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La licitacion publica
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La edificacion sigue en caida

= Inicios caen -17% (minimos de 28
anos) y viviendas libres terminadas
caen en 2014, a un mayor ritmo que
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= Oferta de viviendas estancada:
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Pero el mercado inmobiliario empieza a moverse

* Dinamismo del mercado y ventas del mercado inmobiliario mejoran fuertemente en 2014
» Transacciones Inmobiliarias aumentan intensamente en 2014, por primera vez desde 2010.
= El n° de hipotecas sobre vivienda aumenta un +4,1%.

= Los precios de la vivienda aunque caen en 2014 se van estabilizando.
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Presentacion

Tras encadenar 7 afos de caida del VAB y del empleo, el sector sigue sin levantar
cabeza. No obstante lo anterior los datos de 2014 indican un descenso de la actividad
mucho menor que afios anteriores lo que, para un sector mermado, debilitado y poco
reconocido, (entre 2008 y 2014 han desaparecido 5.425 empresas de la construccion)
pudiera indicar un escenario de cierta recuperacion para el 2015.

El indice de Coyuntura de la construccion de Euskadi desciende un -3,7% frente al -24%
de 2013 y si la obra civil ya registra un crecimiento del +6,9%, la edificacién aun cae un -
5,6% en 2014.

La licitacion publica resucita de la mano de la obra civil en 2014 y crece un 173%,
pero tras llegar a minimos histéricos en 2013, de lo que se deduce la necesidad de
apostar por la inversion procurando por otra parte desincentivar las bajas cada
vez en mayor aumento, no como el resultado de una deseable competencia, sino como
mera demostracion de la situacion de necesidad del sector.

En esta direccion, e incluida la redaccion de proyectos y direcciones de obra, las bajas de
la licitacion del 2014 estuvo en el entorno de 39% (184 millones de euros), si bien hay
que diferenciar las dos adjudicaciones de ADIF y el M° de Fomento para el TAV (que
suponen el 57% de lo licitado) que han tenido una rebaja del 49%, en resto de las
licitaciones donde la rebaja media de las adjudicaciones ha sido del 23%.

Pero si lo anterior puede denotar actividad, aunque en un escenario de bajas
manifiestamente desproporcionadas, en el capitulo de vivienda aun siendo el de Gipuzkoa
un supuesto muy distinto al de otros entornos: las viviendas iniciadas se sitian en minimos
de 28 afos, tras caer un -17% en 2014, mientras en Euskadi y Espafa aumentan
ligeramente y, por otra parte, las viviendas libres terminadas descendieron en 2014 incluso
a un mayor ritmo que en anos anteriores.

En contraste con lo anterior los diversos indices de dinamismo, evolucion y prevision de
ventas sefalan hacia una recuperacién del mercado inmobiliario en 2014 y se sitlan por
encima de los niveles de la crisis 2008-2013.

Comoquiera que ademas de otros muchos factores el estancamiento de la actividad
promotora se debe a la rigidez de los preceptos de la vigente ley del suelo vasca, sin
mecanismos de adaptacidon de sus contenidos a la realidad socio-econémica actual, su
mantenimiento puede provocar en poco tiempo una falta de oferta a la emergente
demanda con consecuencias conocidas. Recordemos que el Stock disminuye en 2013 un -
0,5% y supone el 2,02% del parque total de vivienda, por debajo del 2,22% de media en
Espafna y sin perjuicio de que disminuye el niUmero de viviendas necesitadas tanto por
acceso, por cambio y rehabilitacion. A un afo vista serfan necesarias 2.000 viviendas de
primer acceso y 2.300 para cambio.

Por otra parte y frente a la creencia de un exceso del peso del sector en la economia, el
sector de construccion de Gipuzkoa en el afio 2000, justo antes del boom inmobiliario
espafol, representaba el 6,7% del VAB del territorio, un punto por encima del 5,9% de la
Zona Euro y 3,4 puntos por debajo de Espafa (donde representaba el 10,1% del VAB). En
su punto mas alto suponia en 2007 el 10%, +3,9 puntos por encima de la media que este
sector tiene en el conjunto de la Zona Euro y 1,2 puntos por debajo de Espafa. En la
actualidad el sector de la construccion de Gipuzkoa aporta el 6,2% del VAB y del empleo
del territorio

Conviene asimismo poner de manifiesto la fuerte caida de los ratios econdmico-
financieros en el periodo 2008-2013: la cifra de negocios desciende un 62%, el valor
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anadido un 50%, el Excedente Neto de Explotacion un 71%, el personal y horas
trabajadas un 36%, por lo que los resultados se tornan negativos.

Desde 2007 el VAB de la construcciéon de Gipuzkoa se ha reducido un 38,5% y el Empleo
en un 45%. El sector de construcciéon lo componian en 2014 un total de 7.519 empresas
con sede social en Gipuzkoa (el 13,9% del total de empresas con sede social en
Gipuzkoa), con 7.752 establecimientos que generan alrededor de 16.400 empleos
(17.400 empleos si incluimos las empresas que no tienen sede en Gipuzkoa pero si
establecimientos), de los que la mitad son asalariados. Entre 2008 y 2014 desaparecen
5.425 establecimientos de construccion en Gipuzkoa y se pierden mas de 13.000
empleos.

A la vista de estos datos y si tenemos en cuenta que el sector de construccion produce
importantes efectos indirectos en el resto de los sectores econémicos parece mas que
acreditada la necesidad de una apuesta decidida por la inversién, la rehabilitacién en
sentido amplio de las edificaciones preexistentes y la modificacion de la normativa del
suelo y la vivienda.
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Indice de Coyuntura de la
construccion de Euskadi

El indice global desciende un -3,7% frente al -
24% de 2013. La obra civil ya registra un
crecimiento del +6,9%, aunque la edificacion
aun cae un -5,6% en 2014.

A Segun el indice de coyuntura de la construccién para el conjunto de Euskadi la
produccion del sector ha caido un -3,7% en 2014, frente al -23,7% de 2013.
Ademas, hay que recordar que en los afios anteriores, entre 2008 y 2012 ya habia
caido un -46%. Desde 2008 a finales de 2014 se ha perdido un 60% de actividad.

