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Mercado inmobiliario y vivienda

El Mercado Inmobiliario y el final de la burbuja

Los ciclos econdmicos que desde 1960 (con el inicio el afio anterior del Plan de
Estabilizacién se produce un profundo cambio de politica econdmica que va a ir dejando a tras
la autarquia de postguerra para vincularnos la economia de Europa occidental) hasta 2007 se
habian producido, tanto en Espafia como en el dmbito de la OCDE, estaban medidos en el
tiempo y obedecian, en la jerga de la ortodoxia econémica, a ajustes coyunturales del mercado
financiero, y de balanzas de pagos, aunque en algunos caso, como en la crisis del petréleo de
1973 no fueran precisamente leves.

Los ciclos econdmicos han ido vinculados al sector de la construccidn, y mas en Espania,
donde su participacién en la poblacién activa y en la produccidn era significativamente mas
elevada que en otros paises europeos. De esta forma, las crisis de comienzos de los ochenta, o
de diez afios mas tarde en 1991, al contraer el PIB, contraian de manera paralela la actividad de
la construccién e inmobiliaria.

En aquellas circunstancias, muchas pequefas empresas, normalmente del ambito local,
fueron desapareciendo, de forma que se comenzaron a consolidar grandes empresas
nacionales, aunque ya de dambito multinacional, asi como otras de nueva y répida creacion al
albor del floreciente negocio inmobiliario.

Curiosamente, y a diferencia de otras ciudades o areas espafiolas o europeas, en las

mencionadas crisis no se produjo en Malaga disminuciones de precios nominales, lo que por
una parte sefiala las caracteristicas singulares de este sector en la Costa del Sol, asi como las
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rigideces de una oferta muy inel3stica.

Cuando en 2004 y 2005 estdbamos elaborando la Agenda 21 de Malaga, nos
encontrabamos en medio del ciclo alcista de produccidon y aumentos de precios mas rapido que
se ha producido en la historia econémica de Espaifa y Madlaga, al igual que otros paises
occidentales como Reino Unido, Irlanda, Australia o Estados Unidos.

Entre 1996 y 2007, cada afio se superaba la oferta inmobiliaria del afio anterior, el
numero de viviendas visadas (900.000 en 2007 en Espafia, 44.000 en 2013, y 47.000 en Malaga,
904 en 2013), o las viviendas terminadas. Solo en Espafia se producia mas que entre el
mercado inmobiliario conjunto de Italia, Alemania y Francia.

Los precios aumentaron en ese periodo mas de un 300%, con media anuales superiores
al 15%. En Malaga, en 2005, un 21% de la poblacion activa llego a trabajar en la construccidn, y
en Espaiia cerca de un 9%, el doble que en los paises de la OCDE.

En la A21 de entonces, advertiamos dos cuestiones negativas e interrelacionadas que
suponia este panorama aparentemente idilico. Por una parte reforzaba de forma abrumadora
el macro sector Servicios (Turismo)- Construccidn, con una industria y una agricultura cada vez
mas raquiticas. En lugar de diversificar los sectores econémicos, se estaban concentrando con
el desequilibrio que ello supone para la economia, y el peligro que una crisis inmobiliaria o
turistica podria suponer.

No era necesario una bola de cristal para saber que tarde o temprano la burbuja
inmobiliaria iba a estallar, lo que desconociamos era el tamafio o la escala de la futura crisis,
aunque posiblemente nadie previé que tuviese las consecuencias que hemos conocido.

Con la caida de Leman Brothers, y el inicio del derrumbe del mercado inmobiliario, nos
dimos cuenta que los peligros hacia la economia local no solo venian de un excesivo
calentamiento del sistema, animado al unisono por los gobiernos de turno, la banca o la propia
poblaciéon avida de hacer negocio en el pais de las maravillas. Aunque la burbuja daba cada vez
mas signos de inestabilidad, la crisis financiera internacional, incluidas las subprime, lo
complicaron todo, y la economia se vino debajo de forma estrepitosa, como no lo habia hecho
desde el giro europeo de 1959.

En los ya siete afios que llevamos de crisis, quiza sea mas académico denominarla
recesion, dado que sus consecuencias van a durar afios, van a afectar a millones de personas
por lo menos durante una generacion, y posiblemente va a suponer un cambio sustancial del
sistema social, en las caracteristicas del mercado de trabajo, y en los equilibrios, hoy rotos, de
las rentas del trabajo y las rentas del capital.

La atonia del mercado inmobiliario actual es practicamente total, del “record” histdrico
de 47.000 viviendas de 2007, no llegan a 1.000 viviendas las que se visan anualmente por el
colegio de arquitectos. La firma de hipotecas es un 80% inferior a la época del boom
inmobiliario, y semejante a las que se firmaban en 1996. El stock de viviendas nuevas sin
vender (ya no tan nuevas después de estos afos) es dificil de medir por la poca transparencia
gue muestra la banca privada y el Sareb a la hora de conocer el nimero de viviendas en su
poder.

