros/m2. En la zona de costa puede llegar a
3.200 euros/m?2

3.3.2.-Nueva Andalucia.

Gran dispersion de valores, dependiendo de su ubicacién en el interior de la
urbanizacién dada su gran extension. Valores comprendidos entre 1.600 y 5.000
euros/m2.

3.3.3.-Puerto Banus y milla de oro.

Generalmente bloques exentos o poblado mediterrdneo y en menor medida
unifamiliares exentas. Poblaciéon fordnea. Valores comprendidos entre 3.000 y 9.000
euros/m2.

3.3.4.-Marbella Ciudad.

Tipologia de manzana cerrada en centro poblacidon y unifamiliares o poblado
mediterrdneo en entorno préoximo. Poblacidon autdctona. Valores comprendidos
enfre 1.800 y 3.200 euros/m2.

3.3.4.3.-Resto del nulcleo urbano de Marbella, urbanizaciones residenciales.
Tipologia predominante de unifamiliares y poblado mediterrdneo. Dispersiéon de
valores segun ubicacién y zona. Poblacidn eminentemente fordnea. Valores

comprendidos entre 2.200 y 9.000 euros/m2.

3.4.- Benahavis

Urbanizaciones residenciales de viviendas unifamiliares de alto standing. Valores

comprendidos entre 3.000 y 5.000 euros/m2.

4.- NUCLEOS DEL INTERIOR

4.1.- Anteguera

Poblacién del interior de la provincia con un gran potencial de desarrollo en funcion
de su ubicacidn, comunicaciones existentes y futuras en proyecto, asi como su
centralidad en el contexto de la comunidad auténoma. Valores comprendidos entre
1.300 y 2.500 euros/m2.

4.2.- Alhaurin de la Torre, Cdrtama, Pizarra. Coin, Alhaurin el Grande. Concentraciones

poblacionales en el valle del Guadalhorce que han experimentado recientemente un
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gran desarrollo, en funcidén de las éptimas mejoras de sus canales de comunicacién
con la capital.

Poblaciones generalmente autdctonas, con incremento poblacional como ciudades
dormitorios ofreciendo alternativas de viviendas unifamiliares escasas en la capital.

Valores comprendidos entre 1.700 y 2.300 euros/m2.

NOTA 1.- Los valores resenados se refieren a valores actuales de oferta, resultando en
general inferiores a los detectados en periodos inmediatos anteriores. Se detecta en
general una clara tendencia a la baja con una fuerte ralentizacion y disminucion de la
demanda, lo que se traduce en una escasa readlizacién de operaciones. Estimamos

gue a corto-medio plazo se mantendrd esa tendencia.

NOTA 2.- Los inmuebles en el municipio de Marbella, en una gran mayoria se
encuentran afectados por incumplimiento urbanistico respecto la legalidad
urbanistica vigente, que podria resolverse en algunos casos con la aprobacion
definitiva de la Revision del PGOU de Marbella.

SEVILLA

El ano 2007 se ha caracterizado por un descenso importante en el volumen de ventas
de todo tipo de inmuebles y en especial en el segmento residencial, lo que ha
motivado que la “oferta actual” sea muy superior a la demanda, acentudndose ésta
circunstancia a finales de ano. La consecuencia de todo ello ha sido la estabilidad de
precios durante tfodo el ano 2007 e incluso en casos puntuales hemos llegado a
conocer algunas ventas por debajo de mercado por diversas circunstancias, siendo el
caso mds comun el del cliente al que le entregan su nueva vivienda comprada sobre
plano a principios de 2006 y que no la ha podido vender en ese periodo de tiempo la
que tenia en propiedad, encontrdndose obligado a vender con urgencia a precios

por debajo de mercado.

