¢ Qué ubicaciones se encuentran en fase de recuperacién?

VIVIENDA EN LA COSTA:
LA FOTOGRAEFIA POR
LOCALIDADES

Los expertos comentan que, mas que
apostar por una costa o por otra, por la del
Sol o la Levantina, lo mejor es analizar
municipio por municipio y quedarse con los

mas emblematicos.

Cristina Vallejo ¥ @acvallejo

6mo esté el mercado inmo-
biliario de la costa? César
Hernandez, de Sociedad de
Tasacion, dice que la recupe-
racién es generalizada, pero variable.
¢Qué quiere decir con esto? Pues que
en unos sitios se ven pequenas bajadas
y en otros pequefias subidas. Esta dina-
mica no tiene lugar s6lo entre costas
diferentes o entre localidades distintas.
Segtin Hernandez, también sucede den-
tro de una misma ciudad, segtin calles
o barrios. Es algo a tener en cuenta
cuando se plantee comprar una casa en
la costa. Jestis Duque, de Alfa Inmobi-
liaria, da mas pistas respecto a lo que
ocurre en el mercado inmobiliario de la
costa espanola. Asi, dice que la Costa
del Sol esta remontando y que Levante
se esta estabilizando gracias a que han
recobrado interés las viviendas muy
baratas. En el Cantébrico, se ha tocado
fondo, pero esta bastante parado.
Desde Tinsa, sin embargo, se obser-
va una mayor heterogeneidad: «Junto a
un pequefio grupo de municipios que
fueron los pioneros en Espana en mos-
trar los primeros signos de recuperacién
hacia finales de 2013, impulsados por la
demanda extranjera, encontramos un
buen nimero de poblaciones que toda-
via se encuentran en fase de ajuste de
precios y sin actividad de construccién,
comenta la tasadora en un reciente in-
forme sobre vivienda en la costa. Y con-
tintia: «Sélo en tres zonas de todo el li-
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toral analizado Tinsa encuentra situa-
ciones que califica como de ‘en recupe-
racién’». Y enumera: en la provincia de
Mialaga, sélo Marbella y Benahavis; en
Cadiz, Cadiz capital y Tarifa; y en las
Islas Baleares, Palma de Mallorca, An-
dratx, Calvi4, en Mallorca, y la isla de
Ibiza.

De acuerdo con Tinsa, en una fase
previa, de recuperacion incipiente se
encuentran otras localidades. Asi, en
Cadiz, menciona los casos de Sotogran-
de, Conil, Chiclana y el Puerto de San-
ta Marfa. En Malaga, la costa entre el
Rincén de la Victoria y Nerja, asi como
la franja entre Estepona, Casares y Ma-
nilva. En Almerfa, mientras, destaca la
localidad de San Juan de los Terreros.
En Canarias, enumeran la zona sur de
Tenerife; Morro Jable y Corralejo, en
Fuerteventura; Gran Canaria; y Lanza-
rote. En Catalufa, entre Felii de
Guixols y Cadaqués, que estin en la
provincia de Gerona, asi como el sur
de la comarca del Maresme, en Barce-
lona, y el sur de Tarragona. En la Co-
munidad Valenciana, apenas dos mu-
nicipios y ambos de Alicante: Orihuela
y Pilar de Horadada. Y en Murcia, la
Urbanizacién La Manga Club. «EI res-
to de las zonas costeras espafiolas, has-

LA OPINION DE LOS EXPERTOS

César Hernandez, Sociedad de Tasacion
«Los precios ya no caen y si caen, lo
| hacen de manera casi irrelevante. La
recuperacion es generalizada, aunque
variable por muy poco margen»

Maria Monasterio, Aguirre Newman

«La recuperacion, de momento, la
| lidera el mercado extranjero, aunque el
" comprador nacional estd empezando
también a moversen

ta una treintena, se encuentra ‘atin en
fase de ajuste’ o en una situacién ‘de
ajuste proximo al suelo’», continta el
informe de Tinsa.

MUNICIPIOS «TOP» Y LUGARES
CON RIESGO
Gonzalo Bernardos, profesor de la Uni-
versidad de Barcelona, es partidario de
analizar localidades en concreto. Cree
que la clave estd en dar con un munici-
pio estrella dentro de la costa que sea.
Asi, en la Costa Blanca, se quedarfa con
Denia, Javea o Altea; en la Costa Dora-
da, hay que primar Cambrils, Salou o
Altafaya en las visitas en busca de apar-
tamento, mientras que descartaria las
localidades cercanas al Delta del Ebro.
En la Costa Brava, mientras, se fijarfa en
Tossa de Mar, Platja d’Aro, Cadaqués y
Rosas. En la Costa del Sol, Marbella y
Torre del Mar, mientras que en Baleares,
no se limitarfa sélo a los mejores muni-
cipios de las playas, sino que abrirfa el
foco a alguno del interior. Recomienda
localidades cercanas a Mallorca, pero
no muy al sur, donde el turismo es de
menor poder adquisitivo. No olvida
tampoco la costa cantabrica y, en ella, se
quedarfa con Cantabria, aunque la de-
manda sigue siendo bastante floja.
Para Hernandez, en cuanto a recu-
peracién, «Marbella se lleva la palmas.
Alli comienza a haber movimiento, no
ya en compraventas, sino también en
comienzo de obras. Y se retoman las
que se abandonaron. En su opinién,
ésta es una buenisima sefal, puesto
que «las entidades de crédito, si no hay
garantia de ventas sobre plano, no da
el crédito». Este fenémeno también lo
percibe Tinsa en la Costa Dorada, en-
tre Tarragona y Hospitalet de LTnfant.
Alavista del experto de Sociedad de
Tasacion, riesgo en la compra, enten-
diendo éste como peligro de sufrir cai-
das adicionales en los precios, ya no hay.