A Por tanto, estamos con el menor descenso de la actividad del sector desde el inicio de
la crisis, y que se mantiene la ralentizacién en el ritmo de descenso en el segundo
semestre.

A Tanto la edificacion como la obra civil presentan una evolucion similar y creciente a lo
largo de 2014, con una cierta estabilizacion a mediados del afo:

1 En el caso de la obra civil, este indicador ya muestra crecimientos desde el 2°
trimestre del afo. Tras caer en el conjunto del ano 2012 un -21% y un -17%
en 2013, aumenta en 2014 un +6,9% si bien en los tres ultimos trimestres lo
hace en un +10% y-o-y.

1 La edificacion sigue cayendo en Euskadi en 2014, aunque a menor ritmo que
en anos anteriores. Si en 2012 desciende un -15,8% y un -24,6% en 2013,
en 2014 es so6lo de un -5,6%.

indice de coyuntura de la construccién
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Licitacion publica

La licitacion publica resucita de la mano de la
obra civil en 2014 y crece un 173%, tras llegar
a minimos en 2013. La edificacién sigue en
caida.

A La licitacion oficial aumenté en Gipuzkoa un 173% en 2014, después de que en 2013
descendiera a minimos de la década y fuera tan sélo un 20% del maximo de 2009. De
esta forma, los casi 490 millones de euros licitados en 2014 supone volver a la media
de 2000-2006 (aunque a precios de hoy dia).

A Este aumento de la licitacion se debe basicamente por el aumento de 320 millones de
euros en obra civil de la administracién central y autonémica para la construccion del
TAV. Es por ello, que la obra publica crece en 2014 mas de un 320%, mientras que la
edificacion sigue cayendo, incluso mas que en 2013, y se reduce un -23%.

A El aumento de la licitacion se produce entre todas las administraciones. Como hemos
comentado, la Administracion Central, que mantenia su inversién practicamente en
cero los dos ultimos anos, la aumenta casi un 10.000% vy llega a ser el 61% de la
licitacion en este afo. La del Gobierno Vasco crece mas moderadamente en un
+32,5% y supone el 10% del total. Y la licitacion de la Administracion Local,
aumenta un moderado +2,5% vy supone el 29% de la licitacién oficial realizada en
Gipuzkoa.

A De esta forma, la licitacion oficial de Gipuzkoa aumenta al 3,7% de la realizada en
Espanay el 43% de la de Euskadi.

A De los 509 millones de euros licitados en 2014 que tenemos identificados en la base
de licitaciones de Adegi (incluimos redacciones de proyectos y direccion de obra que
en los datos de Seopan no se incluyen), disponemos de datos de adjudicacién para un
volumen de 475 millones. La rebaja media de éstos es del 39% (184 millones de
euros), si bien hay que diferenciar las dos adjudicaciones de ADIF y el M° de Fomento
para el TAV (que suponen el 57% de lo licitado) que han tenido una rebaja del 49% vy
el resto de las licitaciones donde la rebaja media de las adjudicaciones ha sido del
23%.

Licitacion oficial por fecha de publicacion en boletines

Miles de euros

2000 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 %2012 %2013 %2014
TOTAL 367.857 633.642 775.360 900.983 655.860 913.640 1.535.846 668.065 372.313 179.105 489.307  -44,3 -51,9 173,2
Edificacién 91.532 138296 204.204 181.683 270.619 253.222 233531 223.062 79.569 77.028 59.142 -64,3 -3,2 -23,2
Obra Civil. 276.325 495346 571.156 719.300 385.241 660419 1302.315 445003 292.743 102.077 430.165  -34,2 -65,1 321,4
Admon. Central 56.083 50.243 12.692 17537 20.049 67.095 66.864 120.083 3.174  3.059 298.019 -97,4 -3,6 9.643,7
Admén. Autondmica 80.123 85.853 50.687 168.701 266.046 445318 1.027.307 397.125 208.433 36.077 47.787 -47,5 -82,7 32,5
Admon. Foral y Local 231.651 497.546 711.981 714.745 369.765 401.227 441.675 150.857 160.705 139.969 143.501 6.5 -12,9 2,5
% Euskadi 32,4 34,8 23,6 30,5 27,8 33,3 55,7 46,0 27,2 29,3 42,7
% Espana 2,2 1,6 1,7 2,2 1,6 2,3 59 4,9 5,0 2,0 3,7

Fuente: Seopan
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Viviendas iniciadas

Los visados de obra nueva de Gipuzkoa en
minimos de 28 afos, tras caer un -17% en 2014.
En Euskadi y Espafa aumentan ligeramente.

wae .

A Sien 2013 se produjo un pequefio repunte en el nimero de viviendas de obra nueva
visadas por los Colegios de Arquitectos Técnicos (un +8,9%), en el pasado afio 2014

se mantiene la tendencia contractiva de la construcciéon de vivienda libre que se
reduce en un -17%. Las 1.174 viviendas visadas suponen el minimo de los ultimos 28

anos.

A Por el contrario, en Euskadi se constata un ligero aumento de los visados de direccion
de obra nueva de un +1,9% (frente al descenso del -12% en 2013) y un incremento
del +1,7% en Espafa (descenso del -22% en 2013).

N° de viviendas de obra nueva visadas

Anos 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Gipuzkoa 4.463 2.747 2.559 2.670 2.389 1.294 1.409 1.174
Euskadi 15.897 10.010 7.394 6.939 6.037 3.613 3.178 3.239
Espaiia 651.427 264.795 110.849 91.662 78.286 44.162 34.288 34.873
% var

Gipuzkoa -38,4 -6,8 43 -10,5 -45,8 8.9 -16,7
Euskadi -37,0 -26,1 -6,2 -13,0 -40,2 -12,0 1,9
Espana -59,4 -58,1 -17.3 -14,6 -43,6 -22,4 1,7

Fuente: Ministerio de Fomento (Visados de direccion de obra nueva de los Colegios de Arquitectos Técnicos).

