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Resumen

La ciudad

-16’2% hasta 1.518 opers.

Disminuye después de crecer 4 trim
5°5% hasta 3.989 €/m?
Aumenta por 3°" trim consecutivo

Vivienda 8’6% hasta 366.000 €

Aumenta por 3°" trim consecutivo

-23’0% hasta 603 operaciones

Disminuye por 2° trim consecutivo ﬁ'\

1’6% hasta 1.666 €/m?

2° aumento en 7 trim (junto con 4T 19)

5’6% hasta 29.000 €

1¢" aumento después de 5 trim

CZ -27’3% hasta 136 operaciones
Disminuye por 2° trim consecutivo
-9’2% hasta 1.405 €/m?

Tl‘a S.t ero Disminuye por 7° trim consecutivo
-6’4% hasta 13.000 €

Disminuye por 4° trim consecutivo

Garaje

Los datos son del 2T 2020. En la primera linea de cada tipo de inmueble se muestra el
numero de compraventas, en la segunda el precio del metro y en la tercera el precio
declarado por el inmueble. Lo porcentajes son la variacién interanual. En azul, los
descensos (el mercado se ‘enfria’).

Precio de la vivienda
En el grafico 1 aparecen los once barrios con mayor actividad de entre los 23. El tamano
de los circulos indica el precio y el color su variacion con respecto al aio anterior. De
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ellos, como en trimestres anteriores, los seis que tienen precios por debajo de
3.500€/m? son: Altza, Miracruz-Bidebieta, Martutene, Loiola, Intxaurrondo y Egia.

Antiguo es el barrio mas caro fuera del Centro (5.039€) como viene siendo habitual y
solo Parte Vieja (3.869€) y Amara Zaharra (4.064€) no lo superan de entre los ocho de
la zona Centro. Los mas baratos son Altza (2.143€), Miracruz - Bidebieta (2.630€) y
Martutene (2.739€).

Martutene
9€

Antiguo
5.039€
4,41 9%

Miracruz
2 630 €

Variacidén anual

-7,44 14,88

Grafico 1. Precio del m? (tamafio) y evolucion interanual (color) en los barrios con
mayor actividad.

El grafico 2, a continuacion, muestra la distribucion de las compraventas del 2T 2020
en el barrio por segmento de precios, de modo que se pueda ver la composicién del
dato de precio medio del grafico 1. Sélo para los barrios con mayor actividad. Los
barrios estan ordenados segln su nivel de precios y se muestra también la distribucion
de la ciudad en conjunto. Los puntos de corte de los segmentos son, en euros, 2.100,
2.800, 3.500 y 4.400.



Donostia Menos2.100 | -37,7
Desde2.100 | NEG—_—_— -39,
Desde2201 N /9
Desde3sor N -,
y més de 4.400 G 7.0
Altza Menos 2.100 | -2, 6
Desde2100 | 2.
Desde2.801 | 16,7
Desde3.501 0,0
Martutene Menos 2.100 I 0,0
Desde 2.100 | 64,4
Desce201 N -25.0
Desde3.501 | 175,0
yméas de4.400 1
Miracruz Wenos2100 | 50 |
Desce2.200 N 523
Desde2201 | O,
Desde2.501 | 266.7
Intxaurrondo  Menos2.100 | -44 4
pesde2100 | 205
Desce201 | 233
Desce3so1 N 162,5
ymas de 4.400 [l
Egia Menos 2.100 [ 25,0
Desde2.100 | 47,1
Desde2.801 | O, 1
Descessor | 15, )
y més de 4.400 [N -27.3
Amara Berri Menos2.100 |-75,0
Desde2.100 [l -22.2
Desde201 | 53,
Desce3501 | 11,0
y més de 4.200 N 3.
Alete Menos2.100 0,0
Desde2.100 [l 50,0
Desde2.01 NN 25,6
Desce3so1 | 30,3
y més de 4 400 | 1382
Antiguo Desde2.100 | -50,0
Desde2.801 | -54.6
Descezs01 N -2, 1
y més de 4.200 N, 28,8

Gros Menos2.100 [1-66,7 Grupo
Desde2.100 | 150.0 M Altos precioy activ
Desde2.201 [N 66,7 M Sajo precio alta activ
Desde3.501 | 26,0 M Donostia
y més de 4.400 N, 38,8

Bulevar Desde2.301 [M-66,7

Desde3.501 [N -33.3
y mas de 4.200 NN, 17 .5
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% 70% 75% 80% 85% 90%  95%

9% de compraventas en cada segmento

Grafico 2. Porcentaje de compraventas de cada segmento de precios (barra) y su
evolucion interanual en porcentaje (los nUmeros) para los barrios con mayor
actividad.
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Compraventas de vivienda

Los datos del grafico 3 son ya los del segundo trimestre de 2020. Se pone de manifiesto
que Amara Berri, Aiete y Gros, fueron los de mayor actividad (todos por encima de
140) pero con evolucion muy dispar. Mientras Amara y Aiete crecen, Gros disminuye
un -21’8%. Aiete crece debido a la actividad del Gltimo trimestre de 2019, con el triple
de compraventas de lo habitual. Altza, Intxaurrondo y Martutene les siguen, por
encima de 120 operaciones pero con disminuciones de dos digitos en Altza y Martutene,
pero solo del -1’7% en Intxaurrondo.

En los barrios del Centro, la evolucion de las compraventas en 2T es positiva solamente
en Amaray Miraconcha. De entre los barrios por debajo de 3.500 €/m?, todos muestran
una evolucion negativa con respecto al ano anterior.