En funcién de diversas estimaciones a finales de 2013 podian haber en Malaga entre
25.000 y 40.000 viviendas de nueva planta sin vender (unas 825.000 en Espaiia). Si tenemos en
cuenta el nivel de ventas durante 2013 para viviendas nuevas y de segunda mano, que se ha
animado por primera vez en estos afios, habria stock para unos 5-8 afos (En Espafia durante
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2012 se vendieron 361.631 viviendas, de las que algo menos de una tercera parte eran de obra
nueva, 114.877 viviendas).

En estos datos no podemos incluir las viviendas no edificadas, pero previstas en el
planeamiento urbanistico, aunque si la capacidad de los suelos para Mdlaga capital que es de
unas 70.000 viviendas de acuerdo con el vigente Plan General de Ordenacién Urbana de 2011.

La atonia del mercado, como si fuese una enfermedad del metabolismo econémico, se
produce por una falta de demanda absoluta (una gran parte de las ventas de viviendas se
producen en la costa, en lo que los agentes inmobiliarios llaman, busca de chollos). Los niveles
de desempleo que en 2013 llegaron al 36,2% de la poblacién activa de Malaga les impiden
acometer algo mads que su pura subsistencia y la de sus familias.

Por otra parte, el crédito financiero no fluye, ni para las empresas, ni para el mercado
inmobiliario. En este sentido es curioso que el BCE presta a la banca dinero para engrasar la
actividad econdmica, y ésta emplea el dinero barato en otras cuestiones que no llegan en
ningln momento a empresas o particulares. Y lo poco que llega al mercado inmobiliario tiene
unos diferenciales tremendos, ya que estando el Euribor en el 0,543, los tipos de interés que
ofrece la banca para el mercado hipotecario superan los cinco puntos, y llega a los nueve
puntos en préstamos al consumo.

Que diferentes los tiempos en que un préstamo hipotecario era concedido de manera
fulminante, no solo por el 75% del valor de la vivienda, si no por el 100% o incluso mas si se
incluian los muebles, un coche nuevo o una vacaciones en el Caribe.

La puesta en marcha del Euro en 2002 significo conocer y tener a disposicidon unos tipos
de interés muy inferiores a los que se conocian en Espafia. En 1996 los tipos de interés de los
bancos a un afo eran del 9,324% y de las Cajas de Ahorro del 9,572%. Al aio siguiente de la
entrada en el euro, 2003, habian bajado al 3,5%.

El equilibrio supuestamente monetario hacia agua dadas las diferencias de nivel entre los
12 primeros paises que acogieron el euro, y por la inexistencia de una armonizacion fiscal, que
afios después con la recesidon econdmica seria todavia mds negativa.

En los afios del boom solamente los agoreros minoritarios se atrevian a poner en
cuestidon un modelo que atentaba claramente contra el sentido comun y la razén. Eran los
tiempos en que el presidente de gobierno, José Luis Rodriguez Zapatero presumia de haber
superado en PIB por habitante (lo que no era cierto) a lItalia, y predecia que en poco tiempo
alcanzariamos a Francia, y porque no a Alemania. El Retablo de las Maravillas de Cervantes no
podia tener una actualizacion mas exultante.

Luego, recientemente, al ser desclasificados los informes, nos enteramos de los serios
avisos que por ejemplo daba al gobierno espafiol el Fondo Monetario Internacional, quien en
mayo de 2007, en los prolegdmenos de la catastrofe, advertia de las grandes posibilidades del
pinchazo de la burbuja inmobiliaria y de la grave crisis econdmica que ello podia provocar. La
respuesta del gobierno espanol fue calificar de catastrofistas tales afirmaciones, sefialando que
el riesgo de un ajuste brusco estaba sobreestimado.

Aiios antes con la llegada de José Maria Aznar al gobierno estatal se produjo un hecho
insdlito en la ya larga legislacion urbanistica espafiola. Desde mediados del siglo XIX, y
principalmente desde las legislaciones modernas de suelo de 1956, 1975 y 1990, la ley de 1998
cambiaba por completo la filosofia urbanistica cldsica donde la urbanizacién del suelo se
realizaba a través del suelo urbano consolidado y del suelo urbanizable, dejando como no
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urbanizable el suelo de tipo rustico, agricola o protegido.

Con la legislaciéon de 1998, la idea de urbanizacién paso de activa a pasiva, siendo
urbanizable todo el territorio que no tuviese algun tipo de proteccion. En el predmbulo de la
ley se razonaban las nuevas disposiciones como una manera de ampliar la oferta de suelo y por
tanto abaratarlo y como consecuencia conseguir precios de vivienda mas razonables.

Evidentemente semejante perogrullada no obedecia a ningln tratado contrastado de
politica de vivienda, y en ningin momento consiguid detener el constante aumento de suelo. Si
consiguié que la ciudad en lugar de crecer de forma armoniosa como la famosa mancha de
aceite, creciera de forma discontinua y dispersa, ocupando incluso parajes anteriormente no
urbanizables de gran valor paisajistico.

No es necesario recordar que en junio de 2013 La Agencia Europea de Medio Ambiente
publico los uUltimos datos de Corine Land donde Espaia habia urbanizado entre 2000 y 2006,
25.406 ha. Un 23,5% del suelo urbanizado o artificial en Europa en ese periodo.

