La vivienda de
segunda mano
en Espana en el

fotocasa



Resumen ejecutivo

En 2017 el mercado de la vivienda ha confir-
mado que las positivas sefiales que veiamos
en afios previos iban en buena direcciony el
sector se encaminaba hacia su recuperacion.
En este ejercicio hemos asistido a una consoli-
dacion de la financiacion hipotecaria que,
junto con la recuperacion econémicay del
empleo, han devuelto la confianza en este
mercado, muy denostado por la crisis.

Por tercer afio consecutivo, se registran incre-
mentos internaulaes en el nUmero de com-
praventas e hipotecas por encima de 10%, a lo
gue habra que sumar subidas de mas del 20%
en la solicitud de visados en este 2017 como
consecuencia de ese mayor interés por la
compra de vivienda, que habia quedado para-
lizada durante la crisis. Esto ha tenido un
traslado directo a los precios, el principal
termdmetro del mercado.

El indice Inmobiliario fotocasa cierra 2017 con
una subida interanual del precio medio de la
vivienda del 5,1%, el mayor registro de todo
nuestro histérico desde 2006 (7,7%)y la
segunda subida interanual consecutiva (en
2016, se registrd una subida del 1,9%). Y son
13 de las 17 comunidades autébnomas las que
cierran con incrementos interanuales de
precios, frente a las seis que lo hacian el afio
pasado. Son datos que, junto con los que
arrojan otras estadisticas del sector, confirman
la recuperacién del sector inmobiliario.

Pero una vez mas, el mercado se mueve a
diferentes ritmos. La mayor actividad del
mercado, y con ella los mayores incrementos
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de precios, se concentran Catalufia,
Comunidad de Madrid y las islas Baleares y
Canarias, donde los precios se mueven a un
ritmo del 7 al 15% en comparacion con el afio
pasado. Estos incrementos contrastan con las
caidas que se concentran en buena parte de
las regiones del Norte del pais, donde los
precios ofrecen sefiales de estancamiento.
Desde que arranco el afio, el indice Inmobilia-
rio fotocasa reflejaba que los precios estaban
creciendo con fuerza, sobre todo en las
‘grandes plazas'y principales zonas turisticas
de la costa Mediterranea. Madrid y Barcelona
cierran el afio con incrementos superiores al
10% que en algunos distritos de ambas
ciudades superan el 20%, como es el caso de
Sants-Montjuic en la Ciudad Condal o del
barrio Salamanca en la capital.

La demanda del particular se ha despertado
este afio, animada por la recuperacion
econdmica. Pero el inversor, tanto nacional
como extranjero, sigue siendo el gran protago-
nista del de la compraventa, atraido por las
altas rentabilidades que ofrece el alquiler en
un contexto de tipos de interés en minimos
historicos.

Aunque son varios los riesgos que aun
acechan al sector inmobiliario, las perspectivas
son muy buenas para los proximos afios si se
mantiene el ciclo expansivo de la economia.

Beatriz Toribio
Directora de Estudios y Asuntos
Publicos de Fotocasa
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A cierre de 2017, el indice Inmobiliario fotocasa ha completado ya 13 afios de
analisis y de recogida de informacién estadistica sobre el precio de oferta de la
vivienda de segunda mano en Espafia.

www.fotocasa.es



La vivienda de segunda mano en Espafia en el afio 2017

Variacion anual

La variacién anual del precio de la vivienda
(diciembre a diciembre) es de 5,1% en 2017. Es
el tercer incremento anual que experimenta
el Indice Inmobiliario fotocasa en toda su serie
historica. El segundo incremento registrado se
produjo en el afio 2016, con una subida del
precio de la vivienda de segunda mano de
1,9% respecto a diciembre de 2015, después
de nueve afos de continuas caidas anuales.

Grafico 1.