Martutene

110
-54,09

Antiguo
71

-31,19%

Variacién anual

-54,0 107,89

Grafico 3. NUmero de compraventas de los doce Ultimos meses y evolucion interanual
en los barrios con mayor actividad.



Garajes

En el grafico 4 se muestran los barrios con mayor actividad, con las incorporaciones a
1 de septiembre. El nUmero de compraventas y el precio declarado del inmueble son
los de los 12 meses terminados el 30 de junio. Los barrios de mayor actividad son Amara
Berri, Aiete y Gros, como de costumbre, repitiendo Martutene como novedad, un barrio
que tenia poca actividad en los Ultimos aios. Los barrios mas caros son, por orden,
Gros, Aiete y Antiguo.

Amara Berri 1650psy 25.248€

Aiete 600psy32.237 €

Gros 520psy36.941€

Martutene S500psy14.523€

Altza 450psy21.854€

Antiguo 430psy31.225€

Variaciéon Anual

Ibaeta 37 0psy23.829€ 4898 48,98

o
n
o
I
C

60 80 100 120 140 160 180 200

Compraventas tltimos 12 meses

Grafico 4. Barrios de mayor actividad en los Ultimos doce meses. NUmero de
compraventas de los Ultimos doce meses y su variacion (color de la barra) y precio
declarado del garaje.
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1. Metodologia

El presente informe analiza los datos de compraventas inscritos en los Registros de la
Propiedad hasta el 31 de agosto cuya escritura sea anterior al 1 de julio. Con el fin de
mejorar la representatividad de los precios y valores medios calculados, se ha
mantenido la definicion de las operaciones atipicas segun el tipo de inmueble
considerado y su ubicacion, establecida en el informe del primer trimestre. ELl
resultado es mayor precision en la evolucion de las variables y una comparacion
geografica mas ajustada a lo ocurrido.

Las fechas a las que se hace referencia son las de escritura, agrupadas por trimestres
naturales, a diferencia del INE, que usa la misma fuente, pero cuyos datos obedecen
a la fecha de inscripcion. Asi, este informe contiene las escrituras fechadas en junio
de este ano y los anteriores meses.

La duraciéon del Estado de Alarma y del proceso final en fases crea una situacion
anomala con impacto en todas las actividades econdmicas. Las operaciones inscritas
en el segundo trimestre seran escasas y en su mayoria ya comprometidas con
anterioridad. Sobre el precio medio del metro cuadrado y el valor del inmueble es
posible obtener conclusiones al disponer de una muestra de tamano suficiente por
barrio, pero se produce tal situacion de ruptura con el escenario inicial, que los precios
de los inmuebles durante el primer semestre es improbable que tengan visos de
continuidad.

Se estudian los tipos de inmueble asociados con la vivienda: pisos, garajes y trasteros,
para los que se calculan el precio medio del metro cuadrado, el nimero de operaciones
y el valor de éstas. Viviendas aisladas y adosadas no se muestran por su escasez en la
ciudad.

Los precios medios se obtienen con las operaciones de los Ultimos doce meses una vez
suprimidos los valores atipicos. Este es un método ya contrastado y que ofrece
resultados de calidad, aumentando el tamano de la muestra y dando estabilidad a los
resultados.

Las variaciones, tanto en precios medios como en niUmero de operaciones, se calculan
sobre el trimestre anterior y sobre el ano anterior, ya que ofrecen dos visiones
complementarias. La trimestral, a corto plazo, que recoge los efectos estacionales
(verano frente a otono, el desplazamiento del Domingo de Resurreccion, etc.) y la
variacion anual, que en principio no esta afectada por la estacionalidad.

Por ultimo, la ciudad se divide en barrios que posteriormente se agrupan
geograficamente (la zona centro frente al resto de la ciudad) y también se crean varios
grupos segun sea su nivel de precios. Como se podra ver en las siguientes secciones,
son dos agrupaciones complementarias con distintas finalidades.



2. Evolucion de las variables en la ciudad

Compraventas anuales 1.518 1.856 1.931 1.948 1.811 1.708

Var. anual -16,2 8,7 11,5 20,3 5,5 -4,7

Var. trimestral -18,2 -3,9 -0,9 7,6 6,0 -1,4
Precio m2 3.989 3.945 3.928 3.770 3.781 3.825

Var. anual 5,5 3,2 5,3 -1,1 -0,1 1,6

Var. trimestral 1,1 0,4 4,2 -0,3 -1,1 2,5
Precio de la vivienda 366K 358K 352K 335K 337K 345K
Var. anual 8,6 3,9 3,7 -2,5 -1,7 0,9

Var. trimestral 2,2 1,9 5,0 -0,7 -2,2 1,7

Compraventas anuales 811

Var. anual -23,0 -2,5 6,2 4,6 -1,3 -10,8

Var. trimestral -17,7 -9,6 1,1 2,4 4,1 -1,6

Precio m2 1.666 1.665 1.691 1.645 1.640 1.707

Var. anual 1,6 -2,5 0,7 -7,2 -9,9 -3,9

Var. trimestral 0,1 -1,6 2,8 0,3 -3,9 1,7

Precio del garaje 29K 28K 28K 27K 27K 30K

Var. anual 5,6 -6,0 -11,0 -17,8 -19,8 -4.1

Var. trimestral 1,1 1,7 1,8 0,9 -10,0 -3,7

Compraventas anuales 136 162 186 189 187 179
Var. anual -27,3 -9,5 3,9 1,6 3,9 1,1