Las consecuencias de tan erradas politicas de vivienda las estamos padeciendo ahora, y
tardaremos muchos afios en superarlas, aunque la memoria es fragil, mas de un empresario
piensa que los viejos tiempos alglin dia volveran, como alglin preboste municipal piensa en
como recalificar unos terrenos de buenas vistas, o personas absolutamente normales
rememoran las pequefias ganancias, grandes para ellos, que lograron con el boom inmobiliario.
Parece la voz en off final del filme de Luis Garcia Berlanga, Bienvenido Mister Marshall, cuando
todos aspiran un suefio que se evaporo, pero que les gustaria que realmente hubiese ocurrido.

Fernando Rodriguez Avial presidente de G14 sefialaba al Diario SUR (22/12/2013), que su
postura era muy critica como todos los actores, sefialando que las empresas “hemos podido
hacer disparates, no hemos sabido ver lo que se nos venia encima por falta de profesionalidad,
pero los bancos ayudaron porque debian haber dicho -hasta aqui-.”

Segun el Banco de Espafa, el importe total de crédito hipotecario a los hogares
espanoles para la adquisicion y rehabilitacién de viviendas no dejé de crecer hasta finales de
2010, en que alcanzo la cifra maxima de 620.433 millones de euros, un 36% del balance de las
entidades de crédito, bajando desde entonces levemente hasta los 612.074 millones del tercer
trimestre de 2013, una deuda que representa todavia el 65% del PIB, muy por encima de Italia
(22%); Francia (41%); o Alemania (46%), pero por debajo de Holanda (107%); Dinamarca
(101%) o Reino Unido (85%). Junto a estos datos hay que afadir que el numero total de
hipotecas a finales de 2012 era de 6.140.645; el importe medio de las que se concedieron en
ese afno fue de 100.000 euros, frente a los 150.000 de 2007; el plazo medio hipotecario, de 23
afos, frente a los 30 afios de 2007; el tipo de interés, tres puntos porcentuales sobre el Euribor
un afio, frente a un punto en 2007; y la relacién préstamo/valor (LTV) de las operaciones
nuevas, del 59%, frente al 64% en 2005.

Todo ello, sefialan José Luis Garcia Delgado y Manuel Martin Rodriguez, catedraticos de
Economia Aplicada, ha configurado un mercado hipotecario de proporciones excesivas, que en
los ultimos afios comienza a normalizarse lentamente en volimenes, nimero de operaciones,
plazos, precios y garantias. De que este proceso continue, y deseablemente a un ritmo mayor,
depende en buena medida la evolucién del fuerte apalancamiento financiero de los hogares
espanoles, que estd frenando el consumo, y el aumento del crédito a otras actividades
productivas, tan necesario para el repunte de la inversidn privada.

El futuro del mercado inmobiliario ya ha empezado en 2013, a las grandes empresas que
patrocinaron la burbuja inmobiliaria les estan sucediendo holdings extranjeros en busca de
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buenas ofertas. Como sefiala El PAIS (Lluis Pellicer 30/03/2014)“En pleno boom, el negocio del
ladrillo tenia nombres y apellidos. Se llamaba Bafiuelos, Portillo, Figueras, Martin o Santamaria.
Pero muchos de los imperios que construyeron acabaron cayendo: algunos entraron en
concurso, y otros, en una suerte de liquidacién encubierta mediante acuerdos con la banca
para entregar activos a cambio de cancelar deuda. Mas de 9.000 empresas vinculadas al sector
han tenido que solicitar el concurso de acreedores desde el comienzo de la crisis, segun el
Instituto Nacional de Estadistica (INE). Todos esos activos, junto a los de miles de ciudadanos
qgue han perdido su casa, acabaron en el balance de las entidades financieras. Al cierre del
pasado ejercicio, los siete primeros grupos bancarios tenian 72.040 millones de euros en
activos adjudicados, el 10,7% mas que el afio anterior, segun los datos que entregaron a la
Comision Nacional del Mercado de Valores. Si se afiade el crédito al promotor, la exposicion al
ladrillo de esos grupos es de 135.289 millones de euros.

Ese es el embrion de las inmobiliarias del futuro. Y la semilla ya esta puesta. Cuatro
grupos bancarios han cerrado ya la venta total o parcial de sus gestoras de inmuebles. El fondo
norteamericano Apollo Global Management, que ya se hizo con Evo Banco, adquirié el 85% de
Altamira a Banco Santander por 664 millones de euros; Banco Popular se deshizo del 51% de
Aliseda, que pasé a manos de Kennedy Wilson & Verde Partners por 400 millones; CaixaBank
vendié también el 51% de Servihabitat a TPG por 188,7 millones, mientras que BFA se
desprendié de Bankia Habitat, hoy en manos de Cerberus, por 90 millones. Fuentes del sector
dan por hecho que la plataforma de servicing de CatalunyaCaixa pasara a manos de Magic Real
Estate y Blackstone, y que a esa lista se afadiran las filiales de BMN, Liberbank y Cajamar.
Todos estos fondos han llegado a Espaiia aprovechando que todo estd en venta y a precios de
saldo.