Otro fendmeno novedoso, ante el descenso de ventas de vivienda nueva, es que
algunos promotores e inmobiliarias, regalan vigjes, coches, sorteos de hipotecas gratis
entre los compradores de la promocidén, descuentos sustanciosos e incluso mejoran

calidades con respecto a las fases entfregadas con anterioridad.
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El segmento terciario (oficinas y naves industriales) no ha permanecido ajeno a todo
ello, ya que el ano 2007 también se ha caracterizado por una estabilidad en los
precios de venta de este fipo de inmueble tanto en Sevilla capital como en todo su
provincia como consecuencia de la elevada oferta generada en los 4-5 Ultimos anos
con el desarrollado de multitud de poligonos y parque industriales en toda Sevilla y
provincia. Como caso significativo exponemos el de "Torneo Parque Empresarial” en
Sevilla Capital, en la que los compradores de la primera fase una vez entregada a
mediados de 2006 y principios del ano 2007 estaban vendiendo por debajo de los

precios de la promotora en las fases que estaban en ejecucion.

Para el ano en curso prevemos que se mantenga la fendencia actual en cuanfo a la
estabilidad de precios e incluso que se produzca un descenso entre un 5-10% a finales

de ano si se agrava la situacion socioecondmica por la que estamos atravesando.

Para analizar el comportamiento del mercado inmobiliario de Sevilla y provincia,
diferenciaremos entre los distintos barrios o zonas en Sevilla Capital (Centro Histérico y
barrios de Nervidn-Buhaira, Triana, Los Remedios, Macarena, Sevilla Este y Bermejales),
municipios del drea metropolitana (Mairena del Aljarafe, Bormujos, Camas, Tomares y
Castilleja de la Cuesta principalmente) y ofros municipios de relevancia distantes de la
capital sevillana tales como Dos Hermanas, Alcald de Guadaira, Carmona, San José

de la Rinconada, Utrera y Ecija.

- SEVILLA CAPITAL

ZONA CENTRO HISTORICO vy BARRIO DE NERVION-BUHAIRA: En esta zona los precios en

vivienda nueva oscilan entre 3.600,00 y 6.000,00 euros/m?, correspondiendo los valores
mds altos a calles de especial atractivo y mejor situacion. En vivienda usada los precios
oscilan entre los 2.700 y 4.500 euros/m?.

En el segmento de oficinas los precios oscilan entre los 3.000 y 6.000 euros/m>.

BARRIO DE TRIANA y LOS REMEDIOS: En esta zona los precios en vivienda nueva

oscilan entre 3.600,00 y 5.000,00 euros/m2. En vivienda usada los precios oscilan entre
los 2.700,00 y 4.200,00 euros/m? aproximadamente.

En el segmento de oficinas los precios oscilan entre los 3.000 y 4.500 euros/m?2.
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BARRIO DE LA MACARENA: En esta zona los precios en vivienda nueva oscilan entre

3.300,00 y 4.500,00 euros/m2. En vivienda usada los precios oscilan entre los 2.400,00 y

3.600,00 euros/m? aproximadamente.

BARRIOS DE LOS BERMEJALES Y SEVILLA ESTE: Se trata de los dos barrios de menos

antigledad de toda Sevilla cuyo denominador comun es su alto indice de poblacién
joven debido a que su desarrollo en origen se apoyo principalmente en la realizacién
de promociones proteccién oficial.

En esta zona los precios en vivienda nueva oscilan entre 2.200,00 y 3.000,00 euros/m?2.
En vivienda usada los precios oscilan entre los 1.800,00 y 2.000,00 euros/m?
aproximadamente.

En el segmento de oficinas los precios oscilan entre los 1.800 y 2.700 euros/m?2.

- SEGMENTO INDUSTRIAL SEVILLA CAPITAL

En el segmento industrial los valores de naves industriales oscilan entre los 1.000 y 1.500
euros/m?, alcanzando valores entre 2.000 y 2.400 euros/m? en naves de tipo comercial

de escasa superficie construida.