Var. trimestral -16,1 -12,9 -1,6 1,1 4,5 0,0

Precio m2 1.405 1.412 1.415 1.444 1.547 1.579

Var. anual -9,2 -10,6 -11,8 -14,5 -7,3 -5,2

Var. trimestral -0,5 -0,2 -2,0 -6,7 -2,0 -1,6

Precio del trastero 13K 13K 13K 13K 14K 13K
Var. anual -6,4 -4.1 -2,6 -3,2 7,0 5,5

Var. trimestral -0,7 1,3 -1,9 -5,1 1,8 2,9

Nota a las tres tablas: La ‘k’ en la variable ‘Precio de la vivienda/garaje/trastero’
significa miles. Las variaciones estan en porcentaje. Se omiten los porcentajes de
variacion en el nUmero de compraventas ya que se esperan datos mas completos el
proximo mes.



===

DONOSTIA

SAN SEBASTIAN

Etxegintza
W \iicnda

9de 30

3. El entorno este trimestre
Con datos de la Estadistica de Transmisiones de Propiedad del INE, el acumulado anual

y trimestral de compraventas de vivienda en las tres provincias vascas y su variacion
anual al cierre del segundo trimestre de 2020 fueron:

Araba 2.924 -5’06% 581 -32°83%
Bizkaia 8.704 -16’81% 1.850 -30’56%
Gipuzkoa 5.662 -16’07% 1.017 -36’08%

Tabla 1. Compraventas ultimos 12 y 3 meses y su variacion

Los datos del INE, que recogen las incorporaciones del periodo, muestran una esperada
y drastica reduccion en el nUmero de compraventas. Con nuestro criterio de tomar la
fecha de escritura, la reduccion interanual ha sido menor, -9’5% (datos acumulados 12
meses), los datos de mayo y junio no estan completos por lo que no podemos calcular
variaciones todavia. Las estimaciones de cuota de mercado de Donostia con respecto
a Gipuzkoa de este trimestre son del 33% en nimero de compraventas y del 47% en
valor de las mismas.

20 La serie del grafico 5
muestra que, a partir
de enero de 2020 el
numero de
operaciones en
Gipuzkoa comienza a
disminuir, mientras en
la ciudad permanece
relativamente

estable, lo que le
permite ganar cuota
en el territorio, cosa
dic ene feb mar abr may jun jul ago sep oct nov dic ene feb mar abr may jun que venia haciendo

15

10

-10

-15

-20

=25

-30

2018 2019 2020 desde julio de 2019.

—Crecimiento del mercado interanual —Crecimiento de la cuota interanual La evolucién cuando

se toma el valor del

Grafico 5. Crecimiento interanual del nUmero de mercado, es

operaciones en Gipuzkoa (naranja) y variacion de la cuota practicamente la
de mercado (pardo) misma.

En cuanto a la evolucion de las transmisiones de propiedad por herencia, utilizando
los datos publicos del INE, su nimero acumulado de 12 meses hasta junio supone el
25’5% del total de transmisiones, siendo las compraventas el 58’4% del total en
Gipuzkoa (el 56’9% el trimestre anterior). La compraventa de vivienda nueva es un
17°7% del total, 1.005 viviendas.

Araba 20°2% 56’4%
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Bizkaia 24°7% 57°6%
Gipuzkoa 25’5% 58’4%
Tabla 2. Porcentajes sobre el total de transmisiones

En el Grafico 6 se presentan el nimero de transmisiones por herencia, siendo
destacable la continuidad de la tendencia descendente iniciada en enero de 2019.

4,000 5%
3,507
3,500 0%

3,000
5
2,500
-10%
2,000
-15%
1,500

-20%
1,000

500 -25%

-30%

jun.-18

jul.-18
dic.-18
jun.-19
jul.-19
dic.-19
jun.-20

ago.-18
sep.-18
oct.-18
nov.-18
ene.-19
feb.-19
mar.-19
abr.-19
may.-19
ago.-19
sep.-19
oct.-19
nov.-19
ene.-20
feb.-20
mar.-20
abr.-20
may.-20

Var anual Num 12m

Grafico 6. Transmisiones por herencia. Ultimos 12 meses en Gipuzkoa (linea gris) y su
variacion con respecto al mismo periodo del afo anterior (barra anaranjada).

En la situacidon actual pierde interés hablar de apartamentos turisticos, cuando el
turismo se ha visto fuertemente afectado como consecuencia de las restricciones a la
movilidad y el efecto psicologico de las informaciones sobre la pandemia.

La pérdida de los ingresos generados por el turismo exterior, no sélo para el sector
privado sino también para el publico, es una situacion nueva en el conjunto del Estado,
cuya magnitud se empieza a concretar ya en junio, como se aprecia en los graficos 7 y
8. El impacto fiscal sera grave, lo mismo que para el consumo interno y el empleo.