Mediante esas operaciones, la banca obtiene fondos para mejorar sus ratios de capital y
su liquidez, mientras los fondos se quedan con sus gestoras, pero no los activos. Es decir,
adquieren su estructura, su plantilla y un contrato de gestion —en exclusiva en la mayoria de
los casos— de inmuebles adjudicados de los bancos. Pero ese es solo el primer paso. “Esas
sociedades son puras prestadoras de servicios que adquieren por la corriente de activos que
van a tener desde el banco y la Sareb y por los derechos preferentes que tendran sobre
carteras de la banca”, explica el consejero delegado de Irea, Mikel Echavarren, quien recuerda
qgue desde ahi tendran acceso a las carteras de préstamos hipotecarios. El sector espera
ademas que la Sociedad de Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria
(Sareb) vehicule ventas a través de esas plataformas.

Si Magic Real Estate y Blackstone se quedan con la filial de CatalunyaCaixa, por ejemplo,
gestionaran las ventas de los inmuebles adjudicados de la entidad, pero también el contrato de
un ano para comercializar los activos de la Sareb. Ademads, contaran con una sociedad de 175
trabajadores desde la que podrian gestionar el paquete de 1.860 viviendas que adquirieron al
Ayuntamiento de Madrid y los activos que vayan incorporando a su cartera. “En general, tienen
una vocacion multicliente”, sefiala el responsable de inmobiliario de PricewaterhouseCoopers,
Juan Velayos.

El mercado también espera que una parte del contenido de esas gestoras proceda de los
activos de los propios bancos. Fuentes del sector recuerdan que los grandes fondos, que han
levantado ingentes cantidades para invertir en Espafia, son poco partidarios de participar en
subastas o procesos competitivos. Los activos de algunas Administraciones, por ejemplo, se
han adjudicado después de que la subasta quedara desierta. Al mando de estas plataformas, en
cambio, estan en la mejor situacién para pujar por activos que hoy estdn en los balances de las
entidades.”

De forma paralela, continua Lluis Pellicer, “este afilo han empezado a llamar a las puertas
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de los mercados de valores las sociedades andnimas cotizadas de inversion inmobiliaria,
conocidas como Socimi. Se trata de compaiias tenedoras de inmuebles en alquiler
equiparables a las que existen desde hace afios —incluso décadas— en Estados Unidos, Reino
Unido, Alemania o Francia. Las empresas, que deben cotizar en Bolsa, gozan de un tipo del 0%
en el impuesto de sociedades a cambio de repartir al menos el 80% de sus dividendos, de modo
gue tributan sus accionistas.

Este aflo han salido dos sociedades cotizadas al Mercado Alternativo Bursatil (MAB),
Promorent y Entrecampos Cuatro, y otra al continuo, Lar Espafa Real Estate. Esta ultima, con
un valor bursatil de mas de 400 millones, ha atraido también a inversores extranjeros a su
capital, entre los que estan Pimco, Cohen & Steers, Franklon Templeton o UBS. No obstante, el
sector da por hecho que hay una veintena mas de empresas que estan haciendo los tramites
para acogerse al régimen de Socimi. “Si cotiza en uno u otro mercado dependera, por ejemplo,
de las expectativas de captar capital recurrentemente o no. Las Socimi tienen dos afios para
empezar a cotizar, de modo que puede haber sociedades que ya se hayan acogido al régimen
pero aun no estén en el MAB. Tenemos sociedades prepardandose para cotizar. Algunas tienen
los trdmites mas avanzados que otras”, explica el presidente del MAB, Antoni Giralt.

A este régimen podrian acogerse también los edificios de los fondos de inversion
inmobiliaria de algunos bancos. La directora de consultoria de Aguirre Newman, Susana
Rodriguez, considera que puede tratarse de una fdrmula de “captar capitales para desinvertir”.
Ante la crisis y los problemas que dieron algunos de estos instrumentos, muchos participes
pidieron recuperar su inversion. Ello llevé a los fondos a tener que vender inmuebles, pero se
encontraron con que los precios de mercado eran mucho mas bajos que cuando los
compraron. “Los inmuebles son muy interesantes, por lo que las Socimi, al no tributar y al ser
faciles de colocar al mercado para obtener capital, son una solucién. Y mas ahora, cuando hay
interés en derivar ahorro al sector inmobiliario”, explica Rodriguez.”

La peor cara del derrumbe inmobiliario y de la crisis econdmica la ponen los miles de
personas desahuciadas por no poder hacer frente al pago de la deuda hipotecaria o por haber
sido avalistas de los deudores lo que complica y extiende la cadena de desahucios. Segun el
Banco de Espafia, en 2012 se produjeron 39.167 entregas de viviendas en ejecuciones
hipotecarias, de las que 32.490 han sido viviendas habituales y 15.826 entregas voluntarias con
daciones en pago. Para hacer frente a dicha situacién, en poco mas de un afio se han aprobado
varias disposiciones legales dirigidas a proteger a los deudores de créditos hipotecarios sobre
vivienda habitual en casos de especial vulnerabilidad: Real Decreto-Ley 8/2011, de 1 de julio,
de medidas de apoyo a los deudores hipotecarios; Real Decreto-Ley 6/2012, de 9 de marzo, de
medidas urgentes de proteccién de deudores hipotecarios sin recursos; Real Decreto-Ley
27/2012, de 15 de noviembre, de medidas urgentes para reforzar la proteccion de los deudores
hipotecarios; y Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas urgentes para reforzar la proteccién de
los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social.