Viviendas terminadas

Las viviendas libres terminadas descendieron en 2014, incluso a un
mayor ritmo que en anos anteriores.

A También el numero de viviendas libres terminadas en Gipuzkoa descendi6 el pasado
afo, incluso a un mayor ritmo que en afios anteriores (de hecho, en 2013 aumentaron
un +29%). En el periodo enero-septiembre (no disponemos de datos posteriores) las
viviendas libres finalizadas se redujeron en un -44,5%. Fueron 712 viviendas libres
terminadas en Gipuzkoa, también el minimo desde 1988.

A Y de forma similar se mantiene la contraccién en Euskadi y Espafa, aunque a menor
ritmo. En Euskadi el numero de viviendas libres terminadas se reduce en un -32%
(frente al aumento del +10% en 2013) y en Espafia caen en un -17% (descenso del -
46% en 2013).

N° de viviendas libres terminadas (ene-sep)
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Espana 474.129 282972 172.564 90.772 58.151 31367 26.131
Euskadi 7.390 6.988 4.757 4.857 2.562 2.816 1.903
Gipuzkoa 2.922 2.283 1.961 2.895 995 1.282 712

% var.

Espafa -40,3 -39,0 -47,4 -35,9 -46,1 -16,7
Euskadi -5,4 -31,9 2,1 -47,3 9,9 -32,4
Gipuzkoa -21,9 -14,1 47,6 -65,6 28,8 -44.5

Fuente: Ministerio de Fomento (A partir del sequndo trimestre de 2014, datos provinciales estimados, por falta de datos
desglosados por provincias).
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Evolucion de viviendas de obra nueva visadas
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Oferta de viviendas

- . | ¥

El mercado de vivienda sigue estancado: la gese

/ .o s

oferta sélo aumenta por la vivienda usada, en

maximos, mientras que la nueva cae un 31%,
en minimos de 2002.

A Segun los datos de la estadistica de Oferta Inmobiliaria (encuesta a promotores y APIs)
para 2014, el volumen de viviendas en venta en Gipuzkoa muestran un aumento de
un +13,4%, tras las reducciones de los afios anteriores, gracias al aumento en la
vivienda usada. El volumen de viviendas en venta alcanza las 8.522 unidades, cifra
record desde el inicio de esta serie de datos en 1994, con la excepcion de 2011 donde
se alcanzé un volumen de casi 12.000 viviendas ofertadas. Una evolucion similar se
produce en el conjunto de Euskadi.

A Este aumento se debe exclusivamente a la vivienda usada, con casi 7.000 unidades en
venta. En el segmento de vivienda social y PO se produce un descenso del -19,7% y
las 540 unidades es el minimo desde 2005. En el segmento de vivienda nueva libre la
caida es del -36%, donde las 995 unidades ofertadas es el minimo desde 2002,
consecuencia de las restricciones que establece la Ley de Suelo de 2006 y de la falta de
acceso a la financiacion.

N° de viviendas en venta en Gipuzkoa

N° viviendas % variacion

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2010 2011 2012 2013 2014
Gipuzkoa Total 5.724 7.122  11.915 7.951 7.512 8.522 24,4 67,3 -33,3 -5,5 13,4
Nuevas P.O./Sociales 1.430 911 1.732 478 672 540 -36,3 90,1 -72,4 40,6 -19,7
Nuevas Libres 1.628 1.637 1.807 1.686 1.565 995 0,5 10,4 -6,7 -7,2 -36,4
Usadas 2.666 4574 | 8.376 5.788 5.276 6.988 71,6 83,1 -30,9 -8,8 32,4
Euskadi Total 24.180 26.353 42.276 36.902 31.762 37.755 9,0 60,4 -12,7 -13,9 18,9
Nuevas P.O./Sociales 5.010 3.573 6.845 4180 3.860 2.268 -28,7 91,6 -38,9 7,7 -41,2
Nuevas Libres 5.117 4.596 5.549 5738 = 4.266 2.463 -10,2 20,7 3,4 -25,6 -42,3
Usadas 14.053  18.184  29.882 26985 23.636 33.024 29,4 64,3 -9,7 -12,4 39,7

Fuente: Eustat. Encuesta de Oferta Inmobiliaria

Evoluciéon de viviendas en venta en Gipuzkoa
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Dinamismo del mercado

Los indicadores de dinamismo y ventas del
mercado inmobiliario mejoran en 2014

A Los diversos indices de dinamismo, evolucion y previsién de ventas sefalan hacia una
recuperacién del mercado inmobiliario en 2014 y se sitlan por encima de los niveles
de la crisis 2008-2013.

9 Elindice' de dinamismo del mercado inmobiliario alcanza en el 4° trimestre de
2014 un valor de 27,7 (18 puntos mas que en 2013 y desde 2006 por debajo
del valor 20), el méas elevado de Euskadi, indicando un avance hacia la
normalizacion.

I El indice de evolucién de las ventas avanza 13 puntos en Gipuzkoa hasta un
valor de 61,3 puntos (ligeramente por debajo de Alava con 64,7 puntos).

1 La prevision de ventas también aumenta 15 puntos en el 4°trim y alcanza un
valor de 62,1 (por debajo de Bizkaia con 64,9 puntos).

A Casi todos los factores estan incidiendo positivamente en la mejora de la situacion del
mercado inmobiliario. En la parte de su influencia positiva se encuentran el precio de
la vivienda y la adecuaciéon de las caracteristicas de la oferta a la demanda. Adn en
terreno negativo, pero mejorando, hay que destacar la coyuntura econémica (valor -
78), las ayudas a la compra (-61,5) y Las ayudas a la construccién (-64). El coste de las
hipotecas reduce enormemente su impacto negativo (-76,9 en 2013 y -26 en 2014).