En el grafico 7 se presentan los turistas llegados de otros paises al conjunto del Estado
desde el inicio del afo hasta el final del mes. El mes de junio no reflejo ninguna
recuperacion, algo que, a la vista de otros indicadores indirectos, ha continuado
durante todo el verano. En el grafico 8 se aprecia como, de haber sido un aflo como
2019, deberian haber entrado 8’8 millones de personas, frente al dato de 2020, 200
mil. Julio deberia haber traido 9’9 y agosto 10 millones.
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Grafico 7. NUmero de viajeros que atravesaron la frontera con destino en Espana.
Datos acumulados desde el 1 de enero en millones. En naranja 2020 y en marrén

2019.
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Grafico 8. NUmero de viajeros que atravesaron la frontera con destino en Espana.
Datos mensuales. En naranja 2020 y en marrén 2019.
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4. El precio por m? de las viviendas

Al cierre del segundo trimestre de 2020 el precio medio en la ciudad alcanzé los 3.975
euros, un 5’1% mas que el mismo trimestre del ano anterior y un 1°0% mayor que en el
cuarto, por lo que la vivienda sigue encareciéndose de forma continua desde mediados
de 2015 (en términos interanuales).

4.1. La dinamica en la ciudad

En el Mapa 1 se presentan los barrios que no estan en la zona centro, donde los mas
caros estan en colores calidos y los mas baratos en azules. El mas caro, como es
habitual, es Antiguo (5.034€), seguido por Miramon (4.586€). Los mas baratos son Altza
(2.155€), Miracruz - Bidebieta (2.669€) y Martutene (2.747€). Estos barrios destacados
habian permanecido estables durante todo 2019, pero en este trimestre Miramon, que
ocupaba la cuarta posicion, pasa a la segunda, relegando a Gros y Aiete; hay que
esperar para ver si es un efecto de la escasez de operaciones en el trimestre.

Ategorrieta-Ulia
18%

Martutene
8,2

Precio m2

2.155 5.034

Mapa 1. Variacion anual en el precio del m? por barrio, sin incluir el centro. Los colores
indican el precio del metro (mas azul, mas barato).
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Alete
Gros
lgeldo
1do
Altza

Antiguo
Miramon-Zorroaga
Amara Berri
|Ibaeta
Aforga
Ategorrieta-Ul
Lo
Intxaurro
Martutene
Miracruz-Bidebieta

Grafico 9. Comparacion de precios de los barrios. No aparecen
aquellos con actividad insuficiente para el calculo de estos.

En la zona centro es donde encontramos los barrios mas caros. Casi todos tienen mayor
precio medio que Antiguo, excepto Parte Vieja (3.908€) y Amara Zaharra (4.064€).

Precio m2
3.908 8.953

Mapa 2. Variacién anual en el precio del m? por barrio de la zona
centro. Los colores indican el precio del metro.
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En los Graficos 9 y 10, donde se muestran los precios, se aprecia mejor la disparidad
de los barrios de la ciudad.

8953

6.677
6.291 6187

5712 5603

4.064

3.908

Bulevar
Miraconcha
RR Catolicos
S Bartolome
Amara
zaharra
Parte Vieja

B _
o _

Grafico 10. Comparacion de precios de los barrios de la
zona Centro. No aparecen aquellos con actividad
insuficiente para el calculo de estos.

4.2. Los barrios donde ha sido mayor la variacion del precio del

m2
En el segundo trimestre del ano hay cinco barrios donde el precio se ha reducido, igual
que el 1T 2020 y frente a seis los dos Ultimos trimestres de 2019.

Wi smche IR 84
—— R 84
Miracruz _ 16,6
Areigh I, 15,0
tolola I, 1,1
——————— —EX
Atzs =&
Martutene I < 2
I
Donostia I
Antiguo _ 43
Ategorrieta-Ulia - 18
Bulevar s
Amara zaharra . 0,9
RRCatolicos . 0,7
Amara Berri 1.8 N
27 -
Ibaeta 3,6 I M Ciudad
Gros -6,0 _ M Barrio enel Centro

B Resto ciudad

Parte Vieja -8, I

Grafico 11. Variacion anual del precio m?. No aparecen los barrios con menor actividad
(menos de 15 ops.). En naranja, los del centro. Se muestra Donostia.

En el Centro, Miraconcha y San Bartolomé destacan por ser los que mas se han
encarecido, ambos un 18’4% interanual. Fuera del Centro, el aumento del precio fue
destacable en Miracruz, 16’6% y Anorga, 15’9%. Todos estos han venido siendo durante
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2019 los que mas se han encarecido y han continuado durante 2020. De entre los barrios
con mayor actividad, después de Miracruz destacan Loila con un 13’1% e Intxaurrondo
con un 12°6%.

4.3. Evolucion reciente de los precios del m2

La evolucion de los precios desde el Ultimo trimestre de 2018 en los barrios mas activos
se presenta en los Graficos 12 (a) y (b), donde la tonica general es, de nuevo, el
aumento de los precios. Gros y Amara se han abaratado, un -6’0% y un -1’8%
respectivamente. A estos se suma Egia con -2’7%. Dado la evolucion del nimero de
compraventas, que veremos en la seccion 5, parece que la actividad se mantiene en
estos tres barrios a costa de mantener y rebajar los precios (eso si, no mucho). Aiete
lleva unos trimestres de encarecimiento, después de una serie de retrocesos en el
precio. Por ultimo, Intxaurrondo,Martutene, Miracruz y Altza se estan encareciendo
sin efectos negativos sobre sus niveles de compraventas (salvo, quizas, en Altza).

Barrio
= Bulevar W et
= 6.291 variendo 1,4 %

Amara Berri

Antiguo
5034 variando 4,3 %

______-\_—_—/,/f—————“"o/————
Aiete
M?,i %

Gros
4 456 variando -6,0%
Amara Berri
4.074 variands-1,8%

Precio m2

Grafico 12 (a). Precio y su variacion interanual desde el GUltimo trimestre de 2018.
Barrios mas caros y con alta actividad de la ciudad.