Garcia Delgado y Martin Rodriguez (EL PAIS 12/01/2014) consideran que “esos textos
legales, minuciosamente analizados por juristas prestigiosos en una reciente entrega de los
Cuadernos del Circulo Civico de Opinién (noviembre, 2013), han merecido, en general, una
critica favorable. En conjunto, han articulado una serie de medidas para reestructurar la deuda
hipotecaria y poder atender su pago, consistentes bdsicamente en la moderacién de los
intereses de demora, la exencidon de hechos imponibles relacionados con la novacién de los
créditos o con las ganancias de capital que puedan derivarse de las daciones en pago, la
adopcién voluntaria por parte de las entidades financieras del llamado Cédigo de Buen
Gobierno, y la suspensién durante un periodo de dos afios de los desahucios de familias que se
encuentren en situacion de riesgo de exclusion.
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Mads aun, se han hecho evaluaciones sobre la eficacia de estas medidas y sobre sus
consecuencias. Asi, se ha estimado que la paralizacidn de los desahucios durante dos afios en
los supuestos previstos en la ley podria afectar a un total de 157.000 hogares, con una deuda
hipotecaria viva de 7.800 millones de euros y una media por hogar de 50.000 euros. En el caso,
por ejemplo, de que incurriese en impago la mitad de este colectivo, el impacto sobre la tasa
de morosidad del crédito hipotecario a viviendas seria de 0,65 puntos, un porcentaje asumible
para el riesgo total de los bancos. En cambio, una medida como la dacidén en pago con caracter
general, que razonablemente no ha llegado a adoptarse, habria tenido efectos mucho mayores,
elevando la tasa actual de mora de las hipotecas hasta en 8 o0 10 puntos porcentuales.”

Los catedraticos de Economia Aplicada consideran finalmente “que las medidas
adoptadas para proteger a los deudores hipotecarios para adquisicion de viviendas
especialmente vulnerables han sido equilibradas y han producido, en general, los efectos que
se perseguian. No obstante, resulta preocupante que la mora de estos créditos no deje de
aumentar. Si las circunstancias empeoraran, deberian darse nuevos pasos en esta misma
direccién, siempre gradualmente y valorando sus efectos sobre la solvencia de los bancos y
sobre las propias condiciones hipotecarias.”

La nueva legislacion en materia de suelo y
vivienda

La Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas trata
de asumir la situacion actual del mercado inmobiliario, pensando mas en la ciudad interior ya
urbanizada que en la ciudad expansiva que hemos conocido.

Como su titulo preliminar sefiala, el mercado del suelo y la vivienda en Espafia tienen
importantes problemas estructurales agravados por el cambio de ciclo econdmico.
Tradicionalmente, el urbanismo se ha volcado en nuestro pais en la producciéon de nueva
ciudad, lo que ha de cambiar con mds de 700.000 viviendas nuevas vacias. Con esta ley lo que
se potencia son actuaciones orientadas hacia los tejidos urbanos existentes, que suelen
suponer intervenciones mucho madas complejas. Estamos hablando de actuaciones de
rehabilitacion, de regeneracidn y de renovacion urbanas.

Estas actuaciones carecen de una regulacion suficientemente desarrollada con la que si
cuenta el urbanismo de crecimiento, persistiendo obstaculos legales que impiden su puesta en
practica por lo que resulta preciso generar un marco normativo idéneo para que se
desenvuelvan.

Hay sectores especialmente sensibles al respecto, como el turistico, resultando muy
conveniente renovar destinos turisticos “maduros”.

Mas de la mitad de los edificios supera los 35 afos de antigiiedad y la gran mayoria han
sido construidos sin criterios de eficiencia energética, cuando este pardmetro va a resultar de
esencial importancia, ya que los edificios representan el 40 % del consumo de energia final, lo
gue es preciso controlar para avanzar en una «economia baja en carbono».

El porcentaje que representa la rehabilitacion en Espafia en relaciéon con el total de la
construccion es, uno de los mds bajos de la zona euro. La potenciacion de esta actividad puede
permitir aplicar politicas integrales que contemplen intervenciones no solo en el ambito fisico-
espacial, sino también en los dmbitos social, econédmico, ambiental y de integracién de la
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ciudad.

La normativa que se presenta nace en una coyuntura de crisis, lo que puede limitar los
medios, pero también puede verse como generadora de empleo verde y potenciadora de la
importante industria de materiales, asi como de la relativa a las restantes instalaciones y
dotaciones de la edificacidn y de las tecnologias de energias renovables.

Las Comunidades Auténomas y los Ayuntamientos poseen amplias competencias en
materia de vivienda y urbanismo, pero el Estado no puede mantenerse al margen por su propio
ambito competencial y porque muchas de las exigencias que se demandan en relacién con un
medio urbano sostenible, proceden en la actualidad de la Unidon Europea o de compromisos
internacionales asumidos por Espaia.

