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EVOLUCIONA EL MERCADO
INMOBILIARIO DE HUELVA, Y CUAL ES
LA PREVISION A CORTO Y MEDIO PLAZO
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1. INTRODUCCION

Casi todos los dias publican los medios de
comunicacion estadisticas del mercado inmobiliario.

Comparan subidas o bajadas de precios, aumento o
disminucién del nimero de operaciones, cada dato
tiene su propia interpretacion y los resultados finales
son distintos unos de otros.

Tanta informacion puede llegar a confundir.

Uno de nuestros trabajos consiste en analizar
continuamente el mercado inmobiliario de Huelva,
utilizamos mas de 3.000 datos que nosotros mismos
hemos recopilado y los comparamos con las
principales publicaciones.

e (Consejo General del Notariado
e Tinsa

e |dealista

e Registro de la Propiedad

e gesticasa.es

Parte del resultado de esos andlisis es este informe
que aporta claridad y nos ayuda a asesorar a nuestros
clientes con informacion precisa y contrastada.

Si necesita mas detalles, que profundicemos
en los datos de tu zona, contacta con el
equipo de gesticasa.es llamando o enviando
un whatsapp al +34 651882879 o escribiendo
a ismaelcastilla@gesticasa.es

También puede realizar una valoracidn de tu
vivienda, 100% GRATIS, on-line y en menos
de 1 minutos, pinchando en el siguiente link

https://informedemercado.gesticasa.es/v
a-tu-vivienda/
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2. COMPRAVENTA DE VIVIENDAS

Vamos a analizar el nimero de compraventas realizadas en la ciudad de Huelva, como ha evolucionado el valor
de tasacion y los valores de publicacion en los portales inmobiliarios.
Al final presentamos un ejemplo de un Analisis Comparativo del Mercado Inmobiliario de una zona de Huelva

2.1.  Ndmero de compraventas

Segun los datos publicados por el Consejo General del Notariado, el nimero de compraventas firmadas ante
notario en la ciudad de Huelva desde el afio 2015, fue el siguiente:

Compraventas firmadas ante notario
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W 2015 60 98 130 111 98 115 98 47 98 113 87 102
m 2016 81 97 115 127 96 117 103 51 84 98 91 107
m 2017 73 83 159 86 131 126 113 70 95 114 102 114
m 2018 94 126 148 151 245 140 168 103 100 138 133 264
m 2019 128 154 154 148 188 124 151 112 127 145 151 151
m 2020 131 175 94 52 61 118 145 97 120 145 172 157
W 2021 87 197 189 139 204 224 202 168 192 190 229 206

El Estado de Alarma y el cierre temporal de la actividad, provocd que numerosas compraventas iniciadas en 2020
no pudiesen finalizarse. Ademas, generd en la poblacion una sensacion de inseguridad y futuro incierto, que hizo
que las familias con una necesidad real de comprar viviendas, postergasen su decision.

Lo que no se vendid en 2020, se acumuld y se ha vendido en 2021y 2022
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2.2. Evolucidn del Valor de Tasacion

Para comprender la evolucion desde 2.001 del precio de compraventa de viviendas en la ciudad de Huelva,
hemos utilizado la estadistica elaborada por una de las mas importantes Sociedades de Tasaciones Homologada
por el Banco de Espafia, Tinsa.

Es el valor medio de todas las tasaciones realizadas en la ciudad. Hay zonas de Huelva en las que el valor ha sido
superior y en otras donde ha sido inferior.

Los valores de tasacion son a largo plazo y son utilizados durante toda la vida del préstamo hipotecario, son un
poco mas elevados que los precios reales de compraventa
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Fuente: Tinsa

Valor medio de tasacion 2019 2020 2021
Espafia 1.538 1.538 1.609
Huelva capital 1.139 1.137 1.171

Esta estadistica muestra como el valor medio de tasacion en toda Espafia ha subido en
2021 un 4,6% con respecto a 2020, y en Huelva capital un 2,9%
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2.3. Evolucidn del valor de publicacion en los portales Inmobiliarios

Utilizando la estadistica realizada por el principal portal inmobiliario de Espafia, Idealista, observaremos la
evolucidn de los precios de publicacion en Huelva

Valor medio de publicacién en Huelva (€/m2)
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Fuente: Idealista

Esta estadistica la podemos utilizar para saber la tendencia de los precios, pero no es recomendable para
calcular los valores absolutos €/m2.

