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Aragén es considerado un desfino empresarial éptimo por una enume-

racién relativamente recurrente de fortalezas. Sin embargo, faltaba por
andlizar si el precio de la vivienda en Aragén podia aficdirse a esta lista.
A través del articulo se realiza el correspondiente andlisis desde el punto
de vista del mercado de compraventa y alquiler de vivienda, asf como
afendiendo a distinfas delimitaciones ferritoriales. En el mismo se constata
que la situacion del mercado inmobiliario de vivienda en Aragén se confi-
gura como una variable adicional a considerar en las ventajas competitivas
como destino empresarial. Fortalecer e intensificar esta ventaja competitiva
permitird ganar cuota de mercado en la ubicacién de actividades econé-
micas, con un favorable impacto social.

Mercado inmobiliario,  vivienda, ventaja  compefitiva  empresarial,
accesibilidad, Aragén, alquiler, compraventa.
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1. La vivienda y las
decisiones empresariales

Resulia relativamente  frecuente la
referencia al mercado de la vivienda
en férminos de “el problema de la
vivienda”. Esta situaciéon se deriva,
habitualmente, del “desacople” entre
la capacidad de pago de los deman-
dantes y los precios requeridos por
los oferentes, en la actualidad tanto
en el mercado de compraventa como
en el mercado de alquiler.

El barometro del Cenfro de Investigo-
ciones Sociolégicas (CIS) correspon-
diente al mes de septiembre de 2024
mostraba cémo, para el 15,4% de
los espanoles, la vivienda era el prin-
cipal problema del pais, convirtién-
dose en la sexta mayor preocupacion
a nivel nacional.

Esta realidad personal no es ajena
al ambito empresarial, en la medida
que las octividades  mercantiles
deben tomar decisiones de localiza-
cién que, indirectamente, afectan a la
calidad de vida de sus frabajadores.
Y, del mismo modo, para un poten-
cial frabajador, las empresas pueden
resultar més o menos afractivas en fun-
cion de su localizacion.

El arraigo familiar venia siendo, fra-
dicionalmente, el factor determinante
en la delimitacion del ambito de resi-
dencial y laboral. Sin embargo, la
globalizacién de los mercados, la
especializacion de la mano de obra,
los cambios sociales... han llevado
a la flexibilizacién de esta realidad
fradicional, de modo que hablar de
movilidad laboral es una realidad
cada vez mds presente, especial-
mente para el flujo de nuevas incor-
poraciones.

En este complejo contexto, desde el
punto de vista del impacto econé-
mico de la vivienda en la economia
personal, parece evidente que la con-
sideracion de un ambito geografico u
ofro en el que asentarse laboralmente
puede ser una decision deferminante
en la calidad de vida de los trabajo-
dores, pasando a engrosar un pard-

mefro a considerar por las empresas
en la delimitacién de sus centros de
frabajo.

Resulta una realidad pablica el pro-
blema de disponibilidad de mano de
obra relativamente cualificada, como
médicos, enfermeros, docentes... en
determinados  dmbitos  geogrdficos
por el problema del elevado precio
de la vivienda, tanfo en propiedad
como en régimen de alquiler.

Esta situacion, al margen del coste
social que puede representar, consi-
derada globalmente, constata cémo
la toma de decision de localizacién
de una actividad mercantil resulta
especialmente relevante, siendo el
impacto que dicha decision provoca
sobre la accesibilidad a la vivienda
de sus trabajadores una variable de
especial consideracién, en la medida
que va a afecfar a su calidad de
vida.

En un momento en el que las decisio-
nes empresariales de localizacion de
nuevos cenfros de produccion, distri-
bucién, reubicacién de sedes existen-
fes... se adopfan a nivel corporativo
cada vez con una mayor frecuencia,
resulia  especialmente  relevante el
andlisis del impacto del mercado
inmobiliario de vivienda en el que
se defermina la nueva localizacién,
como un paramefro a considerar adi-
cionalmente a los ya fradicionales:
disponibilidad de mano de obra cua-
lificada, posicion logistica, suminis-
fros necesarios accesibles, coste de
mano de obra. ..