Esta norma constituye legislacién bdsica, pues el Estado es competente para establecer
las bases y la coordinacién de la planificacion general de la actividad econdmica, y para regular
las condiciones basicas que garantizan la igualdad en el ejercicio de los derechos y en el
cumplimiento de los deberes constitucionales, legislacién civil, hacienda general y deuda del
Estado, bases y coordinacion general de la sanidad, bases del régimen juridico de las
Administraciones Publicas, procedimiento administrativo comun, expropiacién forzosa,
responsabilidad de las Administraciones Publicas, legislacion basica sobre proteccién del medio
ambiente, bases del régimen energético y titulos académicos y profesionales.

Los objetivos prioritarios de la Ley son principalmente:

1. Potenciar la rehabilitacién edificatoria y la regeneracidon y renovacion urbanas,
eliminando trabas actualmente existentes y creando mecanismos especificos que la hagan
viable y posible.

2. Ofrecer un marco normativo idéneo para permitir la reconversion y reactivacién del
sector de la construccion, encontrando nuevos ambitos de actuacién.

3. Fomentar la calidad, la sostenibilidad y la competitividad, tanto en la edificacién, como
en el suelo, acercando nuestro marco normativo al marco europeo en eficiencia, ahorro
energético y lucha contra la pobreza energética.

4. Modificar normas actualmente en vigor, tanto para eliminar aquellos obstaculos que
impiden hoy alcanzar los objetivos propuestos, como para adaptar los existentes a los nuevos.

Ciertamente, la nueva Ley pretende favorecer la vivienda de alquiler frente a la compra
de vivienda, costumbre cultural muy arraigada en Espafa donde el 85% de las viviendas son en
propiedad, porcentaje que duplica los niveles de propiedad en Europa Occidental.

Una duda realmente de dificil resolucion es la consecuencia del abandono de la politica
de viviendas de VPO, ya que el planeamiento urbanistico estd obligado a la reserva de un
minimo del 30% del suelo urbanizable a este tipo de viviendas. Si ahora no van a tener
posibilidad de desarrollarse al no existir los medios financieros para ello, en qué situacién se
guedan estos suelos y el planeamiento general que los sustenta? La Ley no resuelve estas
cuestiones, a no ser que espere que las Comunidades Auténomas resuelvan el problema, cada
una a su manera.
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La produccion de viviendas en Malaga por areas

de ciudad

Viviendas visadas en la provinciade Malaga 1960 - 2013
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Viviendas visadas en Mdlaga 2006-2013

2007 | 2008 2010 | 2011 2013/ | 2013/

2012 | 2006
--------_-
1.647 425 515 -87,50 -99,70
--------_-
1.896  1.055 81 192500 -95,73
[ MuAs | --------_-
1.296 849 -14,89 93,83
--------_-
1.425 208 -85,71  -99,93
--------_-

RINCON 1.614 1.537 -99,13
VICTORIA

--------_-
1330 1.273 396 -95,65  -99,92
| NERIA | --------_-
7.176 4957 2.382 488 324 100 66,67 -98,61
--------_-
269 251 110 33,33 -98,51
--------_-
8333 99,61
--------_-

2857 99,02

--------_-

ALHAURIN -45,00 -98,72

TORRE
ALHAURIN

N 0 T T e
ARCHIDONA 850,00 -87,97

----------
| INTERIOR |
7.888  5.359  3.740 30,73 -98,43
MALAGA
[ <o v e o ww s M e am oma
PROVINCIAL

Fuente: Colegio de Arquitectos de Malaga
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Viviendas segun licencias y areas 1960-2012

Totales

1960-
m 1980 1.981 | 1.982 | 1.983 | 1.984 | 1.985 [ 1.986 | 1.987 | 1.988 | 1.989 m

_----------

2.353 62 103 265 180
_----------
22988 225
_----------
Teatinos
_----------
1.881
_----------
Churrlana

Bahia-

Torremolinos

Total 107.267 2.778 2.185 1.177 2.403 1.837 2.783 4.916 4.071 2.431 3.127

e )| foedt || A | Aees] | een || e || fem| feem || e || Age]| Acta]l pim |
-----------

Centro

-——————?ﬁ%—
Rosseds |

om0 e am ws s 2o 3 7s e 41 sss
Teatinos |
-———————&ﬁg
Puerto Tore
-——————————

Churrlana

-----------

ECZ 2514 2463 1866 2074 2513 1845 2845 3384 4723 4964 6.189

[ Areas | 2002 ] 2.003 | 2.004 | 2.005{ 2.006 | 2.007 [ 2.008 | 2.009 | 2.010 | 2.011 | 2.012 |
-----------

Centro
-----------
738
-----------
963 376 984 754 919 1.067 274 169 355 176
-----------
220 1129 881
------ ----

1

----------

4965 4735 5326 4777 5873 5884 1607 2541 2338 341 709
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Viviendas segun licencias y areas 1960-2012