- AREA METROPOLITANA

MAIRENA DEL ALJARAFE, BORMUJOS, CAMAS, TOMARES, GINES, CASTILLEJA DE LA
CUESTA Y OTROS: Se trata de municipios que han experimentado un gran desarrollo en
los Ultimos anos, sobre todo a raiz del ano 1992, como consecuencia de la mejoras de
las infraestructuras realizadas para la Exposicidn Universal de la Expo-92. Los valores en
vivienda nueva rondan entre los 1.900 y 2.400 euros. En vivienda usada los precios
oscilan entre los 1.500,00 y 1.900,00 euros/m? aproximadamente.

En el segmento de oficinas los precios oscilan entre los 1.800 y 2.500 euros/m?2.

En el segmento industrial los valores de naves industriales oscilan entre los 900 y 1.200

euros/m2,
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- MUNICIPIOS RELEVANTES

DOS HERMANAS, ALCALA DE GUADAIRA, CARMONA Y SAN JOSE DE LA RINCONADA

Son municipios que cuentan con una poblacién que supera los 25.000 habitantes,
todos ellos en crecimiento y que su proximidad a Sevilla implica la extension a sus
términos de las redes de infraestructuras de la capital.

En estds localidades, los precios en vivienda nueva oscilan entre 1.800,00 y 3.000,00
euros/m?2. En vivienda usada los precios oscilan entre los 1.200,00 y 1.800,00 euros/m?

aproximadamente.

En el segmento de oficinas los precios oscilan entre los 1.800 y 2.400 euros/m?2.

En el segmento industrial los valores de naves industriales oscilan entre los 9200 y 1.200

euros/m? aproximadamente.
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ALMESA
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ESTUDIO MERCADO INMOBILIARIO EN EXTREMADURA

Anadlizamos el mercado inmobiliario de viviendas y mercado terciario. Dentro de la
comunidad Auténoma de Extremadura, como principal caracteristica, cabe destacar
la ralentizacion del mercado inmobiliaria tanto de obra nueva como de segunda

mano, en la actualidad se observa una amplia oferta de de vivienda de obra nueva.

Podemos distinguir las siguientes zonas en:

Badajoz ciudad: El centro histérico de la ciudad se caracteriza por que en los Ultimos

anos ha experimentado una rehabilitacion integral de muchos de sus edificios,
destacando calles como San Juan, Munoz Torrero, Zurbaran, Arco aguero... efc. En
ellas se observa una rehabilitacion de edificios emblemdticos de Badajoz y casas entre
medianeras las cuales han sido derribadas para dar paso a bloque de viviendas
plurifamiliares, los valores de viviendas nuevas rondan entre los 1800 y 2.200 euros / m2
Dependiendo de la cercania a la plaza de Espana donde se ubica el Ayuntamiento y
la Catedral estos valores se van incrementando hasta llegar en la misma plaza a 2.500

euros / m2.

Cerca de la zona centro hay que destacar barriadas totalmente consolidadas como
Pardaleras, Santa Marina y Avda. de Coldén, en estas zonas la mayoria viviendas de
segunda mano, con grandes dimensiones en estas zonas el valor aumentard o
disminuird en funcién de la cercania al Corte Ingles centro neurdlgico de las tres
barriadas. En las zonas mds alejadas del Corte Inglés nos encontramos con un unitario
medio de 1.800 euros / m2 mientras que en las zonas mas cercanas al Corte Ingles
como Avda. de Huelva, Avda. de Villanueva, Avda. de Europa y Fernando Calzadilla

nos encontramos con valores medios entre los 2.500 y 2.800 Euros / m2.

Las principales zonas que comprenden el primer anillo de expansién, son zonas muy

consolidadas dentfro de la ciudad entre ellas destacar:

- Ciudad Jardin, en ella se encuentra el “Hospital Materno Infantil”, se caracteriza
por viviendas adosadas cuyos valores oscilan entre 2.200 y 2.400 euros / m2 vy

viviendas plurifamiliares con valores entre los 1900 y 2.100 euros /m?2.
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- M? Auxiliadora, la zona mas consolidadas en ella se encuentran colegios de gran
importancia de la ciudad como Maristas y Salesianos, el valor de las viviendas
dependerd de la cercania a estos colegios y a la Avda. M® Auxiliadora,

encontrdndonos con valores entre los 1.500 y 1.700.