2. Mercados inmobiliarios
residenciales elegibles

Normalmente, los grandes munici-
pios eran los que se consideraban de
modo practicamente exclusivo como
polo de afraccion residencial de
inferés para una empresa que queria
delimitar una nueva sede, centro de
produccion, logistico. ..



las grades factorias se solia situar
a una cierta disfancia de una gran
ciudad, v los trabajodores disponian
del inferés residencial suficiente en un
municipio de esta naturaleza o en su
area metropolitana.

Con la intensificacion del teletrabaijo,
la deslocalizacion de las actividades
economicas, la reconfiguracion del
orden de preferencias por parte de
los trabajadores. .. este criterio gene-
ral ha perdido relevancia, aunque
sigue presente de modo relativamente
destacado.

Esta situacion ha dado lugar a que
municipios con ofras fortalezas, como
la naturaleza, el bajo precio de su
vivienda, la baja densidad poblacio-
nal... puedan entrar en la ecuacién
en la toma de decisiones residen-
ciales para nuevas localizaciones
empresariales.

Sin duda, los municipios con un
mayor nimero de habitantes y alta
actividad econémica, asociados a un
mayor volumen de servicios, siguen
siendo el principal foco residencial,
pero, al menos, podemos destacar el
peso crecienfe de ofras alfernativas
residenciales, facilitado por la mejora
de las comunicaciones.

Por tanto, en el tablero de juego de
localizacion de una actividad econéd-
mica debemos considerar que existe
la posibilidad de que los trabajado-
res oplen por estas distintas alterna-
fivas y, en todas ellas, el impacto
del precio de la vivienda en compra
o en alquiler puede fener un efecto
decisivo sobre su economia personal,
dando lugar, incluso, a condicionar
la propia decisién de incorporacion
laboral.

3. La ventaja competitiva
de Aragén

Aragén  se mueve, precisamente,
en estas realidades, dando lugar a
opciones residenciales de gran inte-
rés para frabajadores de nuevos
asentamientos mercantiles.
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Por un lado, dispone de una gran
ciudad, lo capital de Aragon, la
ciudad de Zaragoza, con cerca de
700.000 habitantes, la cuarta mayor
ciudad espafiola en poblacién, aglu-
tinadora de alrededor del 70% de la
poblacién de la provincia de Zaro-
goza y més del 50% de la poblacion
de la comunidad auténoma.

Por ofro lado, Aragén cuenfa con
un amplio porcentaje de su ferritorio
con alfos niveles de despoblacion,
que registran bajas cuantfias de den-
sidad poblacional, altos indices de
sobre envejecimiento... y un enorme
inferés paisajistico, residencial, bajos
precios de la vivienda..., aspectos
que, acompariados por una impor-
fante red de fransporte por carrefera,
que proporciona una agil movilidad
interna, da lugar a la configuracion
de una afractiva opcién residencial,
con imporfanfes ventajas competi-
tivas, especialmente de naturaleza
econémica, en un complejo contexto
del precio de la vivienda.

Observando esfa situacion
nicamente desde un punfo de vista
inmobiliario, vamos a analizar la
mayor o menor venfaja competitiva
que pueden representar estos merca-
dos desde el punto de vista de asenta-
miento de nuevas empresas feniendo
en consideracion el mercado inmobi-
liario, distinguiendo entre mercado en
propiedad y mercado de alquiler.

Comenzando por el mercodo de
compraventa de vivienda, en el
siguiente  grdfico se muestran  los
Gltimos resultados de los precios de
la vivienda en las seis capitales de
provincia con un mayor nimero de
habitantes (precio medio inferanual
2T 2024; Colegio de Registradores
de Espaiia).

Se ha optado por la eleccion de las
seis capitales con un mayor nimero
de habitantes por focalizar el andlisis
en las opciones habitualmente consi-
deradas por las grandes empresas,
que normalmente confemplan las
alternativas existentes desde un punto
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Precio medio de compraventa de vivienda en las seis capitales de provincia con mayor numero
de habitantes. €/m?. Segundo trimestre de 2024 (resultados interanuales)
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Barcelona

Valencia Zaragoza

de vista mundial, debiendo acotar la
consideracion de alternativas dentro
de un pafs a un nimero no superior
al indicado.