Asi, la subida registrada este 2017 (5,1%) es la
segunda que ha registrado de forma conti-
nuada el /ndice Inmobiliario fotocasa en sus 13
afios de analisis y la segunda mas abultada,
después del incremento registrado en 2006
(7,7%). De hecho, a cierre de 2015 el precio de
la vivienda ya mostrd signos de desaceleracion
del precio, con una caida de tan solo ocho
décimas (-0,8%).

Variacion anual del precio medio de

la vivienda en Espafia
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Variacion interanual

Desde junio de 2013 las tasas de variacion
interanual (de cada mes sobre el mismo mes
del afio anterior) se han ido desacelerando
poco a poco. Si en junio de 2013 se alcanzé la
caida interanual mas acusada de todo el
histérico (-11,8%), a partir de ese momento las
tasas negativas fueron desacelerandose hasta
llegar a las tasas positivas que se han ido
registrando en 2017.

Grafico 2.
Variacion interanual del precio
medio de la vivienda en Esparia
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En el 2017 todos los meses registraron datos
interanuales positivos. Diciembre es el mes en
el que se registra el mayor incremento del afio
(5,1%) y también es mes que encadena la
décimo quinta subida interanual del precio de
la vivienda de segunda mano.
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Precio de la vivienda por
metro cuadrado

El precio medio de la vivienda de segunda
mano en Espafia ha ido fluctuando a lo largo
de 2017 hasta situarse en diciembre en los
1.733 euros/m? y nos devuelve a cifras de
mediados de 2013.

El Indice Inmobiliario fotocasa se inici6 en enero
de 2005, con una base igual a 1.000, cuando el
precio de la vivienda se situaba en 2.400 euros

por metro cuadrado. Puesto que el precio
medio a finales de 2017 es de 1.733 euros/m?,
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el valor del indice se posiciona en 722 puntos.
El precio en 2017 ha ido subiendo poco a poco
de forma mensual y ninglin incremento ha
superado el 1%.

La cota maxima del precio de la vivienda de
segunda mano en Espafia se recogi6 el mes
de abril de 2007, con un precio medio de 2.952
euros por metro cuadrado y 1.230 puntos.
Desde entonces la caida acumulada es de un
-41,3%.

Grafico 3.
Precio medio de la vivienda por
metro cuadrado desde 2005
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La vivienda de segunda mano en Espafia en el afio 2017

Variacion anual

Una segunda aproximacién mas detallada del
precio medio de la vivienda de segunda mano
en Espafia es la derivada de analizar la infor-
macién en funcién de la comunidad
auténoma.

El precio medio de la vivienda de segunda
mano se ha incrementado en 13 delas 17
comunidades autbnomas analizadas. De esta
manera, el Indice Inmobiliario fotocasa se
acerca con paso firme a cifras similares a las
registradas en 2006, cuando todas las comuni-
dades experimentaron incrementos a cierre
de afio.

A cierre de 2017, Baleares es la comunidad
gue mas aumenta (15,1%), seguido de
Catalufia (10,5%), Canarias (7,5%), Madrid

(6,9%), La Rioja (6,2%), Andalucia (5,6%), Casti-
lla-La Mancha (4,7%), Aragon (4,1%), Region de
Murcia (2,6%), Pais Vasco (1,8%), Comunitat
Valenciana (1,6%), Castillay Ledn (1,4%)y
Extremadura (0,7%). Las comunidades de
Baleares, Andalucia y Madrid, encadenan
subidas interanuales durante tres afios conse-
cutivos.

En el otro extremo, cuatro comunidades
auténomas cierran el afio con tasas anuales
negativas. No obstante, son caidas leves com-
paradas con las registradas hace afios. De
hecho, hemos dejado atras las caidas de dos
digitos que reinaron a cierre de 2013. En este
sentido, las caidas van desde el -0,4% de
Navarra al -4,7% de Cantabria.
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Precio de la vivienda por
metro cuadrado

Aunque en general los precios absolutos por
comunidades auténomas contindan presen-
tando caidas, cabe destacar que en los ultimos
meses los precios en Baleares, Andalucia,
Catalufia, La Rioja y Madrid se han ido
nivelando, presentando subidas y bajadas
minimas. No ha habido cambios de gran
importancia en el ranking por precio de la
vivienda de segunda mano, las cinco comuni-
dades auténomas con el precio mas elevado
contindan siendo las mismas que afios atras.