- Poligono de la Paz, caracterizada por viviendas plurifamiliares en blogue de
proteccién oficial, dada a la antigledad y que en la mayoria los blogue no tienen

ascensor los valores oscilan entre los 1.400 y los 1.500 euros /m2.

- Valdepasilla, de la zona de expansion, es la zona mds consolidada en ella se
observan viviendas de obra nueva con valores entre los 1.700 y 1.900 euros/ m2 y
viviendas de segunda mano con valores enfre los 1.600 y 1.800 euros /m2. En ella
destacar las principales vias como José M?® Alcaraz y Alenda y Avda. Sinforiano
Madronero
Dentro de dicha zona cabe destacar la zona del Cerro del Viento, en donde nos
enconframos con viviendas de nuevas o seminuevas de nueva creacién, con
calidades tanto constructivas y de acabados altos en ellas los valores oscilan entre
los 2.500 y 2.600 euros / m2

Saliéndonos de este anillo de expansidon hay que destacar zonas de nueva creacion
como Barriada de Llera situada en la carretera de Olivenza, la cual en los Ultimos anos

ha experimentado una amplia demanda y oferta de vivienda tanto unifamiliar
oscilando entre los 1.600 y 1700 Euros / m2, como plurifamiliares oscilando entre los 1750 Y
1900 euros / m2

También fuera de este anillo se encuentra Huerta Rosales una zona de nueva creacion
donde la mayoria de las viviendas son de obra nueva oscilando entre los 2.500 y 2.600

euros / m2.

Debido al paso del Rio Guadiana existen barriadas al otro lado del rio, unidas al
centro de la localidad por los diferentes puente Real, Puente de la Universidad, vy
Puente Nuevo, en ellas nos encontramos con zonas consolidadas como barriada de
San Fernando con valores entre los 1.300 y1.900 euros / m2. Y urbanizacién Guadiana
caracterizado por viviendas adosadas con valores entre los 1600 y 1.800 euros / m2 Y

plurifamiliares con valores entre los 1700 y 2.200 euros
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Destacar también la barriada de San Roque, con viviendas plurifamiliares oscilando los
valores entre los 1.500 y 1.900 euros /m2. Y una zona de ampliacién, Ronda Norte con

viviendas plurifamiliares de obra nueva con valores entre los 19200 y 2.000 euros.

Como zona de lujo nos encontramos con las Vaguadas y el Golf Guadiana situada a
dos kildmetros de la ciudad caracterizado por viviendas de unifamiliares individuales

en su mayoria que alcanzan valores unitarios entre los 2.500 a los 3.000 Euros.

Como zona de segundas residencia hay que decir que la gran mayoria se encuentran
a varios kildbmetros de la ciudad destacando zonas como La Dehesilla de Calamén en
la carretera de Valverde de Leganés, Tres Arroyo en la carretera de Sevilla, Corazdn
de JesUs en la carretera de Olivenza, urbanizacién los Montitos en la carretera de
Sevilla, Urbanizacién Rio Caya en la frontera de Portugal, los lebratos en la carretera
de Valverde de Leganes. Todas estas zonas se caracterizan por ser viviendas de
segunda residencia todas ellas con parcelas que oscilan entre los 1.500 y los 5.000 m2

de parcela con valores entre los 1.300 y 1.500 euros.

En el mercado de oficina hay que destacar la zona centro C/ Santo Domingo, Avda.
Juan Carlos |, zonas especialmente comerciales donde el valor de las oficinas pueden
oscilar entre los 1.500 a 1.800 euros / m2. También hay que destacar el Edifico Eurodom
destinado a oficinas exclusivamente situado en Valdepasilla con un valor medio de
2.200 euros / m2.