Gipuzkoa: indice de dinamismo, ventas y previsién de ventas indice de dinamismo del mercado inmobiliario
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Fuente: Eustat. Encuesta de Oferta Inmobiliaria

! Los indices de dinamismo refleja la media de las respuestas correspondientes a la opinién de los agentes del
sector (promotores y APIs) de acuerdo con la escala: 100, muy expansivo; 75, bastante expansivo; 50, normal;
25, bastante estancado; y 0, muy estancado
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Precios de la vivienda

Los precios de la vivienda se van estabilizando,
aunque aun caen en 2014

C Los diversos datos disponibles sefialan que los precios de la vivienda en Gipuzkoa se
van estabilizando en 2014, con variaciones relativamente pequefas (para lo que
hemos visto en afos anteriores) e incluso en algun caso ligeros incrementos de precios
como puede ser el caso de la vivienda usada en el Ultimo trimestre.

Qer

C Los datos del M°de Fomento sobre tasaciones (procedentes de la Asociacion
Profesional de Sociedades de Valoracién) indican que el precio de la vivienda libre esta
estabilizando en 2013-14, con minimas oscilaciones de precios, si bien el n® de
transacciones sigue siendo bajo. Asi, no se ofrecen datos para Gipuzkoa sobre el
precio de la vivienda de hasta 2 afios de antigliedad dado el bajo n° de transacciones
(en 2013 aumentaron), mientras que el precio de la vivienda de mas de 2 afios de
antigliedad cae un -1,7% en 2014.

C Los datos de importes medios de transacciones inmobiliarias (M° de Fomento en base
a registros de Notarios) e importes medios de hipotecas constituidas (INE procedentes
de Registro de la Propiedad), hay que tomarlos con cautela dado que no son
homogéneos al poder variar la superficie de las transacciones en cada periodo (no es
precio por m2) y porgue también en el n° de transacciones se ha reducido
notablemente de forma que pueden ser poco representativos, pero permiten ver cierta
tendencia. Asi:

A El importe medio de las transacciones de vivienda nueva disminuye un -4% en
2014.

A En el caso de la vivienda usada el precio cae un -2,3% en 2014.

A El importe medio de las hipotecas de vivienda cae un -4,9% en 2014 (donde
aumenta el n° de hipotecas)

En estos tres casos, el precio de la vivienda en Gipuzkoa habria caido desde su maximo
alrededor del 25%.

C Los datos de importes medios por m2 de la Encuesta de Oferta Inmobiliaria del
Gobierno vasco, indican que:

A El precio medio por m2 de la vivienda nueva se reduce un -3,3% en 2014.

A En el caso de la vivienda usada se produce un descenso del precio en un -6,7%.
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Evolucion de Precios de vivienda libre en Gipuzkoa

Medias anuales % var max-

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2010 2011 2012 2013 2014 2014

Total libre 2.983 3.044 2.948 2.786 2.778 2.761 2.734 2.723 -55 -0,3 -06 -1,0 -04 -10,6
Hasta 2 anos 2.824 3.053 3.126 2.878 2.766 2.538 2.677 nd -79 -39 -82 55 -14,4

Més de 2 afios 2.994 2.990 2.729 2.702 2.659 2.722 2.630 2587 | -1,0 -1,6 24 -34 -1,7 -135
Nueva 311.374 294988 296.503 328.197 305.970 271.042 266.228 255558 10,7 -6,8 -11,4 -1,8 -40 -10,2
Usada 266.842 261.169 239.044 252.958 228761 206.590 202.584 198.002 58 -96 -97 -19 -23 -258

(3) Hipoteca media 173.442 168.296 153.435 159.816 152.855 136.544 132.260 125.778 | 4,2 -4,4 -10,7 -3,1 -49 -275
Nueva 4.194 4.243 4.373 4.034 3.876 3.682 3.523 3406 -7,7 -39 -50 -43 -33 -22,1
Usada 4.847 4.809 4.686 4.686 4.395 3.966 3.421 3.193 00 -62 -98 -13,7 -6,7 -294

Evolucion de Precios de vivienda libre Evolucion del valor medio de transaccion de vivienda
2005 =100 libre 2005 =100 (media movil)
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Desde el inicio de la crisis, los precios medios de la vivienda nueva han caido alrededor de un 20%,
segun las diversas fuentes.

. % var. % var. % var desde
Dato Fuente Origen datos Problema Dato 2014 2012/ 2013 2013/ 2014 max a min
Precom2  ppto. Empleo y PS - Encuesta promotores y Precio de oferta (no de transaccién)-probablemente 3.406 €/m? 43 33 9721
[€ por viivenda]' Gob. Vasco APIs son maximos [278.900 €/viv.] ' ! !
M° Fomento- ) Tasaciones-
Precio m2 Tasaciones ATASA ; 2.723 €/m? -1,0 -0,4 -10,6
Gob. Espaiia probablemente son minimos
Valor medio (@) no son precios por m2 (superficie media vendida ]
transacciones M® Fomento- . .__tiende a ser menor que la ofertada) (b) problema de 255.558 €iv.
Transacciones Notarios , : | oreci ctrad - -1,8 -4,0 -10,2
_ Gob. Espana inero negro” en el precio registrado ante notario - [3.121 €/m? |
[Precio m2 | probablemente son minimos ‘
(@) no son precios por m2 (b) no distingue entre
Importe medio nuevas y usadas (c) depende de la situacion del
de hipotecas de INE Registro propiedad crédito en cada momento (d) el crédito solo cubre 125.778 -3,1 -4,9 -27,5
vivienda una parte del precio-probablemente son menores

que minimos

(1) Encuesta de Oferta Inmobiliaria: el primer dato es el precio medio por m2 til de las viviendas nuevas en venta y el segundo el importe total de las vivienda nuevas (supone unos 82 a 85
m2 (til de las viviendas, segun ano).

(2) El dato por m2 se calcula con el importe total del valor medio de transaccion dividido por la superficie media de la EOl (son 82 m2 en 2014)



ASCONGI ADEGI MAS EMPRESA.
in o S L MAS EMPLEO.

Hipotecas de vivienda

El n° de hipotecas sobre vivienda aumenta un
+4,1% en 2014, pero el importe medio aun cae
un -4,9%

A El nimero de hipotecas constituidas sobre vivienda en Gipuzkoa aumenta un +4,1%
en 2014, por primera vez en los Ultimos cuatro afos. Son un total de 4.036 hipotecas,
160 mas que el afo anterior. En cualquier caso, en el periodo 2006-2014 se ha
producido un descenso del 70% (desde unas 13.000 hasta 4.000).