Costa de Cantabria: Costa Vasca:
Entre Unquera y Castro-Urdiales,
la sobreoferta sigue presionando
los precios.

Costa de Asturias: El exceso de
oferta presiona a la baja los precios
entre Cudillero y Castropol. El resto
de zonas, mejor.

Costa Gallega: En Pontevedra,
entre Vilagarcia de Arousay O
Grove, hay oferta con precios en
minimos.
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Andalucia Atlantica: En Cadiz se
vuelve a construir y a comprar sobre

plano. Conil y Tarifa, en recuperacion.
En Huelva, la situacion es peor.

Las claves de cada
costa espaiiola -

Islas Canarias:

Indicios de repunte de precios en
Gran Canaria e interés por el
suelo en Tenerife.
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Andalucia Mediterranea:
Entre Marbella y Manilva, los
promotores traen las grias de
vuelta, sintoma de reactivacion.

Aunque si tuviera que decir zonas con
més sobreoferta, apuntaria los casos de
Almerfa, Castellén (con Oropesa del
Mar en cabeza) y Murcia, como los lu-
gares en los que el mercado sigue a la
baja. De hecho, Tinsa dice de Castellén,
por un lado, que en-

tre la capital y Vina-
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hay nueva construc-
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escasas, mientras que entre Aguilas y Fl
Mojén, podria llegar la recuperacién en
2015 gracias al aumento de la presencia
del comprador inglés. Hernandez tam-
bién apunta que la Costa del Norte si-
gue siendo el «patito feo» porque aun-
que tiene visitantes muy fieles, son po-
cos. Los precios, en estos casos, segiin
comenta, estan muy parados. Pero Car-
los Smerdou, de Foro Consultores, sive

mejora de la demanda en Galicia, sobre
todo en Sanxenxo y Baiona.

Podemos utilizar otro indicador de
riesgo, el del volumen de sobreoferta.
Segtin Tinsa, entre las ubicaciones que
apenas han bajado «stock» en los tlti-
mos aflos se encuen-
tran Fuz, en Lugo;
Caleta de Fuste
(Fuerteventura);
Oropesa del Mar,
Peniscola, Alcosse-
bre y Xiles, en Cas-
tellén; Cullera, en el
sur de Valencia; asf
como Pozo Esparto,
El Calén y Villaricos,
en la provincia de
Almeria. Con un
«stock» ya residual se encuentran Tari-
fa, Barbate, Vejer, Rota, Chipiona y
Sanlicar, en Cadiz; ademas de en la
Costa Brava, algunos puntos de Ali-
cante, Marbella y Menorca. ¢Significa
esto que lo bueno ya ha volado? Maria
Monasterio, de Aguirre Newman, re-
conoce que el «stock» se ha reducido
considerablemente en los municipios
mas demandados y zonas prime, por

Entre San Sebastian y
Hondarribia, sintomas de
recuperacion de la demanda.

Costa catalana:

En la Costa Brava, esta proximo el
final del ajuste, asi como en la
Costa Dorada o en El Maresme.

Costa de la C. Valenciana: En
Castellon, sigue el ajuste; en
Valencia esta cerca de tocar
fondo; en los mejores lugares de
Alicante, llega la reactivacion.
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Islas Baleares: En Mallorca, la
estrella emergente es el alquiler
vacacional. En Ibiza se reactiva la
construccion. En Menorca,
estabilidad de precios.

Costa de Murcia: Mejor entre
Aguilas y El Mojon, gracias al
comprador inglés, que en La
Manga, donde sigue el ajuste.

lo que ahora las grandes oportunida-
des son mds escasas en estas zonas.

¢QUIEN COMPRA?

¢Quién esta comprando ahora mis-
mo? Bernardos dice que la demanda
nacional esta comenzando a remontar,
pero destaca el protagonismo que atin
mantienen los compradores extranje-
ros. Smerdou dice que, en general, los
extranjeros compran viviendas mds
caras, porque se centran en las zonas
mas caras, como la Costa del Sol, Ali-
cante y la Costa Dorada, mientras que
los espafioles compran viviendas mas
baratas, sobre todo apartamentos de
dos habitaciones. Desde Alfa Inmobi-
liaria han observado el inicio de una
tendencia que refuerza esta tesis. Co-
mentan que jovenes de entre 30 y 35
afos, aunque la primera residencia la
mantengan en alquiler, empiezan a
comprar segundas viviendas baratas,
de alrededor de 40.000 euros, como
forma de ahorrar con vistas a la jubi-
lacién. Desde Tinsa coinciden en que,
en Valencia, entre Sueca y Oliva, por
ejemplo, hay interés por el mercado
barato de segunda mano. L]
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