Barrio

2400 Egiz Altza
19variando-2,7% [Ml Eqgia

Loiola nixaurrondo
3178variando13,1% [ Loiola

Martutene
B Miracruz-Bidebieta
\«“\-‘—K // Martutene

2800 _— 2747 variando 8,2%

Precia m2

Mir: w:fﬂ”ide’:—ieta

"665 variando 16,6 %

Altza
2.185 variando 9,5 %
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Grafico 12 (b). Precio y su variacion interanual desde el Ultimo trimestre de 2018.
Barrios relativamente baratos con alta actividad.

Los barrios, de baja actividad relativa, se presentan en los Graficos 13 (a) y (b). Las
excepciones al encarecimiento de la vivienda son Parte Vieja e lbaeta. La senda
ascendente es llamativa en Ensanche, Miraconcha y San Bartolomé. El barrio mas caro,
Paseo Miraconcha, tiene pocas compraventas como para establecer una media de
precios representativa y aln menos, unas variaciones fiables, por lo que no se muestra.

Ensanche Barrio
6.677 variando 22,7 % Ensanche
5.500 baeta
Miraconcha
. Parte_Vieja
RRCatolicos
5.000 - e & S Bartolome
- RRCatolicos
5.712 variando 0,7 %

[
c
c

S Bastolome
5.603Variando 18,4 %

Precio m2

m

Ibaeta

: e 4,050 variando -3,6%
4,000 \\\
Parte_Visja

3508 variando -8,8%

Grafico 13 (a). Precio y su variacion interanual desde el Ultimo trimestre de 2018.
Barrios mas caros con baja actividad.

Miramon-Zorroaga  Barrio

4.586 variande’9,1% Amarazzharra
B Afiorga
4400 M ategorrieta-Ulia
. geldo
4.200 § - Amars zaharra Miramen-Zorroags
4.064 variando 0,9 %
. “Afiorga
. E - 3.987 varianda 15,9 %
3.6l Aforga
902 variando 16,3 %

Precio m2

........ Ategorricta-Ulia
3.195 variando 1,8 %

Igeldo
2.979 variando-5,6%

Grafico 13 (b). Precio y su variacion interanual desde el Ultimo trimestre de 2018.
Barrios relativamente baratos con baja actividad.
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4.4, Distribucion del niumero de compraventas por nivel de precios
del m2

El objetivo de las Tabla 3 y 4 es completar la informacion de las medias de precios que
se ha estado trabajando en esta seccidon, mediante una aproximacion a la dispersion
de los mismos. En la Tabla 3 presentamos los datos sobre el peso relativo de cada
cohorte de precios, utilizando los tramos definidos por los puntos de corte, en euros
por metro, 2.100, 2.800, 3.500 y 4.400. Hay que recordar una vez mas que los datos
del 2T estan incompletos, por lo que las tasas de variacion no son significativas, aunque
se han mantenido en la tabla como referencia.

En primer lugar, hay que destacar un trimestre mas, el predominio de compraventas
en la ciudad cuyo precio esta por encima de los 3.500 euros. En el primer trimestre de
2020, por debajo de 3.500 hubo 818 compraventas, pero 1.025 por encima.

En segundo lugar, en la Tabla 3 se aprecia que el descenso en el nimero de operaciones
por debajo de 2.100 es muy acusado y que el aumento en el segmento mas caro es
destacable, en linea con el aumento de precios observado. También se puede destacar
que hay una tendencia al abaratamiento del segmento entre 2.100 y 2.800.

S - intervalo 5 s SE
Intervalo Trimestre z = £ mealo Z S =E
Menos 2100 2019 T1 190 -28’0 -12’4 Entre 364 -16’'5 -2’7
2019 T2 191 -22’7 0’5 3501y 367 -7°8 0’8
2019 T3 184 -22°0 -3’7 4400 376 -6’2 2’5
2019 T4 171 21’2 -7’1 420 12’3 11’7
2020T1 155 -18'4 -9’4 404 11’0 -3’8
2020 T2 110 -42°4 -29°0 326 -11°2 19’3
Entre 2100y 2019 T1 364 41’1 0’8 ymasde 540 3’1 8’0
2.800 2019 T2 430 72’7 18’1 4.400 559 8’1 3’5
2019 T3 500 124’2 16’3 601 22’9 7’5
2019 T4 360 -0’3 -28°0 646 292 7’5
2020T1 346 -4’9 -3’9 621 15’0 -3’9
2020 T2 245 -43°0 -29’2 482 -13'8 -22'4
Entre 2801y 2019 T1 249 -19°7 -10’8
3.500 2019 T2 263 -14’1 5’6

2019 T3 285 52 8’4
2019 T4 331 186 16’1
2020T1 317 27’3 -4’2
2020 T2 269 2’3 -15’1

Tabla 3. Nimero de compraventas por segmentos de precio del m? en Donostia para
los seis ultimos trimestres.
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La Tabla 4 aporta mas detalles sobre estas evoluciones en el 2T 2020, a 30 de junio.
En los del Centro por encima de 3.500 euros, la evolucion es claramente positiva en
Amara y Miraconcha, a pesar de estar los datos incompletos.

En el resto de la ciudad, practicamente todos los barrios aumentan el niumero de
compraventas por encima de 3.500, salvo Egia y Gros, lo que indica la continuacion de
encarecimiento de la ciudad. Con estos datos, Intxaurrondo, Martutene y Miracruz se
estan encareciendo (sus segmentos mas caros aumentan mas que los mas baratos).