Libres

1960-
m 1980 | 1.981 m 1.983 | 1.984 m 1.986 | 1.987 | 1.988 | 1.989 m

OOTETH ss2 w0 me % s mows s om en o
941 264 155
%——————————
fosaeda |

-----------
—----------
i

-----------

Churrlana
CELER

-----------
Total 30.133 1976 3.381 2.306 2.880

U [ oo || Zoo | Dol Aeeo | et || Acan | aen]| e | feem || A0 || Bei]
-----------

Centro

-——————————
Rosaeds |

N el e Y s e s a1 e Y s s
Teatinos |
-————————ﬁ&
Puerto Tore
-——————————

Churrlana

-----------

EEZ 1875 1653 1.150 595 960 956 2.059 2.562 3.444 4218 5.839

[Areas | 2.002 | 2.003 | 2.004 { 2.005 | 2.006 | 2.007 | 2.008 | 2.009 | 2.010] 2.011] 2012 ]
-----------

Centro

-----------
-----------
963 376 912 754 369 767 169 355 176
-----------
-----------

Churrlana
-----------
4515 4158 5149 4409 4780 5526 928 1573 1757 191 673
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Viviendas segun licencias y areas 1960-2012

VPO

1960-
m 1980 | 1.981 m 1.983 | 1.984 m 1.986 | 1.987 | 1.988 | 1.989 | 1.990

OIFETM sos o 2 w0 ;oW omsom 4@ @
a2 20

:Ednlzzs 18.112 176

Rosleda |
-----------
e -----------
Puero Tore |
-----------

Churrlana
CELER

-----------
Total 77.134 1.790 1.515 1.517 1291 2.059 2.940

U [ e || Som Dol Aeen | 0eeh || Agan | Aen| e | G || A || Bem]
-----------

Centro

-——————————
Rosaeds |
-----------
Teatinos |
-——————————
Puerto Tore
-——————————

Churrlana

-----------

639 810 716 1479 1553 889 1209 822 1327 747 350

Ui e[ et e | s L aris ] aet] e | o | aam [ e [ 2]
-----------

Centro

-——————————
Rosseda |

I s e N oY [ o o oY B el
Teatinos |
-———ﬂﬂﬂ————
puerto orrs |
-——————————

Churrlana
-----------
451 58 177 368 1.093 358 679 968 581 150
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Evolucion de los precios por areas de ciudad

El mercado inmobiliario ha continuado con la misma imagen plana que llevamos
conociendo en los ultimos afios, no solo con un nivel de produccion infimo, s no con unos
niveles de precios que posiblemente estén llegando a su nivel de descenso maximo después de
seis afios de continuas caidas. En Malaga capital el descenso desde diciembre de 2007 supone
el 36,4%, aunque hay areas que han superado el 40%, como Litoral Este (-40,9%), Centro (-
40,6%), Rosaleda (-45,7%) o Litoral Oeste (-40,7%). Algunas promociones concretas, han
llegado a superar el 50% del precio inicial de 2007.

Variacidn de precios desde Diciembre 2007. Malaga Capital

Diciembre 2007 Diciembre 2013 Variacion
Dic 07-Dic 13

Malaga Capital 3.190 2.028 -36,4
Litoral Este 3.996 2.362 -40,9
Centro 4.088 2.428 -40,6
Pedrizas 2.732 2.176 -20,4
Rosaleda 3.341 1.815 -45,7
Prolongacion 4.131 2.535 -38,6
Teatinos 2.734 1.841 -32,7
Litoral Oeste 3.759 2.227 -40,7
Puerto de la Torre 2.861 1.936 -32,3
Campanillas 2.444 1.740 -28,8
Churriana 2.183 1.625 -25,5

 del precio de la vivienda en Malaga, Diciembre 2007-2013

0,00

-2,00

-4,00

-6,00

-8,00

-10,00 -

-12,00 -

| Bprecios

En el grafico anexo se puede observar la evolucién de los precios en Mdlaga Capital en
los ultimos afios. Sin embargo es necesario recordar que cuando estdbamos realizando la
Agenda 21 de 2005 nos encontrabamos todavia en el ciclo alto donde entre 1995 y 2007 los
precios subieron un 371%, pasando de 677 euros el m2c a 3.190 €/m2c, el precio mas alto,
desde el que ha descendido a 2.028 €/m2c en 2013.

En el grifico que se observa el ciclo largo desde 1995 a 2013 se puede observar los
17
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niveles tan espectaculares de crecimiento anual de los primeros afios dos mil, que nos
parecerian irreales, si no hubiesen sido ciertos.

Variacion de precios desde Diciembre 2007. Provincia

Diciembre 2007 Diciembre 2013 Variacion
Dic 07-Dic 13

Mélaga Capital 3190 208 364

2.945 1.814 -38,4
32 1884 426
2.653 1.864 -29,8
[Mijas PR R
3.315 2.343 /)
. 288 1666 419
2.357 1.413 -40,1
. 288 1916 339
2.341 1.671 -28,6
2600 1706 344
2.437 1.679 -31,1
200 1309 352

Campillos 1.889 1.284 -32,0

.~ 3%0 158 555
 pizara ] 2.498 1.422 -43,1
[Alora PR R
1.818 1.220 -32,9
232 1m0 252
2.338 1.274 -45,5
2103 1383 357
1.862 1.380 -25,9
240 1395 426
2.798 1.845 -34,1