A Sin embargo, el importe total se ha reducido un irrelevante -1%, teniendo en cuenta
que en 2013 fue de un -34% (y una caida del 75% desde el maximo alcanzado en
2006). El importe medio que superaba los 173.000€ en 2007 pasa a ser de 125.800
de media en 2014, lo que supone un descenso del -27,5% desde su maximo en 2007
y del -4,9% respecto del afio anterior.

Evolucion del N° e importe total de las hipotecas Evolucion del importe medio de las hipotecas

constituidas sobre vivienda en Gipuzkoa constituidas sobre vivienda en Gipuzkoa (€)
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Fuente: INE (datos procedentes de Registros de la Propiedad)
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Transacciones inmobiliarias

Las transacciones aumentan fuertemente en
2014, por primera vez desde 2010

A Las transacciones inmobiliarias (compraventas de viviendas elevadas a escritura publica
ante notario) han venido reduciéndose de forma importante desde 2006, donde
llegaron a ser casi 8.800 transacciones, hasta 2013 donde son casi un 60% menores,
principalmente en el segmento de vivienda libre (-75%) pero también en el de vivienda
de segunda mano (-50%) y en la vivienda protegida (-47%) donde se ha pasado de
1.000 viviendas en 2012 a sélo 506 en 2013.

A En 2014 se registran 4.837 transacciones totales, 1.200 mas que en 2013 lo que
supone un importante aumento de un +33% respecto de la media del afo anterior (y
de un +90% entre el 3° tri.2013 y el 4° trim.2014), con incrementos igual de
relevantes en todos los segmentos de viviendas y ademas, de forma relativamente
estable en los cuatro trimestres, salvo en el caso de la vivienda usada donde ha sido
claramente creciente. Aun asi, el total de transacciones de 2014 se encuentran por
debajo de las registradas en cada uno de los afios 2004-2011 y sélo superan a las de
2012y 2013.

A Entre las transacciones de 2014, un 86,7% de las compraventas son de vivienda libre
y un 13,3% de vivienda protegida.

A La vivienda libre nueva supone el 20,2% del total de transacciones (en 2007
eran casi el 40%) y aumentan un +21,7%, tras haber sufrido notablemente en
los afios anteriores un descenso del 75%.

A La vivienda de segunda mano supone el 66,5% de las transacciones vy
aumentan un +38,1%.

A En la vivienda protegida, suponen el 13,3% de las transacciones y aumentan
un +27,5%.

Numero Total de Transacciones Inmobiliarias de Viviendas

N° transacciones % variacién
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
Total Viviendas 7.748 6.392 5.433 6.335 5.835 4.758 3.637 4.837 -17,5 -15,0 16,6 -79 -185 -23,6 33,0
Vivienda Libre 7.057 5.297 4.729 5954 4.615 3.758 3.131 4.192 -24,9 -10,7 259 -22,5 -18,6 -16,7 33,9
Vivienda Libre Nueva 3.010 2.588 2.241 1.800 1.641 1.308 803 977 -14,0 -13,4 -19,7 -88 -20,3 -386 21,7

Vivienda Libre de Segunda Mano  4.047 2.709 2.488 4.154 2.974 2.450 2.328 3.215 -33,1 -8,2 67,0 -284 -17,6 -5,0 38,1

Vivienda Protegida 691 1.095 704 381 1.220 1.000 506 645 58,5 -35,7 -45,9 220,2 -18,0 -49,4 275
Fuente: Ministerio de Fomento.
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Numero Total de Transacciones Inmobiliarias de Viviendas N° Transacciones Inmobiliarias de Viviendas en Gipuzkoa
2004 = 100 segun tipo de vivienda (media movil)
180 1600 e :
@ Gipuzkoa e \/ivienda Libre Nueva
160 A tuskadl 1400 N \VI;V;CI Ida L;blc dC SCyUI |da |’\VIIO| o
_ lj\ = \/ivienda Protegida
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0
20 TR DR TRl R sl [l sl Rl Rl ol 1]2[3[a|1]23]a]1[2[3]a]1|213]a|1[2[3]a]1|2]3]a]1]2]3]a]1]2]3]a[1]2]3]a]1]2]3[a] 1]2]3]4
2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014