Tal y como puede observarse, la ciu-
dad de Zaragoza, que es la cuarta
en nimero de habitantes, es la civ
dad mds econdmica en precios por
mefro cuadrado de la  vivienda.
De hecho, es la Gnica con precios
medios por debajo de los 2.000 €/
m2, pudiendo destacar en términos
comparativos que Barcelona registra
precios medios 2,29 veces a los de
Zaragoza, Madrid 2,17, Mélaga
1,42, Valencia 1,13y Sevilla 1,05.

Ampliando el rango temporal, a fro-
vés del siguiente gréfico se observa
la evolucion histérica del precio de la
vivienda (€/m2) en estas seis capi-
fales de provincia. En el mismo se
constata cémo Zaragoza llegd a ser

Sevilla Mélaga

la tercera ciudad mds cara, consoli-
dandose posteriormente en el framo
bajo de precios medios a partir de
la normalizacién y progresiva recupe-
racion del mercado de compraventas

[(2014).

Posteriormente, en el afio 2015, con
caracter general, los precios de la
vivienda comenzaron a crecer en la
mayor parfe de lo geografia espa-
fiola, dando lugar a un largo ciclo
alcista en precios que lleva hasta la
actualidad. Sin embargo, esfe largo
ciclo alcista, que ya acumula diez
afios, se ha registrado con distinta
infensidad desde un punto de vista
territorial. De hecho, se constata
como Zaragoza ha sido la capital
de provincia que con mayor “racio-
nalidad” ha afrontado el ciclo alcista,
consolidandose con los menores pre-
cios medios de la vivienda desde

finales de 2021.
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Evolucién del precio por m? de compraventa de vivienda en las seis capitales de provincia es-
paiiolas con un mayor nomero de habitantes.
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De hecho, con respecto a los minimos
de la serie, situados a mediados de
2014, en Zaragoza el precio medio
de la vivienda se ha incrementado
un 28%, el mas bajo de las capitales
indicadas: Madrid 44,6%, Barce-
lona 38,4%, Valencia 42,5%, Sevilla
32,8% y Mdlaga 52,2%.

Asimismo, con respecfo al comienzo
de la serie de resultados (1T 2008)
Zaragoza se manfiene en la aclua-
lidad con un precio un 30,7% por
debajo del alcanzado en  dicho
periodo, mienfras que Madrid se
sitba un 13,9% por encima, Mdlaga
un 45,1% por encima, Barcelona un
5,3% por debajo, Valencia un 2,9%
por debajo y Sevilla un 0,7% por
debajo.

Pero al margen del precio por mefro
cuadrado, tomando
del precio medio por vivienda (ver

la evolucion

W N
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siguiente grdfico), la posicion mas
econémica de la vivienda en la
ciudad de Zaragoza queda cons-
tatada con claridad, en la medida
que duranfe los Gltimos ocho afos
Zaragoza viene siendo, de las seis
capitales con un mayor nimero de
habitantes, la que registra un menor
precio medio por vivienda, consfo-
tando igualmente una notable esta-
bilidad, aspecto fundamental para
oforgar seguridad al comprador.

El importe medio por vivienda con-
diciona el nivel de endeudamiento
medio por vivienda, con el corres-
pondiente impacto sobre las cuantias
medias de cuota hipotecaria mensual
media y su peso con respecto al sala-
rio, parémetro clave de accesibili-

dad.

Una consideraciéon geogréfica mds
amplia podria llevamos a la delimita-
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TIT3TIT3TI T3 T1 T3 T1 13 T1

Sevilla Mélaga

DICIEMBRE 2024 | ECONOMIA ARAGONESA

97



% > LUIS ALBERTO FABRA GARCES

Evolucion del precio por compraventa de vivienda en las seis capitales de provincia espaiolas
con un mayor nomero de habitantes
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Precio medio de compraventa de vivienda en las seis provincias con capitales de provincia con
mayor numero de habitantes. €/m?2. Segundo trimesire de 2024 (resultados interanuales)
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cién de las propias provincias de las
seis capitales de provincia con mayor
nomero de habifantes como ambitos
de referencia a la hora de delimitar
ambitos residenciales adicionales. De
hecho, las dreas metropolitanas de
las grandes ciudades suelen ser un
destino habitual, recurriéndose igual-
mente a municipios mds alejados en
la propia provincia. En el siguiente
gréfico se muestran los mismos resul-
tados del grafico anterior, pero para
las citadas provincias.