Asi, Pais Vasco repite como comunidad
auténoma con el precio mas alto, sin embargo,
a diferencia de lo que ocurri6 en 2011y 2012
ya no supera los 3.000 euros/m?y su precio se
sitla ahora en los 2.747 euros/m?.

Mapa 2.

Precio medio de
la vivienda de
segunda mano
por comunidades

autonomas
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Le sigue Madrid con un precio medio en
diciembre de 2017 de 2.412 euros/m?,
Catalufia con un precio medio de 2.310 euros/
m?2y Baleares con un precio medio de 2.296
euros/m?, como las comunidades que lideran
el ranking con los precios mas altos.

Aunque los precios anteriormente comenta-
dos son superiores a la media nacional de
1.733 euros/m?, no todos ellos superan dicha
media en la misma medida. El Pais Vasco
supera a la media nacional en un 58,5%y
Baleares en un 32,5%.

A cierre de 2017, cuatro de las 17 comunida-
des autonomas superan el precio medio de la
vivienda de segunda mano de 2.000 euros/m?,
cuando en 2010, eran diez comunidades las
que superaban dicha cifra.

Precios diciembre
2017 (€/m?2)

@® Masde 2,500
Entre 1.500y 2.500
Entre 1.000y 1.500



En cuanto a la variacion acumulada desde el
precio maximo registrado, a nivel de Espafia,
el precio de la vivienda de segunda mano se
ha reducido un -41,3%. Por comunidades, la
Rioja es la que mas ha caido desde que
registré el precio maximo en marzo de 2007,
en concreto un -55,5%, seguido de Navarra
(-53,2%), Castilla-La Mancha (-50,9%), Aragén
(-50,8%) y la Region de Murcia (-48,9%).

Mapa 3.
Caida acumulada por
comunidades desde mdaximos
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La vivienda de segunda mano en Espafia en el afio 2017

Variacion anual

Este apartado recoge la evolucion del precio concreto un 15,1%, seguido de Malaga que

de la vivienda mediante la desagregacion de la sube un 13,3%, Barcelona que incrementa un

informacion estadistica recogida por provin- 11,9%, Las Palmas (7,9%), Santa Cruz de

cias. Al igual que en los apartados descritos Tenerife (7,1%) y Madrid (6,9%), entre otras.

anteriormente, se comparara la situacion a

cierre de 2017 con la reflejada en informes Mientras que en 2012 el niUmero de provincias

anuales de afios anteriores. con reducciones interanuales de dos digitos
fue de 29y en 2014 fue de tres provincias,

Si a cierre de 2016 el precio se incrementaba desde 2016 ninguna provincia desciende con

en 25 provincias, a cierre de 2017 son 37 las valores de dos digitos. Asi, las caidas registra-

provincias que suben el precio, es decir, el 74% das en 2017 van desde el -0,4% de Navarra al

de las provincias espafiolas suben los precios. -5,4% de Soria.

Baleares es la que mas incrementa, en

Mapa 4.
Variacion anual
del precio medio
de la vivienda
por provincias
(diciembre 2016 - diciembre 2017)
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En cuanto a la variacién acumulada desde el
maximo registrado por provincias, Guadalaja-
ray Zaragoza son las que mas han caido
desde que alcanzaron el precio maximo en
diciembre y septiembre de 2006. En concreto,
han reducido el precio un -56,9 y un 56,6% en
los ultimos 11 afios. Le siguen, La Rioja (55,5%),
Toledo (-54,8%), Ciudad Real (-53,7%), Navarra
(-53,4%), Tarragona (-52,5%), Valencia (-52,4%),
Lleida (-50,4%), Murcia (-50,3%) y Castellén

Mapa 5.