Muchas de las viviendas que se publican en los portales inmobiliarios terminan no
vendiéndose, y las que si se venden, lo hacen a un precio inferior al de publicacién
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2.4. Comparativa de precios de compraventa por Barrios / Zonas

Valores de publicacion por barrios/zonas (€/m2)
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Fuente: Idealista

Una misma vivienda puede llegar a estar publicada hasta por 5 inmobiliarias distintas cada
una con su propio anuncio con caracteristicas y precios distintos. Esta informacion
distorsiona la realidad del mercado inmobiliario y puede confundir
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2.5. Ejemplo de Anélisis Comparativo del Mercado Inmobiliario

Utilizando los datos de publicaciones en los portales inmobiliarios, el nimero de operaciones realizadas y los
valores exactos de compraventa, realizamos un analisis comparando toda la informacién de la zona.

Cada zona tiene sus propios valores y evolucionan de forma distinta. La trayectoria de la zona de La Orden es
totalmente distinta a la trayectoria de la zona de Pescaderfa, por ejemplo.

Para hacernos una idea de cémo seria un analisis comparativo del mercado inmobiliario, vamos a estudiar la
Urbanizacién Nuevo Corrales, ya que en este informe no se han incluido datos del nicleo urbano de Corrales.
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La mayoria son viviendas unifamiliares entre 123 y 174 m2 distribuidos entre 3 ¢ 4 plantas construidas entre
2005y 2009
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Una consulta al Registro de la Propiedad (cada dato es una escritura de compraventa firmada ante notario) y
contrastada por los seguimientos que realiza el equipo de gesticasa.es, arroja la siguiente informacion:

En 2019 se vendieron 16 viviendas, en 2020 se vendieron 13 viviendas y en 2021 se vendieron
29 viviendas

Esta es la relacidn de viviendas publicadas respecto a las viviendas vendidas

N N N DD S>> D DDA
FFEL P FTL T ETIFTL TS S L

—\/iviendas publicadas en Idealista Compraventas firmadas ante notario

Fuente: Idealista y Registro de la Propiedad Elaboracion: gesticasa.es

Para vender 1 vivienda al mes, en 2019 debia haber 42 publicaciones, en 2020 debia haber 38
publicaciones y en 2021 debia haber 12 publicaciones
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Esta es la relacién de los valores de publicacidn respecto a los precios de venta

== \/alores medio de las publicaciones en Idealista

Valor medio de las compraventas segin Registradores ===
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Fuente: Idealista y Registro de la Propiedad Elaboracion: gesticasa.es

Existe una diferencia del entre los valores de publicacién en los portales inmobiliarios y los
precios finales en los que se cierran las compraventas

Si quiere que realicemos un andlisis comparativo como éste, totalmente GRATIS y SIN
COMPROMISO, contacta con el equipo de gesticasa.es llamando o enviando un whatsapp al
+34 657 88 28 79 o escribiendo a ismaelcastilla@gesticasa.es

También puede realizar una valoracion de tu vivienda, 100% GRATIS, on-line y en menos de 1
minutos, pinchando en el siguiente link

https://informedemercado.gesticasa.es/valora-tu-vivienda/
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3. ALQUILER DE VIVIENDAS

Segun el Instituto Nacional de Estadistica INE, en su encuesta de hogares en régimen de tendencia en 2006 en
Andalucia el 9,8% de los hogares eran arrendados y en 2018 ascendid a 13,1%. Ha subido la demanda de
arrendamiento y ha bajado la oferta de viviendas en alquiler, por lo tanto, el precio de los arrendamientos ha subido.

Analizamos la evolucién del precio de alquiler desde 2011, y comparamos los datos de 2022 con el afio con
menor precio.

3.1.  Evolucidn del precio de alquiler
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Fuente: Idealista

El valor mas bajo es 5,00 €/m2 en abril y mayo de 2015y el mas alto es 7,50 €/m2 en mayo
de 2022.

