- Esta séptima edicion del Observatorio Inmobiliario de
Aragoén recoge la evolucién del mercado inmobiliario
aragonés durante el segundo semestre de 2009, asi como
las perspectivas para la primera mitad del afio 2010, segin
la opinidn de los agentes que operan en este mercado. La
informacion de las encuestas se complementa con datos
estadisticos del Ministerio de Vivienda y la Estadistica
Registral Inmobiliaria.

- Los resultados se han obtenido de las encuestas
aportadas por expertos de cuatro grupos profesionales:
promotores y constructores, APIs y agencias inmobiliarias,
técnicos (Notarios, Registradores, Sociedades de Tasacion,
técnicos de Ayuntamientos, etc.) y empleados de las dos
Cajas de Ahorros. Desde aqui mostramos nuestro mas
sincero agradecimiento a todos los expertos que han
dedicado parte de su tiempo a cumplimentar la encuesta,
sin cuya colaboracion no seria posible la elaboracion de
esta publicacion.

- Asociacion Provincial de Constructores Promotores de
Zaragoza

- Asociacion Provincial de Constructores Promotores de
Edificios de Huesca

- Asociacion Provincial de Constructores Promotores de
Edificios e Teruel

- Colegio Oficial de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria
de Aragon y Soria

- Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles
de Espafia
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- Confiamos en que esta iniciativa sea de su interés, y
quedamos a su disposicion para cualquier duda o
sugerencia al respecto.




En la segunda mitad del afio, la construccion de viviendas ha
continuado disminuyendo de forma importante, en contra de lo
esperado por los analistas en la anterior edicion, que anticiparon
un mantenimiento de la oferta. En este caso, para el proximo
semestre, los expertos consultados esperan que se mantenga
esta tendencia de disminucion de la oferta inmobiliaria. Esta menor
actividad es coherente con la elevada disponibilidad del suelo,
gue continia aumentando.

La demanda de vivienda, segun los expertos, ha disminuido en
los dltimos seis meses pero lo ha hecho con mucha menor
intensidad que en anteriores ediciones; siendo esta evolucion
similar en el caso de la vivienda nueva como en la de segunda
mano. Para la primera mitad de 2010 son mas optimistas ya que
prevén un mantenimiento de la demanda en ambos mercados, lo
cual supondria un cambio de tendencia, siendo ésta la primera
vez que se observaria un aumento de la demanda desde la primera
edicion del Observatorio Inmobiliario de Aragén.

El tiempo de venta sigue aumentando pero a ritmos inferiores a
semestres anteriores, lo que ha propiciado que el stock de
viviendas haya aumentado aunque de forma muy leve, después de
los grandes incrementos observados en las Ultimas publicaciones.

El ajuste en los precios, que se viene observando con gran
intensidad desde hace un afio, ha continuado en este ultimo
periodo, pero cabe destacar la moderacion del ritmo de caida del
precio de la vivienda de segunda mano. En los Gltimos semestres
se observaba un descenso especialmente acentuado en este tipo
de viviendas, sin embargo, en este Ultimo periodo ambos ajustes
se han igualado practicamente. La tendencia para los proximos
seis meses sera similar, aunque la vision de los expertos apunta
hacia una leve moderacion.

INDICADORES DE OFERTA, DEMANDA'Y PRECIOS

N° viviendas iniciadas 3°T 09 474 -76,0%
N° compraventas 3°T09 3.405 4,0%
Precio vivienda libre (€/m?) ~ 4°T09  1.726 -7,0%

Fuente: Ministerio de Vivienda y Estadistica Registral Inmobiliaria
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Vivienda nueva

Zaragoza

]
A lo largo del segundo semestre de 2009, la construccion de I 29
vivienda nueva ha experimentado una relevante disminucién en 58
Zaragoza que, segun los expertos consultados, se prolongara en
la primera mitad de 2010. De este modo, continda el proceso de
redimensionamiento de la oferta inmobiliaria emprendido a finales
de 2008.

Vivienda usada

Por su parte, la demanda de vivienda nueva muestra un punto de

inflexién en la evolucion negativa descrita durante los dos dltimos

afios, cumpliendo las expectativas formuladas por los encuestados

en la anterior edicién del Observatorio Inmobiliario. Los bajos tipos

de interés y los ajustes registrados por los precios de los inmuebles, 13

entre otros argumentos, contribuyen a la estabilizacién de la |
demanda prevista para el primer semestre de 2010. En la misma

linea, el comportamiento de la demanda de vivienda usada rompe -20

también la trayectoria negativa de ediciones anteriores y los plazos 40
de venta se reducen con respecto a los maximos de semestres -53
previos, aunque permanecen en cotas elevadas.