la provincia de Zaragoza se man-
tiene en el rango bajo de precios
medios de la vivienda, préoxima o
las provincias de Valencia y Sevilla.
los diferenciales con respecto a las
cabeceras siguen siendo notables:
la provincia de Madrid 2,05 veces
el precio medio de la provincia de
Zaragoza, la provincia de Barcelona
1,75y la provincio de Mélaga 1,62.
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Una mayor ampliacion del espectro
geogrdfico, considerando el posi-
ble potencial residencial de zonas
con baja densidad poblacional,
pero bien comunicadas con ambitos
econémicos de alta actividad, nos
llevario a la consideracion de la pro-
pia comunidad auténoma. Siguiendo
con el andlisis de las seis capitales
de provincia mds pobladas, llevaria
a la consideracién de cinco comuni-
dades auténomas. El siguiente gré-
fico muestra los mismos resultados de
los grdficos anteriores, pero para esta
delimitacion terriforial.

Aragén se configura como la comuni-
dad auténoma con precios medios de
la vivienda mas barata, dando lugar
a una ventana de oportunidad para
aquellos  trabajadores que  buscan
residir en municipios con bajos pre-
cios de la vivienda, pero no alejodos
de los focos de actfividad econdmica
y social. Concretamente, Comunidad

Precio medio de compraventa de vivienda en las comunidades auténomas con las seis capitales de
provincia con mayor numero de habitantes. €/m? Segundo trimestre de 2024 (resultados interanuales)
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de Madrid se sita en precios medios
de 2,18 veces Aragon, Cataluia
1,62, Andalucia 1,14 y Comunidad

Valenciana 1,02.

En consecuencia, una empresa que
quisiera fener en consideracion,
enfre ofros factores, el precio de la
vivienda del enforno proximo de su
localizacién, considerando la posibi-
lidad de residir en una de las grandes
ciudades de Espafia o en municipios
de escaso tamario, pero con dgil
acceso a nicleos mds poblados,
Aragén serfa un destino dptimo desde
el punto de vista de este criferio.

Sin embargo, una buena parte de
los trabajadores que son destinados
laboralmente a una nueva localiza-
cién empresarial normalmente optfan,
inicialmente, por el alquiler de la
vivienda,  planteandose  posterior
mente la posibilidad de compra. Por
tanto, ademds de la consideracion

del mercado de compraventa de
vivienda es especialmente relevante
la situacion del mercado del alquiler
de vivienda, con un impacfo normal-
mente mds infenso sobre la renfa nefa
del trabajador.

iguiendo el criterio ae delimitacion
Siguiendo el criterio de delimit

geogrdfica utilizado para el mercado
de compraventa de vivienda, en el
siguiente grdfico mostramos el pre-
cio medio oferfado del alquiler de
a vivienda en las seis capitales de
| d | pitales d
provincia con un mayor nimero de
abitantes, en términos de precios
habitant f de p

por mefro cuadrado y mes (septiem-

bre de 2024 Idealista).

Llos resulfados son evidentes, la ciu-
dad de Zaragoza es la ciudad mas
econémica de las seis capitales de
provincia mas pobladas, situdndose,
ademds, a una notable distancia de
la gran mayoria, con el correspon-
diente impactfo sobre la renta neta de

Precio medio ofertado del alquiler de vivienda en las seis capitales de provincia con mayor
numero de habitantes. €/m?/mes. Septiembre 2024
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Precio medio ofertado del alquiler de vivienda en las seis provincias con capitales de provincia
con mayor numero de habitantes. €/m?/mes. Septiembre 2024.
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los trabajadores. Barcelona alcanzo
un precio medio de 2,22 veces el de
Zaragoza, Madrid 2,02, Mdlaga
1,44, Valencia 1,42 y Sevilla 1,16.

Nuevamente podemos ampliar el
espectro espacial residencial, de
modo que no se considere exclusi-
vamente la opcién residencial en
los grandes municipios, dando paso
al desglose de resultados por pro-
vincias, fal y como se muestra en el
siguiente grdfico.

Las conclusiones son similares, en la
medida que la provincia de Zara-
goza vuelve a ser la mas barata en
precio de alquiler de vivienda. lo
provincia de Barcelona alcanza un
precio medio en alquiler de viviendo
igual a 2 veces el de la provincia de
Zaragoza, la provincia de Madrid
1,95, la provincia de Mdlaga 1,55,
la provincia de Valencia 1,28 vy lo
provincia de Sevilla T,1.