Menosde | De2.100a | De2.801 a De 3.501 a y mas de
2.100 2.800 3.500 4.400 4.400

Centro Nim Var |NOm Var | NOm Var | Nim Var Num Var
Amara Zaharra 13 160°0
Bulevar 63 -21’3
Ensanche
Miraconcha 15 50,0
P2 Miraconcha 11 -26,7
Parte Vieja 11 -45,0
Reyes Catolicos 35 -18,6
San Bartolomé 26 -39,5
Resto Nim Var |NOm Var | NOm Var | Nim Var Num Var
Aiete 18 28,6 33 17,9 74 117,6
Altiza 59 -41.6 44 -2.2 14 16.7
Amara Berri 70 48.9| 103 3.0, 81 -8.0
Antiguo 19 -34.5| 37 -37.3
Anorga
Ategorrieta-Ulia
Egia 37 -15.9| 19 -26.9
Gros 10 66.7 20 66.7 36 -28.0| 58 -43.7
Ibaeta 10 233.3 13 116.7 21 50.0| 24 14.3
Intxaurrondo 41 -32.8| 36 20.0| 21 162.5
Loiola
Martutene 70 -65.2 18 -28.0 11 175.0
Miracruz-Bidebieta | 17 -61.4 19 -56.8 12 9.1 12 300.0
Miramon-Zorroaga

Tabla 4. Datos de compraventas por barrio y su variacion interanual. Solo segmentos
con 10 o mas operaciones. Se resaltan los de mas de 50.
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5. El nUmero de compraventas de vivienda

5.1. La actividad en la ciudad
Las peculiaridades del semestre han afectado a la recogida de datos. No sdlo el segundo
trimestre tiene carencias, aunque tampoco se puede esperar mucho de sus niveles de
actividad, sino que los datos del primer trimestre se han completado de forma mas
lenta que lo habitual, reflejando cambios de los que nos ocupamos en este apartado,
donde haremos referencia, salvo que se indique lo contrario, al 1T 2020.

El nimero de compraventas en la ciudad al cierre del primer trimestre de 2020 ha
aumentado un 8’0% con respecto al ano anterior alcanzando 1.843 viviendas
transmitidas. La variacion trimestral, no obstante, ha sido negativa, del -4’4%. Esto
implica que durante los tres Gltimos trimestres de 2019 y el primero de 2020 la
actividad ha mejorado de forma ininterrumpida, con crecimientos interanuales, pero
el altimo trimestre el crecimiento trimestral fue negativo, probablemente reflejando
lo anomalo del mes de marzo, que se inicid con preocupacion ciudadana por la
extension de la pandemia, a lo que se suma que durante los Ultimos quince dias de
marzo las dificultades para cerrar operaciones fueron muchas.

5.2. Los barrios con mayor actividad
Amara Berri, Martutene y Gros fueron los de mayor actividad, el primero con un 25’8%
de aumento en las compraventas hasta las 312; el segundo, Martutene, aumenta un
53% hasta llegar a 180; Gros queda con 178 y un crecimiento del 7°2%.

Ategorrieta-Ulia

-3,8% =
acvri | TS
\\‘e‘régzr;t: 2 ) iracmﬂidel;;t—a“
{ ’ ~-1,1% _S
>

A

Egia
-7,6% 3r0s
7.2%

-33,3%

Intxaurrondo

Altza
-10,8%

\/\ Miramon-Zorroaga 'L0|ola

4%

Var num 12m A-1

[ .

-436 87,2

Martutene
53

Mapa 3. Variacion con respecto al ano anterior en el niUmero de compraventas por
barrio, sin incluir el centro.
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El conjunto de barrios de la
zona Centro alcanzo las 306
compraventas, frente a las
263 del ano anterior.
Bulevar es el de mayor
actividad, 84
compraventas, con una
contraccion de la actividad
interanual del -19°2%,
seguido de Reyes Catolicos
que aumenta un 20’4%
hasta las 65 compraventas.
Amara, San Bartolomé vy
Parte Vieja estan cerca,
con 36, 37 y 38
operaciones, pero con
variaciones dispares, un
crecimiento extraordinario
en Amara y una disminucion
en San Bartolome (Mapa 4).

P2 Miraconcha

Var num 12m A-1

[

-39,3 196,5 \

Mapa 4. Variacion en el nUmero de compraventas con respecto al afo anterior. Solo
barrios del area del centro.

5.3. Evolucion de las compraventas durante los Gltimos trimestres
Enlazando con la seccion dedicada a los precios del m?, aqui se presentan tres graficos
con las compraventas de los doce meses anteriores al 31 de marzo, con los barrios
separados por sus niveles relativos de precio y de actividad (alto/bajo).

pmars 2o | :>
Varcutene I 50
Gros I 17
-_— =

raurrondo N 3
oy &
antiouo I :
Viracry: N ©5

Ibaeta 8l
RRCatolicos 65 Grupo
Parte Vieja 38 Alto precio baja activ
S Bartolome 37 B Altos precioy activ
Amara zaharra 36 Ml Bajo precio alta activ
Loiolz | NG 33 Bajos precio y activ
Ategorrieta-Ulia 25

Grafico 14. Nimero de compraventas anuales por barrios para el ultimo periodo
disponible. En marrones los mas caros, en azules los econdmicos. Se muestran los
barrios con mas de 20 compraventas en los anteriores 12 meses

El Grafico 14 confirma de forma general la existencia de demanda para cualquier nivel
de precios. Los barrios grandes con los mayores niveles de compraventas, Amara, Gros
o Aiete son caros, a pesar de la disponibilidad. Por otra parte, quienes buscan vivienda
barata tienen que acudir alli donde hay mayor oferta, en dos barrios con mucha
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poblacion Altza e Intxaurrondo, en el sureste, alejados del centro, al que hace unos
trimestres se ha unido un barrio de menor tamano, Martutene.