Transacciones Inmobiliarias de Viviendas por municipios

Yovar Y%var Y%var Y%var
,2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 204 2013-14 2007-14 ,2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 201 2012 2013 204 2013-14 2007-14
Abaltzisketa 42 53 62 %8 51 7 8 3 1 0 1 0 .99 Hernialde 7 3 1 2 1 0 2 0 0 0 0o 0 -100
v 4 v v 4 v v . v 4 4 4 4 y v
Aduna 3 0 3 7 n 1 1 0 2 0 1 0 94 Hondarribia 254 196 w1 17 B1 66 14 107 290 77 05 36 -33
. 4 r v v r r r v r r r L4 r r
Aia 38 8 20 2 71 5 1 u 4 u 7 -50 72 Ibarra 51 27 23 32 u 7 28 35 u B u 8 -56
. v L4 v 4 |4 L4 L4 . 4 r r L4 L4 r L4
Aizarnazabal 7 5 8 4 40 » 4 3 2 2 1 -50 75 Idiazabal 1“ 21 43 7 63 5 n 7 B » 3 75 -82
) v 4 4 v 4 v v : v 4 4 v 4 y v
Albiztur 1 0 5 20 0 0 1 0 1 0 0 [} -p0  lkaztegieta 0 1 8 1 1 1 1 2 1 3 3 0 200
. r r r v r v r 4 L4 r r 14 r r
Alegia 8 21 u u 24 8 5 4 5 4 8 100 43 Irun 147 946 946 61l 396 _ 445 485 473 494 248 433 75 -29
. v r v v r v |4 v 4 |4 v 14 r v
Alkiza 0 2 7 8 1 0 0 1 0 1 1 0 -gg  Irura 8 35 5 9% 5 n 8 9 » 6 u 83 -88
v 4 v v 4 v v v v y v 4 y v
Altzaga 0 0 0 2 0 0 1 0 0 0 0 0 -wo  ltsasondo 8 B 1n 7 9 3 2 4 2 1 3 200 -82
v |4 r r r r r v r r r L4 r r
Altzo 2 1 1 3 4 1 0 0 1 0 [} 0 -po  Larraul 1 0 B T 2 [} 0 0 0 2 0 -10 -100
v |4 L4 v L4 v |4 . v v r r L4 v v
Amezketa B 5 5 3 0 2 0 2 2 1 -50 g0 Lasarte-Oria B 30 424 80 187 134 73 130 108 30 09 263 36
h v 4 4 4 4 4 4 v v y v 4 y v
Andoain 32 B 144 269 207 69 77 61 83 54 63 hrg =77 Lazkao 78 52 51 51 28 38 98 29 n j73 24 100 -53
v |4 r r r L4 r 4 r r r 14 r r
Anoeta 430 195 265 8 63 5 0 5 » 48 a1 -5 43 Leaburu 3 5 2 1 0 [} 2 2 2 1 0 -10 -100
v |4 r v |4 L4 |4 N v v r v 14 r v
Antzuola 56 7 38 bij 39 7 B 6 2 5 3 -40 g2 Legazpi 1 % 186 52 79 57 70 109 59 34 47 38 -0
v y v v v v v v v y v v y v
Arama 0 2 2 5 0 0 0 0 0 1 0 -50  Legorreta 32 23 29 31 8 5 5 6 8 3 5 67 -84
v |4 r r r L4 r . 4 r r r 14 r r
Aretxabaleta 57 1 5 34 i) 97 92 19 88 1 29 53 -5 Leintz-Gatzaga 2 0 2 3 0 0 4 0 1 1 2 10 -33
v |4 L4 v L4 v |4 v |4 v r L4 v v
Arrasate/Mondragon u3 5 04 243 327 394 155 104 20 209 155 -26 36 Lezo 1 1 87 34 24 23 57 65 23 5 u 7 -59
v 4 v v 4 v v ) v v y v 4 y v
Asteasu 28 9 B 8 4 6 6 7 1 8 6 -25 -25 Lizartza 7 7 3 9 3 1 2 2 2 2 1 -50 -89
. v r v v r v r 4 L4 r r 14 r r
Astigarraga u 38 9% 83 55 u w2 B4 72 52 18 16 54 Mendaro 6 k) 46 87 2 a7 21 0 6 » 5 50 -04
v |4 L4 L4 |4 L4 |4 " v v r L4 14 v v
Ataun 8 24 36 5 34 23 1 7 2 5 7 40 53 Mutiloa 1 5 3 2 0 2 4 1 3 4 0 -100 100
Azkoitia 25 43 0 1“9 165 61 70 86 77 a7 76 62 49 Mutriku 28 u7 58 45 79 21 31 22 33 44 u 68 -69
Azpeitia 76 us 2 15 59 48 B7 206 58 38 61 61 -2 Oiartzun 49 61 55 52 129 83 54 36 30 20 B0 650 188
Baliarrain 1 0 0 0 2 0 0 0 0 1 0 -100 0  Olaberria 8 8 7 5 0 3 6 4 3 3 0 -100 -100
Beasain 369 45 316 255 69 85 w2 107 106 67 49 -27 -81 Ofiati 4 B 139 164 157 i) 161 105 76 69 35 -49 -79
Beizama 0 0 1 1 0 6 2 0 0 1 [} -100 -po  Ordizia 217 U1 205 18 92 53 7 57 159 67 16 -45
Belauntza 3 2 5 2 0 0 1 1 3 1 0 -100 -0 Orendain 5 0 0 3 0 1 2 1 6 0 0 0 -100
Berastegi 8 5 3 7 27 7 2 3 2 3 4 33 -43 Orexa 0 0 0 3 0 1 0 0 1 0 0 0 -100
Bergara 62 15 9 196 69 3 23 160 65 58 % 71 -9 Orio 4 21 ol 60 34 93 5 72 82 98 59 -40 -2
Berrobi 8 26 5 3 1 2 brg 3 3 1 5 400 67 ~ Ormaiztegi 3 8 29 1“ 0 B B 5 4 4 5 25 -64
Bidegoian 6 5 2 4 8 2 1 5 1 2 1 -50 .75 Pasaia 20 233 1“7 79 90 63 138 62 38 BL 152 B -15
Deba 5 49 31 62 25 230 88 a1 u kg 2 32 60 Segura 1 5 23 26 2 33 7 B 1 4 7.7 -73
Donostia-S.Sebastian 1780 1826 1718 1947 1620 1263 1873 1315 1158 1222 1664 36 -5 Soraluze 28 90 50 37 5 66 0 34 36 18 B 0 -51
Eibar 209 294 236 406 306 218 202 223 138 pirg 16 -1 -71 Tolosa 187 209 B7 18 92 11 293 358 170 133 209 57 7
Elduain 0 3 7 2 0 [} 0 1 0 0 3 0 50 Urnieta 6 36 66 5 29 2 44 23 a4 © 25 18 -44
Elgeta 5 6 8 3 86 3 5 0 2 0 4 0 33 Urretxu 6 41 61 23 47 34 35 44 31 26 %6 0 -79
Elgoibar 18 425 7 40 104 u7 95 9% 1B1 34 53 56 62 Usurbil 135 3 25 99 50 93 45 25 82 B 25 92 -75
Errenteria 240 453 970 377 428 25 335 228 U5 U5 2B 50 -4 Villabona 38 49 31 49 21 89 37 B » 1 23 109 -53
Errezil 2 3 8 1 1 0 0 7 8 1 0 -100 -0 Zaldibia » 31 u n 9 8 8 54 8 3 7 467 55
Eskoriatza 20 0 26 62 35 21 9 42 20 B B B -71 Zarautz 228 249 160 89 100 99 1 120 83 95 14 20 28
Ezkio-ltsaso 0 4 1 9 6 41 6 7 1 0 4 -60 56 Zegama 7 6 7 57 6 33 3 0 3 2 5 150 -91
Gabiria 0 0 6 7 5 8 1 0 1 1 3 200 57 Zerain 0 1 0 1 2 0 1 2 1 0 0 0 -100
Gaintza 0 7 0 0 5 0 0 4 1 1 0 -100 0 Zestoa 97 80 37 20 53 30 62 hrg B “ u 0 -30
Gaztelu 0 2 1 0 3 0 6 0 0 1 0 -100 o Zizurkil B 21 » © 9 0 30 85 r 35 B -49 50
Getaria 21 7 » 65 2 5 20 0 94 9 ) n -85 Zumaia 83 182 176 07 45 51 53 58 62 35 8 37 -55
Hernani hie) 81 46 159 86 73 132 n 215 62 88 42 -45 Zumarraga 2 a4 19 155 158 104 201 32 55 46 69 50 -55