Barcelona

Valencia Zaragoza

En consecuencia, la ampliacion del
espectro residencial més alla de los
municipios més poblados por parte
de un trabajador desfinado a una
nueva ubicacion industrial volveria a
proporcionar las opciones mas favo-
rables, si la eleccion fuese desde el
punto de vista de la accesibilidad, a
la provincia de Zaragoza.

Finalmente, atendiendo a una con-
sideracion geografica mas amplia,
al igual que se ha redlizado con
el mercado de compraventa, si un
frabajador se plantease un radio
residencial mas amplio, buscando
conseguir mejores opciones econd-
micas en alquiler de vivienda, pero
manteniendo una distancia razonable
con respecto a los focos de mayor
actividad econémica vy residencial,
la consideracion del ambito ferrito-
rial comunidad auténoma oforga los
siguientes resulfados.

Sevilla Malaga
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Precio medio ofertado del alquiler de vivienda en las comunidades auténomas con las seis ca-
pitales de provincia con mayor nomero de habitantes. €/m?/mes. Septiembre 2024
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Catalufa

Aragén, al igual que en el mercado
de compraventa de vivienda, es la
opcién  destacadamente  mds  eco-
nomica en el dmbito del alquiler de
vivienda. Comunidad de Madrid
alcanza un precio medio de 2,01
veces el de Aragén, Cataluiia 1,87,
Comunidad Valenciana 1,22 y Anda-
lucia 1,18.

’

4. Conclusiones

El crecimiento economico de Aragén,
el alto nivel de PIB per cépita o la
constante y la creciente ubicacion de
nuevas empresas en nuesfra comuni-
dad auténoma se fundamentan en un
amplio abanico de factores que nos
hacen especialmente afractivos como
destino mercantil.

Algunos de esfos factores son de
referencia constante, como la locali-
zacién, su impacto logfstico, estabili-

Com. Valenc. Aragén

Andalucia

dad institucional, seguridad juridica,
alta cualificacion de los trabajadores,
nivel de los centros educativos, comu-
nicaciones. ..

Sin embargo, en esfe articulo hemos
querido poner sobre la mesa un fac-
for adicional que, ademds, es de
importancia creciente desde el punfo
de vista de impacto en la economia
familiar y las preocupaciones como
sociedad, como es la vivienda.

En definitiva, se trataba de responder
a la pregunta shasta qué punto, ade-
mas de las tradicionales fortalezas de
Aragén como destino empresarial, el
confar con una vivienda en propie-
dad y alquiler més barata supone
una ventaja competitiva adicional®
Y, en caso afirmativo, enfender que,
esfratégicamente, esta fortaleza debe
ser reforzada.

Para ello nos hemos trasladado a los
dos mercados en los que un frabajo-



dor destinado a una nueva ubicacion
fendria que adentrarse: el mercado
de compraventa de vivienda y el mer-
cado de alquiler de vivienda. Caben
ofras opciones, pero, obviamente,
minorifarias 'y cortoplacistas. Desde
un punto de vista esfratégico, resulto
evidente que estas son las opciones.

Por ofro lado, hemos planteado las
distintas opciones geogrdficas pre-
senfes en la foma de decisiones ante
un nuevo destino laboral, como son
el hecho de optar por residir en un
municipio con un nimero elevado de
habitantes, en su drea metropolitana
o en zonas mds alejadas, aunque
bien comunicadas. Para ello se han
considerado resultados de las seis
capifales de provincia con un mayor
nimero de habifantes, sus respecti-
vas provincias y las correspondientes
comunidades auténomas.

Todos los enfoques han consfatado
cémo, efectivamente, el precio de la
vivienda en Aragén es una venfaja
competitiva desde el punto de vista
del desfino empresarial para los tra-
bajadores y su impacto sobre la renfo
disponible.

En el mercado de compravenia de
vivienda la ciudad de Zaragoza es la
mds econémica de las seis grandes
ciudades en poblacion, la provincia
de Zaragoza la tercera con menores
precios, muy préxima a las dos mdés
econémicas, y Aragén es la comuni-
dad econémica més barata.