En cuanto al mercado de naves industriales ha y que destacar en la localidad de
Badajoz el Poligono el Nevero, situado estratégicamente en la frontera con Portugal y

con acceso a la autovia A-5, los valores oscilan entre los 600 y los 850 euros / m2.

En cuanto a las poblaciones de mds de 50.000 habitantes, destacar poblaciones
como Don Benito-Villanueva de la Serena en la zona este, Mérida capital de la
provincia y situada en el centro de provincia de Badajoz y Almendralejo- Zafra en la

zona Sur.

Don Benito y Villanueva, localidades situada el la parte este de la provincia de Badajoz
son localidades que en la actualidad estdn experimentando una gran expansiéon, en
ellas se observa que la demanda en menor a la oferta provocando, un descenso en
los precios de las vivienda de segunda mano, debido a la demasia de oferta de

viviendas de obra nueva.
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Vamos a destacar la zona cetro como la Plaza de Espana y la Avda. de la
Constituciéon en donde los unitarios ronda entre los 1.500 a 1.800 euros / m2 y en otras

zonas como urbanizacion los pinos entre los 1.000 a 1.200 euros / m2.

Mérida situada en el centro de la provincia de Badajoz, ademds de ser la capital de la
comunidad auténoma. Hay que destacar la zona centro o centro histdérico con valores
entre los 900 euros si se trata de vivienda antigua y de 1.500 euros / m 2 viviendas de
obra nueva. Otras zonas a destacar como Las Abadias, principalmente formada por

viviendas de obra nueva con valores que oscilan entre los 1.200 y los 1.400 euros / m2

La corchera y lo Bodegones los valores de viviendas plurifamiliares oscilan entre
0s1.300 y los 1.500 euros / m2. Como zona de vivienda adosadas destacar Los
Salesianos en donde nos encontramos con valores entre los 1300 y los 1.500 euros / m2.
Como zona de segunda residencia destacar Proserpina y carretera de don Alvaro, se
caracteriza por ser aglomeraciones de viviendas la mayoria de ellas sin declaran con

valores que oscilan entre los 1.000 a los 1.400 euros / m2.

Como zona de oficina, no hay nada en la ciudad donde haya una aglomeracion de
las mismas, a excepciéon de la zona centro como la C/ Almendralejo y la Calle Santa
Eulalia en donde el valor oscila entre los 1.000 a los 1.300 euros / m2.

En la ciudad de Mérida tan solo existe un poligono Industria llamado Poligono del
Prado, con acceso desde la misma a A-5. los valores oscilan entre los 450 a 550 euros /

m?2.

Caceres ciudad, se diferencian varias zonas principales como son la zona centro

caracterizada por vivienda plurifamiliares antiguas con unos valores que oscilan entre
los 1.800 y 2.000 euros /m2.

Otras zonas consolidas como Colon, Santa Isabel en las cuales los valores oscilan entre
los 1.200 Y 1.500 euros / m2. Como zonas de expansidn tenemos el Nuevo Cdceres en
donde nos encontramos con vivienda plurifamiliares con valores que oscilan entre los
2.000y 2.200 euros /m2.

Los Fratres también zona de expansion donde existen viviendas de obra nueva tanto
unifamiliares adosadas las cuales oscilan entre los 2.000 y 2.200 euros /m2 y viviendas

plurifamiliares con valores entre los 1.900 Y 2.000 euros / m2
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La zona de oficinas se centra sobre todo en el centro como en el Paseo de Canovas
y la Avda. Gil Cordero. En ellas los valores oscilan entre los 1.800 a los 2.000 euros / m2 a
medida gque nos alejamos de estas vias principales el unitario medio va disminuyendo

progresivamente.

La actividad Industrial se centra principalmente en el Unico poligono Industrial de la
ciudad situado en la N-630 convertida ahora en la A-66 o ruta de la Plata en ella los

valores oscilan entre los 550 a 900 euros / m2

En ofras localidades superiores a los 50.000 habitantes como Plasencia en la provincia

de Cdceres, se observa unos valores medios entre los 1.200 a los 1.500 euros / m2.
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