Caida acumulada
por provincias
desde mdximos

Caida acumulada
desde maximos

@® Caidas superiores al 50%

@ Caidas entre el -40% y el -50%
Caidas entre el -30% y el -40%
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49,0%

® V.o

Precio de la vivienda
por metro cuadrado

Las cinco provincias espafiolas con el precio
medio de la vivienda mas elevado en 2017
serian las mismas del 2005 si no fuera porque
la provincia de Alava perdié en 2016 su casi
permanente quinto puesto en el ranking de
las cinco provincias mas caras de Espania. llles
Baleares en 2005 ocupaba un digno puesto
nuamero 17 en el ranking, en 2010 el puesto
diez y desde el afio 2016 ocupa un privilegiado
quinto puesto.
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(-50,3%). En total, 11 provincias han descendi-
do el precio mas de un 50% desde que alcan-
zaran el precio maximo.

En el otro extremo, llles Balears es la provincia
gque menos ha descendido el precio de la
vivienda de segunda mano, en concreto un
-16,9%. Le sigue Ourense (-24,7%), Malaga
(-29,0%), Santa Cruz de Tenerife (-31,0%), A
Corufia (-32,6%) y Palencia (-35%).

Sin embargo, mientras que en 2008, 2009,
2010y 2011 el orden de la clasificacion era el
mismo, en junio de 2012 Madrid adelant6 a
Alava como cuarta provincia més cara del
territorio nacional.

Asi, Guipuzcoa es la provincia mas cara (3.091
euros/mz, un 78,3% mas que la media
nacional de 1.733 euros/m?), seguido de
Vizcaya (2.738 euros/m?), Barcelona (2.711
euros/m?)y Madrid (2.412 euros/m?). A cierre
de 2017, solo la provincia de Guipuzcoa
presenta un precio superior a 3.000 euros/m?,
aligual que en 2015.
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Grafico 4.

Las diez provincias con
mayor precio

Diciembre 2017
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En este apartado se ofrece una aproximacion
aun mas detallada de la situacién del precio de
la vivienda de segunda mano en Espafia con el
estudio del precio en todo el territorio seg-
mentado por municipios. Se comentara
primero la situacion de los precios de la
vivienda a nivel municipal para la totalidad de
municipios estudiados y después para éstos,
clasificados por comunidades autonomas.

Si en diciembre de 2005 habia un total de 150
municipios espafioles en los que se habia
recogido observaciones y en 2010 un total de
376 municipios, a cierre de 2017 han sido un
total de 852. Se incrementa de este modo afio
a afo la validez estadistica y el detalle de la
informacién presentada en comparacién con
los informes anuales anteriores.

Variacién anual.
Todos los municipios

En términos de variacion anual, la tendencia
observada en los municipios espafioles estu-
diados es la del incremento del precioy se
deja atras los descensos recogidos en

39,6%

AR

San Jorge /
Sant Jordi
Castellon
Viveiro
Lugo
Lalin
Portevedra
Sant Antoni de
Portmany
Illes Balears
Yuncler
Toledo
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La vivienda de segunda mano en Espafia en el afio 2017

informes anteriores. Asi, los municipios en
2017 que incrementan el precio de la vivienda
de segunda mano son 496 y 278 descienden el
precio. Este incremento no se puede comparar
con afos anteriores, ya que la muestra
analizada por fotocasa se ha incrementado
considerablemente los Ultimos afios. Aun asi,
como referencia, en 2016 el precio se incre-
mento en 422 municipios, en 2015 subid en
266, en 2014 subié en 18 municipios, en 2013
lo hizo en 17 y en 2012 el precio tan sélo subio
en un municipio.

La subida mas destacada se produce en San
Jorge, en Castell6n, que aumenta un 39,6%,
seguido de Viveiro, en Lugo, que sube un
32,4%, Lalin, en Pontevedra, que sube un
30,2% y Sant Antoni de Portmany, Baleares,
que incrementa el precio un 29,4%.