El precio de alquiler se ha encarecido un 50% en la ciudad de Huelva

Si utilizamos como referencia un piso de 65 m2 de un barrio de Huelva, en 2015 la renta de alquiler seria
aproximadamente de 325 €/mes, y en 2022, la renta de alquiler podria ser de 480-500 €/mes.
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3.2. Rentabilidad de la vivienda alquilada

Segun Idealista, la rentabilidad bruta de una vivienda en el mercado de alquiler durante 2020 fue del 7,5%,
subiendo una décima frente a 2019.

Segun el Ultimo estudio, para el primer trimestre de 2022, la compra de una vivienda para ponerla en el mercado
de alquiler ofrece una rentabilidad bruta a nivel nacional de 7,1%

Entre las capitales espaiiolas, Lleida es la que resulta mas rentable con un 8,5%, le siguen
Huelva (8,2%) y en tercer lugar, Murcia (8,0%)

Todas estas ciudades han crecido la rentabilidad, y la capital onubense es donde mas ha crecido
Cémo se interpretan estos datos, con valores reales:

Comprando una vivienda en 73.000 € y alquilandola en 500 €/mes, obtenemos una rentabilidad del 8,2%:
€ L 19 meses

500mes ano %100 = 8.2%
73.000 € ’

Si esta rentabilidad la comparamos con algin producto financiero, por ejemplo un Bono a 10
afios de deuda publica de Espafia (2,55% segun Tesoro pblico), los datos hablan por sf solos.

Con estas rentabilidades, es l6gico que haya una fuga de capitales invertidos en productos financieros hacia las
inversiones inmobiliarias.



https://www.idealista.com/news/etiquetas/rentabilidad-alquiler-vivienda
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4. PREVISION PARA EL MERCADO
INMOBILIARIO DE HUELVA

La crisis sanitaria de 2020 generé mucha incertidumbre en la poblacidn, frenando la actividad econémica, y esto
provocd que la mayoria de familias pospusieran su decision de compran. También provocé un aumento del
ahorro de la familia.

Las ventas que no se cerraron en 2020 y se pospusieron, se acumularon y se firmaron en 2021, aumentando muy
por encima de la media el numero de compraventa.

Actualmente con una inflacién galopante y descontrolada y los anuncios de una inminente subida de tipos de
interés, esta generando en la sociedad una cierta cautela que esta haciendo que las familias duden de
aventurarse en nuevas inversiones y estén postergando las decisiones mas importantes

Alquiler

Continuara la misma tendencia de 2020, poca oferta de viviendas en alquiler, y mucha demanda de
arrendamientos, que mantendra los altos precios de alquiler.

Ademas, los cambios en el mercado laboral han provocado reducciones de jornadas e inestabilidad en las
familias generando dificultades para hacer frente a las altas rentas de alquiler, aumentando los retrasos e
impagos.

Si a este escenario le sumamos los nuevos proyectos legislativos en materia de alquiler que generan inseguridad
juridica a los propietarios, durante 2022 los arrendamientos onubenses seran una olla a presion.

Hay que reconocer, que con un IPC por encima del 8%, la limitacion al 2% de las actualizaciones de rentas, ha
aliviado temporalmente a los inquilinos.

En gesticasa.es analizando profundamente los riesgos de cada arrendamiento, para evitar
las inseguridades de nuestros propietarios
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Compraventa

La explosion de demanda de compra de 2021 se esta conteniendo y las noticias de la incertidumbre econdmica,
subidas de tipos de interés y aumento de los precios, esta creado en las familias inseguridades y prudencia.

Las autoridades monetarias estdn anunciando las subidas de tipos de interés y esto provocara el encarecimiento
de la financiacién que impactara de lleno en los precios de las viviendas.

El equipo de gesticasa.es continuara recopilando datos e informacion para contractarla con la realidad de Huelva
y poder asesorar a nuestros clientes con buen criterio para que puedan tomas decisiones acertadas

Con la informacién correcta y los célculos precisos, podra tomar decisiones acertadas
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