La evolucion de la actividad por barrio hasta el 1T 2020 (a diferencia de los graficos 12
y 13) se muestra en los dos graficos siguientes, los mas activos en compraventas en el
15y el resto en el 16.

Barrio
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300 Amara Berri M Gros
312 W aiete
Amara Berri B Antiguo
258
. Bulevar

E Gros Gros
o~
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S
= 4ep Aiete
7 Antiguo 14s
122
: E"'I;Z"‘a" Antiguo
- Aiete " g
—
84 Bulevar
g4
50
201874 201571 01972 201973 201874 202071

Trimestre

Grafico 15a. Compraventas anuales de los barrios de precio mas caro y alta actividad
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Grafico 15b. Compraventas anuales de los barrios de precio comparativamente bajo y
alta actividad

Amara, Gros y Martutene (gr. 16(a)) superan las 150 compraventas anuales y entre 100
y 150 hay tres barrios (Aite, Altza e Intxaurrondo). Amara y Aiete aumentan
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significativamente su actividad en los Ultimos nueve meses, mientras el resto muestran
una tendencia decreciente o no definida en el periodo del grafico.
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Grafico 16a. Compraventas anuales en los barrios de precio mas caro y baja actividad
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Grafico 16b. Compraventas anuales en los barrios de precio comparativamente bajo
con baja actividad.
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6. Analisis del precio de la vivienda

En esta seccion calculamos con datos de los doce meses anteriores al 30 de junio, el
precio declarado en la compraventa del inmueble. Por otra parte, tomamos como
referencia los datos publicados por Eustat referentes a la renta familiar media de 2017,
que son los Ultimos disponibles. Compararemos ambas variables a pesar de la
diferencia temporal, ya que se trata de calcular valores de referencia para el nUmero
de afos necesarios para pagar la vivienda.

En la Tabla 5 se utiliza la renta total familiar de la ciudad y por barrio para compararla
con el valor declarado de la vivienda, calculando el nimero de afos necesario para su
pago. Los promedios en la ciudad indican que son necesarios mas de 7 afos para pagar
el piso en propiedad. Pero resulta evidente que los barrios de la ciudad tampoco son
homogéneos en esta variable, el ratio va desde los casi 10 afos de Centro o los 8 de
Gros hasta los 4 de Miramon o los 5 de Altza o Ategorrieta.

Para interpretar esta comparacion adecuadamente hay que tener en cuenta que la
renta total media recoge la de los residentes en la zona, independientemente de
cuando hayan llegado o dicho de otro modo, de lo que hayan pagado en su momento
por la vivienda. Ademas, una parte de los residentes estaran alquilando, con lo que sus
rentas reflejaran los precios de la vivienda y eso es una forma de seleccion de las
familias del barrio, que adecuaran la renta de alquiler a sus ingresos.

En contraste, el precio es el de las transacciones de compraventa de los Ultimos doce
meses. Es decir, el valor reciente de las viviendas, obtenido del flujo en el periodo.

Renta Vivienda ‘ Afos ‘

total (30 jn)
Donostia 51.275 365.144 7'1
Aiete 69.786 457.394 6’6
Altza 34.321 169.594 4’9
Amara Berri 50.122 340.294 6’8
Antiguo 66.994 472.091 7’0
Aforga 49.154 384.740 7'8
Ategorrieta-Ulia 61.500 299.139 4’9
Centro 58.244 576.330 9’9
Egia 42.388 259.328 6’1
Gros 51.551 414.433 80
Ibaeta 61.081 391.636 6’4
Intxaurrondo 40.750 273.750 6’1
Loiola 38.757 246.634 6’6
Martutene 38.922 255.367 6’0

Miracruz-Bidebieta ~ 39.330 233.428 5’8
Miramon-Zorroaga 117.620 229.682 3’9
Tabla 5. Renta total familiar, valor promedio de la vivienda y anos para pagarla.
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Por otra parte, aunque este ratio sirve para comparar entre barrios, no refleja bien el
esfuerzo real en la compra de vivienda. Por ello, lo calcularemos ahora en base a la
renta disponible, que excluye el impuesto sobre la renta y las cotizaciones sociales a
cargo del trabajador. Esos resultados se muestran en la tabla 6.

Renta ‘ Vivienda | Anos ‘
disponible

Donostia 41.732 365.144 8'7
Aiete 55.074 457.394 8’3
Altza 29.831 169.594 5'7
Amara Berri 41.059 340.294 8’3
Antiguo 52.170 472.091 9’0
Aforga 40.985 384.740 9’4
Ategorrieta-Ulia 48.973 299.139 6’1
Centro 46.422 576.330 12’4
Egia 35.471 259.328 7’3
Gros 42.060 414.433 9’9
Ibaeta 48.597 391.636 8’1
Intxaurrondo 34.171 273.750 7’2
Loiola 32.948 246.634 7’8
Martutene 33.218 255.367 7’0
Miracruz-Bidebieta 33.388 233.428 6’9
Miramon-Zorroaga 89.559 229.682 52

Tabla 6. Renta disponible familiar, valor promedio de la vivienda y anos para pagarla.