En el mercado de alquiler de viviendo
la ciudad de Zaragoza es destacado-
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mente la més econémica de las seis
grandes ciudades en poblacién, la
provincia de Zaragoza también regis-
fra los menores precios y Aragén es
igualmente la comunidad econémica
mdés barata.

El hecho de ser destacadamente,
la mejor opcién en el mercado de
alquiler de vivienda resulta especial-
mente relevante, ya no sélo por su
alto peso como opcién residencial,
que en la actualidad ya se sitta en
mas del 25% de los hogares, sino en
la medida que suele ser la primera
opcién residencial por parfe de los
ciudadanos cuando deben afrontar
un nuevo destino laboral, condicio-
nando, en no pocas ocasiones, la
propia decision de aceptar o no un
nuevo puesto de frabajo.

Considerando ambos mercados vy el
conjunio de desgloses territoriales,
Aragén es, sin duda, la mejor opcion.
En el modelo de toma de decisiones
empresariales esta realidad es pro-
bable que esté jugando un peso no
residual, que previsiblemente se incre-
mentaré conforme se intensifique el
"problema de la vivienda”.

Este hecho nos lleva a constatar
que adopfar decisiones estratégicas
que fomenten tener un mercado de
vivienda equilibrado en propiedad y
alquiler puede ser determinante para
dar contfinuidad o incluso un mayor
impulso al atractivo de Aragén como
destino  empresarial, fortaleciendo
esta ventaja competitiva estratégica.
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Ideas fuerza

La localizacién de las actividades mercantiles provoca importantes consecuencias sobre la accesibilidad de sus
trabadores por el precio de la vivienda.

Aragén registra alternativas residenciales con un recorrido amplio de precios, facilitando la disponibilidad de alter-
nativas éptimas.

Zaragoza es la capital de provincia, de las seis mayores por nimero de habitantes, con un menor precio de com-
praventa de la vivienda (por m2 y por vivienda) y con precios de la vivienda en alquiler destacadamente més bajos.

La provincia de Zaragoza se mantiene en el rango bajo de precios de compraventa de la vivienda de las seis pro-
vincias seleccionadas, registrando los menores precios de vivienda en alquiler

Aragén es la comunidad auténoma con menores precios de compraventa de la vivienda de las seis seleccionadas,
asi como, destacadamente, con precios mds bajos en alquiler de vivienda.

El precio de la vivienda en Aragén es una ventaja competitiva desde el punto de vista del destino empresarial de los
trabajadores y su impacto sobre la renta disponible.

Esta ventaja competitiva debe ser fortalecida, desarrollando un mercado mas eficiente desde la produccién de vivien-
da nueva y la generacién de incentivos para incrementar la oferta de vivienda en alquiler.

Luis Alberto Fabra Garcés es Doctor en Ciencias Econdmicas y Empresariales, siendo Profesor Titular
del Departamento de Contabilidad y Finanzas de la Universidad de Zaragoza, Director de la Catedra
en Mercado Inmobiliario y de los Estudios en Mercado Inmobiliario de la Universidad de Zaragoza.
Su trayectoria investigadora se ha centrado en el mercado inmobiliario desde la elaboracién de la
tesis doctoral “Valoracion de los bienes inmuebles e impacto en el émbito de la empresa”, publicada
por el Ministerio de Hacienda. Es asesor cienfifico del Colegio de Registradores de Esparia, elaboran-
do sus publicaciones en el dmbito de propiedad inmobiliaria, entre las que se encuentran los Informes
de Coyuntura de la Estadistica Registral Inmobiliaria (ER), los Anuarios de la ERI, el Indice Registral de
Actividad Inmobiliaria {IRAI) o el Indice de Precio de la Vivienda de Ventas Repetidas (IPVVR), siendo
igualmente autor de numerosas publicaciones territoriales de comunidades auténomas, provincias vy
municipios para diversas instituciones. Su frabajo en el desarrollo de algoritmos de valoracién masiva
de bienes inmuebles llevé a la creacién del aplicativo MVI, de uso generalizado por el sector inmobi-
liario en Espafa, asf como a la implementacién de sistemas valoracién masiva para instituciones de
naturaleza fiscal y herramientas de “business intelligence” inmobiliarias.
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