Fuente: Ministerio de Fomento
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A El  aumento de las Transacciones Inmobiliarias de Viviendas por provincias
transacciones ha  sido (% var. de 2014/2013 y 2013/2007 anualizado)
generalizado entre todas Buros
las provincias espafolas, Salamanca
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Stock de vivienda nueva

El Stock disminuye en 2013 un -0,5% y supone
el 2,02% del parque total de vivienda, por SiE
debajo del 2,22% de media en Espana ‘ ‘

A Llos datos de Ministerio de

Fomento correspondientes  a Stock de vivienda nue\ga sobre parque de viviendas 2013
En % sobre el total

2013 indican que el stock? de

vivienda nueva de Gipuzkoa se Céceres
. Badajoz | 0.0
encuentra estabilizado vy Cantabria Jm ="~
disminuye un minimo -0,5%. Eviora 0.5
Esto supone 6.754 viviendas — ceu il
nuevas disponibles, 33 menos Ourense = 14
Jaé : !
que en 2012. . lMagﬁg
L dlamanca
A Por su parte, el parque total de Cordoba
.. Guadalajara
viviendas consta de 334.031 Segovia
viviendas, magnitud que sigue Malaga
. Barcelona
creciendo y que en 2013 se Burgos
. ) Lugo
incrementa en un +0,7%, esto Sevila
son 2.321 viviendas méas que el Vol
afio precedente. Zii{{}ﬁg@ :
B o aragoza :
A Este stock de vivienda nueva GIPUZKOA : . 2,0
supone el 2,02% del parque Valladold : :
total de vivienda de Gipuzkoa, Joruna , ,
por debajo del 2,22% de media ESPANA Z - ) )
en Espafna. Cadiz ; ;
uenca
P Avil
A Sin embargo, el stock de Balears
vivienda nueva estd Tarragona
reduciéndose de forma mas eeon
rapida en Espaha, donde en Sirona
2013 cae un -3,3%. Ademas, el Tenerife
parque total de viviendas crece Alicante
algo menos en el conjunto del Ciudad Real
Estado, un +0,2%. Toledo ; ; ; ; ;
Almeria ’ ' ' ' '
Castellon ' ' : : - - 6,6
0 1 2 3 4 5 6 7

Fuente: Ministerio de Fomento

2 Stock 2013 = Stock2012+N° viviendas terminadas 2013 (certificados fin de obra)-N° viviendas terminadas
2013 no susceptibles de venta-N° viviendas nuevas vendidas2013
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Numero Total de Transacciones Inmobiliarias de Viviendas N° Transacciones Inmobiliarias de Viviendas en Gipuzkoa
2004 = 100 segun tipo de vivienda (media movil)

Stock sobre stock total (%)

/ " Stock sobre total parque (%)
~ A L g >1-53 e <2
< Bl -2-=5 s >2.<4
| B s L 2 - Ly
) >y ) ot - >4
Stock de Vivienda segiin ambitos
Stock Vivienda % stock/ parque viv.  %stock por 100.000 hab.
2012 2013 2012 2013 2012 2013
Espafa 583.453 563.908 2,30 2,22 1.246 1.204
Euskadi 11.926 11.849 1,16 1,15 546 544
Gipuzkoa 6.787 6.754 2,05 2,02 958 954
Arco Mediterrdneo 289.550 278.676 2,73 2,62 1.820 1.518

Evolucion del stock de vivienda en Gipuzkoa

2008 2009 2010 2011 2012 2013
Stock 4.264 4.448 5.058 6.778 6.787 6.754
Parque 320.600 323.396  324.814 328.602 331.710 334.031

% stock / parque 1,33 1,38 1,56 2,06 2,05 2,02
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Esfuerzo de la compra de vivienda

Sigue disminuyendo desde 2009 por la caida de
precios y tipos de interés, a pesar de la
contencién de renta disponible y el elevado
desempleo

A Se observa que el descenso que se registra en los precios de la vivienda (-19% desde
2007) y los menores tipos de interés hipotecarios (-43% desde 2007) se refleja en un
menor esfuerzo de un hogar medio para comprar una vivienda media, en los dos
indicadores analizados (en términos de afos necesarios destinando el 100% de la
renta’ y en términos de esfuerzo de acceso que incluye el tipo de interés®). As,

1 entre 2002 y 2007 los afios necesarios para el pago de una vivienda pasé en
Gipuzkoa de 7,25 afios a 9,35 afos (en el Estado de 4,78 afios a 7,60), y el
esfuerzo crecié rapidamente un 34%, ya que las subidas del precio de la
vivienda (79%) eran muy superiores a las de la renta disponible del hogar
medio (39%), a lo gue se une un aumento del 9% en los tipos hipotecarios.

1 enlos siete afos siguientes 2008-2014 el esfuerzo se ha reducido en 1,6 afios,
esto es, un 17% en Gipuzkoa (un 29% en el conjunto del Estado), menor que
el aumento de la etapa anterior porque la correccion del precio de la vivienda
es de solo un 19% y aunque en los tipos de interés ha sido del -42%.