En cuanto a las caidas mas destacadas a cierre
de 2017, destacan los descensos de Albuixech
(Valencia) que cae un -27,7%, Soutomaior, en
Pontevedra (22,7%), Mondvar, en Alicante
(-22,3%), Vicar, en Almeria (-20%) y Bellreguard,
en Valencia (-17,9%).

Grafico 5.
Las diez municipios con mayor
variacion anual de precios
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Todos los municipios.
Precio de la vivienda por
metro cuadrado

La observacién del precio de la vivienda en
términos absolutos y no de variacion arroja
ciertas consideraciones relevantes. Zarautz es
el municipio mas caro con 4.636 euros/m?2 Le
siguen San Sebastian (4.608 euros/m2),
Barcelona (4.327 euros/m?) y Eivissa (4.264
euros/m?). Desde el 2006, el ranking de los
cuatro municipios mas caros de Espafia lo han

4.608 €
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Los municipios de Madrid
y Barcelona

Un apartado destacado merece los municipios
de Madrid y Barcelona que durante 2017 han
sido protagonistas de importantes incremen-
tos en el precio de la vivienda de segunda
mano. Asi, la ciudad de Barcelona cierra 2017
con un incremento anual de un 12% respecto
al afio anterior y en el caso de Madrid la
variacion anual es de un 11,6% respecto a
2016.

Respecto a los precios, la ciudad de Barcelona
se sitUa en diciembre en 4.327 euros/m2y en
el caso de Madrid el precio medio se sitia en
3.134 euros/m2. De hecho, Barcelona se

www.fotocasa.es

ocupado municipios vascos y catalanes. Sin
embargo, a cierre de 2017, Eivissa ocupa el
cuarto lugar después de 11 afios ausente del
ranking, dado que en 2005 ocupd el segundo
puesto.

En el otro extremo, Benicull de Xaquer es el
municipio mas barato para comprar una
vivienda de segunda mano. En concreto
cuesta 560 euros/m?, seguido de Socuéllamos
(607 euros/m2), Monévar (619 euros/m2),
Castalla (666 euros/m?) y Fuensalida (682
euros/ma3).

Grafico 6.
Los diez municipios con el
precio mas elevado
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encuentra actualmente un 150% por encima
de la media nacional y en el caso de Madrid
esta un 81% por encima.

En cuanto al precio maximo, Barcelona
registré su maximo en diciembre de 2007
cuando alcanzé los 5.378 euros/m?y en el
caso de Madrid lo hizo en agosto de 2007 con
un precio de 4.523 euros/m2. Actualmente el
precio de la vivienda de segunda mano se
encuentra un -19,5% por debajo del precio
maximo y en Madrid esta un -30,7% por
debajo del maximo.
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Una ultima desagregacion territorial permite
analizar el precio medio de la vivienda por
distritos. En este caso sélo se analizara este
valor para aquellas ciudades de mayor
poblacién; Madrid y Barcelona. En Madrid se
han analizado 21 distritos y en Barcelona 10.

Madrid capital

En Madrid capital en diciembre de 2017 son 21
los distritos estudiados en el indice Inmobilia-
rio fotocasa. 19 de ellos superan el precio
medio de la vivienda a nivel nacional, estableci-
do afinales de afio en 1.733 euros/m2. La
diferencia entre este precio medio y el mas
caro en la capital se produce en el distrito de
Salamanca que es superior a la media nacional
en un 207,5%, al situar el precio medio en
5.330 euros/m?2.

Mapa 7.

Variacién anual del
precio medio de la
vivienda en Madrid

Diciembre 2016 - Diciembre 2017

Variacion anual

@ Subidas superiores al 10%

® Subidasentre el 5%y el 10%
Subidas entre el 0%y el 5%
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La vivienda de segunda mano en Espafia en el afio 2017

A cierre de 2017 el precio se incrementa anual-
mente en los 21 distritos de la capital, tal y
como sucediera en 2016. Es a partir de 2016
gue el panorama cambia sensiblemente y el
precio se incrementa anualmente en los
distritos. En 2014 ningun distrito incremento el
precio y los primeros sintomas de recupera-
cién se divisaron en los precios de 2015, con
subidas en 13 de los 21 distritos de Madrid.