En este marco, los precios de la vivienda, tanto nueva como usada,
han registrado una importante caida que, de acuerdo con las 67 61
previsiones, 56

Provincia de Zaragoza Ultimo dato publicado % variac.
N° viviendas iniciadas 3°T 09 192 -86,7%
N° compraventas 3°T09 2.413 -27,3%
Precio vivienda libre (€/m?) 4°T 09 1.882 -5,9%




Vivienda nueva

W evolucion reciente (Ult. 6 meses) [l evolucion futura (prox. 6 meses)

100
751
50
251

04

254

-504

-38
-59

-51
-66

0 -
CONSTRUCCION

DEMANDA PRECIO

Vivienda usada

W evolucion reciente (Ult. 6 meses) [l evolucion futura (prox. 6 meses)

100
754
504

DEMANDA PRECIO

W vivienda nueva [l vivienda usada

100
63

27

-~

0
DISPONIBILIDAD

TIEMPO
DE VENTA

STOCK DE
DE SUELO VIVIENDA

Nota: 100 significa "Un fuerte aumento", 0 equivale a "Se mantiene"
y -100 significa "Una fuerte disminucién”

La construccion de vivienda nueva en la ciudad de Huesca
presenta una significativa contraccién entre julio y diciembre de
2009 que, segun las expectativas formuladas por los expertos
encuestados en el area, proseguira en el primer semestre de
2010. Esta menor actividad en la promocién inmobiliaria genera
una sustancial ampliacion de la disponibilidad de suelo para
nuevos desarrollos, en linea con los resuliados comentados para
Zaragoza y de intensidad superior a la de Teruel.

La demanda de vivienda, nueva y usada, exhibe un retroceso
considerable entre julio y diciembre de 2009. No obstante, los
encuestados opinan que la demanda de ambas tipologias de
inmuebles se estabilizara durante el primer trimestre de 2010.
En este contexto, los tiempos medios de venta permanecen en
cifras maximas de aumento, tanto para viviendas nuevas como
para las de segunda mano. Mientras, el ritmo de incremento del
stock de vivienda acumulado se desacelera, dada la atonia de
la construccion de nuevas promociones y la prevista estabilizacion
de la demanda.

Al igual que entre enero y junio de 2009, la sobreoferta existente
y la falta de vigor en la demanda han derivado en un descenso
generalizado de los precios en la capital altoaragonesa en el
segundo semestre del afio pasado, de similar intensidad en obra
nueva y vivienda usada. Los expertos apuntan que el ajuste en
los precios continuara, moderando el alcance de la caida
Unicamente de manera muy limitada durante el primer semestre
de 2010.

INDICADORES DE OFERTA, DEMANDA'Y PRECIOS

N° viviendas iniciadas 3°T 09 187 -46,0%
N° compraventas 3°T 09 679 -23,3%
Precio vivienda libre (€/m?) 4°T 09 1.473 -9,2%

Fuente: Ministerio de Vivienda y Estadistica Registral Inmobiliaria




La ciudad de Teruel ha sufrido el ajuste de la construccion mas
intenso entre las tres capitales de la Comunidad Autbnoma en
el segundo semestre de 2009, de acuerdo con el criterio de los
expertos de la zona que han participado en esta edicion del
Observatorio Inmobiliario. Ademas, las perspectivas para el primer
semestre de 2010 sefialan que esta disminucion de la actividad
apenas se amortiguara.

La demanda de vivienda presenta un comportamiento muy
negativo en el caso de los inmuebles usados, que se prolongara
durante la primera mitad de 2010, y una contraccion de menor
calibre en la vivienda nueva que, también persistira entre enero
y junio de este afio.

Por ultimo, los expertos consultados concluyen que el precio de
la vivienda ha registrado ya un importante ajuste en el segundo
semestre de 2009,

Provincia de Teruel ultimo dato publicado % variac.
N° viviendas iniciadas 3°T 09 95 -48,6%
N° compraventas 3°T 09 313 -37,8%

Precio vivienda libre (€/m?) 4°T 09 1.022 -5,8%
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