Esfuerzo medido en términos de ainos necesarios para pagar la vivienda media

destinando el 100% de la renta del hogar mediano
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Fuente: Banco de Espafia (Espana) y elaboracion propia (Gipuzkoa)

3 Precio medio de una vivienda libre de 90 m2 construidos dividido por la renta bruta estimada del hogar
mediano (renta de dos personas para Gipuzkoa).
4 Importe de las cuotas a pagar por el hogar mediano (2 personas en Gipuzkoa) en el primer ano de
adquisicion de una vivienda tipo financiada con un préstamo estandar por el 80% del valor del piso, en
porcentaje de la renta anual disponible del hogar.
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Necesidad de vivienda

Disminuye el nimero de viviendas necesitadas tanto
por acceso, por cambio y rehabilitacion. A un ano
vista serfan necesarias 2.000 viviendas de primer
acceso y 2.300 para cambio.

A Necesidad de acceso (personas de 18 a 44 afios de edad, que disponen de ingresos
propios y que precisan acceder a su primera vivienda): desciende al 8,6% de los
hogares de Gipuzkoa tras superar el 12% en 2009, debido a la reducciéon de personas
con ingresos propios. Las viviendas necesarias para cubrir el primer acceso de este
colectivo se cifran en el afo 2013 en 22.707, de las que menos de 2.000 lo son a un
afno cuando en 2008 superaban las 5.000 viviendas. Esta tendencia descendente se
mantiene a medio y largo plazo. Tres de cada cuatro demandantes de primera
vivienda seflalan como motivo principal la emancipacién de la familiay un 22%
la vincula a la vida en parejay un 39% de los demandantes se decanta por el
alquiler, superando al grupo que opta por la propiedad (37%).

A Necesidad de cambio de Evolucion del N°y % de hogares con necesidad de vivienda

vivienda habitual: un 4,1% por acceso o cambio en Gipuzkoa
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33,1% de la necesidad de
cambio de vivienda de los 0 - L0
hogares, seguido de la o
busqueda de wun alquiler
maéas barato (17,2%). Fuente: FEustat (Encuesta de Necesidades de Vivienda)

A Necesidad de rehabilitacion: un 9,8% de los hogares manifiestan necesidad de
rehabilitacion, para lo que son necesarias 27.508 viviendas, de las que casi 5.000 lo
son a un ano.

Evolucion de hogares por tipo de demanda de vivienda y ano® en Gipuzkoa (2008 y 2013)

2008 2013 % var
1afo 2afos 4anos Total 1ano 2afos 4anos Total 1 afio 2 afos 4 afos  Total
Acceso 5.098 7.994 16.708 24.417 1969 6.630 12912 22.707 -61,4 =171 -22,7 -7,0
Cambio 2.482 3559 5951 12.367 2.343 3.834 5222 11.521 -5,6 7.7 -12,3 -6,8
Rehabilitacion ~ 10.357 19.567 23.962 38.893 4.950 8.468 12.425 27.508 -52,2 -56,7 -48,1 -29,3
Total 17.938 31.121 46.622 75.677 9.262 18.932 30.560 61.736 -438,4 -39,2 -34,5 -18.4

> Las cifras de demanda para cada plazo temporal incluyen la demanda sefalada para plazos de tiempo inferiores.
Es decir, la demanda a dos afos incluye la demanda formulada por los hogares que demandan a un afio y, en el caso de a
cuatro anos, incluye la demanda formulada por los hogares a uno y dos afios.
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A Evolucién de la poblacion: El primer elemento a tener en cuenta para conocer la
futura demanda de vivienda de primer acceso es la evolucion de la poblacion,
especialmente de las cohortes que potencialmente pueden presentar necesidad de un
primer acceso a la vivienda.

En este sentido, hay que sefalar que la poblacion total de Gipuzkoa se encuentra
estancada en 2014 y que las previsiones son de una reduccion en los proximos anos.
La ultima proyeccion del INE sefiala para los proximos 15 aflos a una pérdida de
poblacién de entre 2000 y 2500 personas anuales hasta 2030 (un total de 36.000
personas menos en los proximos 15 afos).

Esta pérdida esta siendo mayor entre la poblacién que se encuentra en edad de
trabajar. En 2014 han sido 3.400 personas entre los 16 y 64 afios menos que en 2013
en Gipuzkoa y casi 11.000 personas menos desde 2010. Las proyecciones de
poblacién sitlan a este grupo de edad con 22.600 personas menos en 2020 y con
50.400 menos en 2029, es decir, alrededor de 3.500 personas menos al afio de
media.

Evolucion de la poblacion de Gipuzkoa
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Fuente: INE
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Peso de la construccion en Gipuzkoa

El sector de la construccion de Gipuzkoa aporta el
6,2% del VAB y del empleo del territorio

A El sector de construccion de Gipuzkoa en el afo 2000, justo antes del boom
inmobiliario espafiol, representaba el 6,7% del VAB del territorio, un punto por
encima del 59% de la Zona Euro y 3,4 puntos por debajo de Espafia (donde
representaba el 10,1% del VAB). En su punto mas alto suponia en 2007 el 10%, +3,9
puntos por encima de la media que este sector tiene en el conjunto de la Zona Euro y
1,2 puntos por debajo de Espana.

A Tras la fuerte contraccién de estos afos de crisis y una caida de casi 4 pp desde 2007,
el sector de la construccion guipuzcoano supone en 2014 del 6,2% del VAB®, un
punto superior al que muestra la Zona Euro y medio punto mayor que Francia. La
caida del sector en Espana ha superado los 6 pp y en 2014 representa soélo el 5,6% del
VAB, menos que en Euskadi o Gipuzkoa.

Comparativa del VAB del sector de la Construccion Evolucién del VAB del sector de la Construccién
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Fuente: Eurostat y Eustat

6 La nueva CNAE-2009, que sustituye a la anterior CNAE-1993 Rev. 1, incluye en el sector de construccion a las
actividades de promocién inmobiliarias, antes en servicios. El conjunto de ajustes que se realiza en el sector, no
aclarados en ningiin documento metodolégico, eleva el empleo del sector en 6.500 empleos y el VAB un
36%.