Asi, el aumento mas significativo se produce
en el distrito de Salamanca (20,4%), seguido de
Centro (19,5%), Tetuan (18,2%), Chamberi
(16,2%), San Blas (15,3%) y Vicalvaro (15%).

10,8%

11,7% 10,5%
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En cuanto a los precios, el distrito de
Salamanca sigue encabezando la lista de la
capital como distrito mas caro para comprar
una vivienda, cuyo precio medio se sitla en
diciembre en 5.330 €/m? después de incre-
mentar anualmente un 20,4%. Le sigue como
segundo mas caro el distrito de Chamberi,
cuyo precio medio se situa a diciembre de
2017 en 4.837 €/m?. En tercera y cuarta
posicion se encuentra el distrito de Chamartin
(4.630 €/m?) y Centro (4.596 €/m?).

Mapa 8.
Precio medio de la
vivienda de segunda
mano en Madrid

Diciembre 2017

Precios diciembre

2017 (€/m?)

@ Més de 4000

@ Entre 3500y 4000
Entre 2500 y 3500
Entre 1400 y 2500

www.fotocasa.es

En el otro extremo, Villaverde es el barrio mas
econémico con un valor medio de la vivienda
de 1.533 €/m?y registra un incremento en el
precio de la vivienda de un 0,6% respecto a
2016. Le sigue el distrito de Puente de Vallecas
(1.626 €/m?), Usera (1.774 €/m?) y Carabanchel
(1.938 €/m?)

3.287 €
4.630 €
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Barcelona capital

En Barcelona capital en diciembre de 2017 son
10 los distritos estudiados en el presente
informe. Todos los distritos de la ciudad
condal superan el precio medio de la vivienda
a nivel nacional, establecido a finales de afio
en 1.733 euros/m2. La diferencia entre este
precio medio y el mas caro en Barcelona se
produce en el distrito de Sarria - Sant Gervasi
que es superior a la media nacional en un
218,3%, y se situia en los 5.517 euros/m?.

Mapa 9.

Variacion anual del
precio medio de la
vivienda en Barcelona

Diciembre 2016 - Diciembre 2017

Variacién anual

@ Subidas superiores al 17%

@® Subidasentreel 12%yel 17%
Subidas entre el 9%y el 12%
Subidas entre el 4%y el 9%

www.fotocasa.es

En lo referente a la variacion anual del precio
se puede observar al concluir el afio 2017 que
en Barcelona el precio se incrementa en todos
los distritos de la ciudad condal, taly como
sucediera en 2016. Cabe destacar que en
menos de tres afios el panorama ha cambiado
por completo en Barcelona: a finales de 2013
se incrementaba el precio en un distrito, en
2014 lo hizo en seis, en 2015 subid en nueve
de los 10 distritos. Estas variaciones positivas
van desde el 23,5% de Sants - Montjuic al 5,4%
de Sant Marti.
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En cuanto a los precios, Sarria-Sant Gervasi
continua siendo el distrito mas caro con un
precio medio de 5.517 €/m2, seguido de Les
Corts (5.118 €/m2), Eixample (5.107 €/m2)y
Ciutat Vella (4.795 €/m2). A cierre de 2017, los
tres distritos mas caros de la capital catalana
han superado los 5.000 €/m2y tan solo el

Mapa 10.
Precio medio de la
vivienda de segunda

mano en Barcelona
Diciembre 2017

Precios diciembre

2017 (€/m?)

@ Mésde4.500

@ Entre 4.000y 4.500
Entre 3.000y 4.000
Entre 2.000y 3.000

www.fotocasa.es

distrito de Nou Barris se encuentra por debajo
de los 2.000 €/m2.

En el otro extremo, Nou Barris es el distrito
catalan mas barato con un precio medio de
2.376 €/m2. Le sigue de Sant Andreu (3.091 €/
m2)y Horta - Guinardo (3.177 €/m2)
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