Ahora los plazos se han dilatado; el ratio de la ciudad esta en 8’7, Gros casi llega a 10
anos y Centro esta en mas de 12 afos.

Si ademas considerasemos los costes de transaccion e impuestos y que las familias
dedican un tercio de sus ingresos al pago de la vivienda, llegariamos a que en Gros o
Centro harian falta mas de 30 afos para el pago, mientras que en Miramon o Altza
superarian ampliamente los 15.

Dado lo dilatado de los plazos en la mayoria de barrios de la ciudad, las eventualidades
a las que quedaran expuestas las familias son muchas y asi, los riesgos financieros
asumidos al adquirir su vivienda son elevados, teniendo en cuenta la incertidumbre de
los precios futuros.
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7. Precio del m? de garajes y trasteros

El precio de los garajes de la ciudad ha seguido una tendencia descendente desde que
alcanzaron el maximo de los Gltimos cinco afios, 1.821 €/m? en 2T 2018, momento a
partir del cual las tasas de variacion fueron inestables, pero de continua reduccion de
precios. Al cierre del 2T 2020, la estimacion del precio del m? ha sido 1.651 euros
aumentando con respecto al ano anterior un poco, 0’7%, mientras en 1T el precio fue
algo mayor, 1.666 con un -2’4% de reduccion.

Los barrios del Centro, con los datos actuales del 2T, superan ampliamente la mediana
(eje gris en el Grafico 17). En el resto de la ciudad, Gros (2.669 euros), Antiguo (1.850
euros, Egia (1.830 euros), Amara (1.606 euros) y Miracruz (1.560 euros) son los mas
caros, por encima de la mediana (1.527 euros).

P_Miraconcha l 5210
I 652
| 3.210
I <<’
| | 2.669
I : <50
Egia | 1.830
Ama ,:E‘l‘ l ‘-606
> Bidebieta J 1.560
I : <<
1416
1.300
1.285
I >4
_ 1.204 Var anual precio
— 1527

Grafico 17. Comparacion de precios del metro en garajes. Los barrios con crecimiento
este trimestre se muestra en marrones y los de reducciones en azules. No aparecen los
barrios donde no se ha podido calcular un precio medio valido.

El precio de los trasteros ha llevado su propia dinamica, mas estable que los garajes
durante 2013 y 2014 y después con evolucion paralela a estos, siempre con crecimiento
desde el 2T 2016 hasta el maximo de cinco afnos, 1.688 euros, en 3T 2018, cuando el
precio comienza a reducirse de forma acusada, cerrando el segundo trimestre de 2020
en 1.394 euros que no indica ningin cambio de dinamica, con una disminucién
interanual del -9’9%. No obstante, el valor del inmueble continua en el entorno de los
13 mil euros, como los tres trimestres anteriores.

Bulevar es el barrio mas caro, por encima de los 2.300 euros que, dados los pequeios
niveles de actividad, por debajo de 10 compraventas, hay que tomar con precaucion
en cuanto a su representatividad. Gros es el siguiente mas caro, 1.902 euros, que se
abarata un -15’4% y junto con Amara y Altza, son los de mayor actividad en 2T 2020,
como el trimestre anterior. El tercer barrio mas caro es Amara con 1.773 euros, un -
6’5% menor. En la zona centro encontramos precios elevados y pocas compraventas,
Bulevar tiene un precio de 2.537 euros y ocho compraventas y solo éste tiene mas de
3 operaciones en el 2T, aunque en el trimestre anterior aparecia San Bartolomé con 3
compraventas.
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8. NUumero de compraventas de garajes y trasteros

El nimero de compraventas de garajes en el 1T 2020 disminuyo un -3’3% con respecto
al ano anterior hasta los 727; en 2T 2020 se han registrado hasta la fecha 567
compraventas, es de esperar que la cifra se incremente con los datos mas completos,
pero que se mantenga la reduccion interanual y también la trimestral. En cuanto a los
trasteros, en el 1T 2020 fueron 158 las compraventas, -11’7% menos que el aho
anterior, después de cuatro trimestres de relativa estabilidad.

En el Grafico 18 se muestran las compraventas de garajes del 1T 2020, que difiere del
grafico del informe anterior porque se han completado los datos, pero también se han
depurado para que representen mejor a este tipo de inmueble. Lo mismo ocurre con
los trasteros, también con numerosas operaciones atipicas.
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Grafico 18. Comparacion de niUmero de compraventas en garajes. Los trimestres con
crecimiento se muestran en marrones y los de reducciones en azules. El barrio no
aparece si tiene menos de tres compraventas.

9. Valor del garaje

Aunque hemos mantenido como referencia el precio del metro cuadrado en la seccion
8, es de interés para conocer esta parte del mercado ver las diferencias en actividad
y precio y el tamafio medio de sus inmuebles.

En el grafico 19 se presenta la actividad en garajes del 1T 2020 separada por tramos
de tamano (solo las cohortes con mas de 9 compraventas). El garaje tipico, de entre
12 y 14 metros, oscila entre los 44.792 euros de San Bartolomé y los 12.890 euros de
Martutene, barrio que se sigue manteniendo barato aun en lo que podriamos llamar
plazas dobles, de mas de 25 metros.
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Grafico 19. Comparacion de nimero de compraventas y precio escriturado en
garajes. Los trimestres con crecimiento se muestran en marrones y los de
reducciones en azules. El segmento no aparece si tiene menos de diez compraventas.