Malaga Capital: Evolucidn del precio de la vivienda y del IPC 1980-2013

Pts/m2c Pts/m2c Inflaccion Inflaccion
Base=100 Base=100

240 10 152 100
| 1981 260 108 14,4 114
| 1983 295 123 12,2 146
____

334

____
____
| 1990] ____
| 1991

1994/ ____
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677 281 4,3 299

1997
1998 ____

| 2001] 1233

[ 2003 1.904
[ 2005 2.885 1.200

2007 3.190 1.326
2008 ____

2.604 1.083

2.308

2.028 0,2 465

Ayuntamiento de Malaga y Elaboracion Propia a 31 de Diciembre 2013

1.400 ~

a\
- e A
/

/i

Z —

200 -
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vienda en Malaga, Diciembre1995-2013

27,44 27,15

10,00

5,00

0,00

-5,00

-10,00

-15,00
1.995 | 1.996 | 1.997 | 1.998 | 1.999 | 2.000 | 2.001 | 2.002 | 2.003 | 2.004 | 2005 |

Bprecios| 1,19 | 649 | 7,07 | 699 | 7, 16,40 | 18,58 | 21,17 | 27,44 | 27,15 | 19,17 [ 1

Caracteristicas del mercado inmobiliario. Vivienda habitual.
Diciembre 2013 €/M2 construido

2012/4° TRI Variacion 2013/32 TRI 2013/4° TRI Variacion

1 Aho 3 Meses
Malaga
Capltal

Torremollnos 2.051 -11,54 1.845 1.814 -1,68
. 2187 1526 1887 184 177
2.158 -13,64 1.896 1.864 -1,70
EIE 183 180 1840 189 056
2.573 -8,94 2.351 2.343 -0,35
. 182 -1000 1694 1666 -161
1.513 -6,65 1.455 1.413 -2,94

CEECIEMN [ 2130 1005 0 1940 [ 1916 .24

Rincon de la 1.766 -5,40 1.677 1.671 -0,35
Victoria

(EAVEERCM [ 1833687 [ i 706 0,29

1.781 -5,76 1.684 1.679 -0,33
_____
1.347 -4,69 1.263 1.284
_____
m 1.611 -11,72 1.444 1.422 -1,54
EEEN 14790 98 1354 1333 154

1.350 -9,63 1.240 1.220 -1,61

. 189 43 173 1730 037

Alhaurin de la 1.417 -10,10 1.290 1.274 -1,27

Alhaurin el
-----

Archldona 1.500 -8,00 1.400 1.380 -1,43

\EIET-E]
Interior
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Media 1.995 -7,54 1.872 1.845 -1,43
Provincial

Con un grado de confianza del 95%, el error de muestreo es de 1,68

Caracteristicas del mercado inmobiliario. Vivienda habitual.
Diciembre 2013 €/M2 construido — Malaga Capital

2012/42 TRI Variacién 2013/32 TRl | 2013/4°TRI Variacién
1 Aho 3 Meses
2,518 -6,22 2.372 2.362 -0,44

Centro 2.701 -10,11 2.467 2.428 -1,56
Pedrizas 2.287 -4,89 2.191 2.176 -0,69
Rosaleda 2.039 -10,98 1.843 1.815 -1,52
Prolongacion 2.891 -12,31 2.629 2.535 -3,57
Teatinos 1.945 -5,37 1.860 1.841 -1,02
Litoral Oeste 2.341 -4,85 2.293 2.227 -2,88
Puerto de la

Torre 2.050 -5,54 1.993 1.936 -2,85
Campanillas 1.885 -7,69 1.786 1.740 -2,58
Churriana 1.703 -4,55 1.659 1.625 -2,04

Precio €/m2c Areas de Malaga Capital

3.000

2.500

2.000

1.500

1.000

500

0 i Rosaleda Prolongacion Teatines Lioral Cese Fuerb de ia Campaniias Churriana
Torre
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Precio €/m2c Vivienda Habitual Area Metropolitana

2.500

2.000

1.500

1.000

500

0

Malaga Capital T i 3 L Rincénde la Cértama Alnhaurin de Is Alhaurin 2|
Victoria Torre Grande
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Caracteristicas del mercado inmobiliario. Vivienda turistica.
Diciembre 2013 €/M2 construido

2012/4° TRI Variacion 2013/32 TRI 2013/42 TRI Variacion
1 Ao 3 Meses

Torremolinos 1.980 -12,20 1.745 1.738 -0,38
Benalmadena 2.561 -12,91 2.295 2.231 -2,79
Fuengirola 1.710 -7,42 1.579 1.583 0,23
1.981 -5,74 1.874 1.867 -0,34
Marbella 3.470 -8,38 3.205 3.180 -0,80
Estepona 2.989 -11,89 2.654 2.633 -0,78
1.984 -10,13 1.847 1.783 -3,46
Costa Oeste 2.474 -9,77 2.253 2.233 -0,91
Velez-Malaga 1.471 -7,88 1.381 1.355 -1,89
Torrox 2.160 -8,41 2.059 1.978 -3,92
2.509 -8,06 2.397 2.307 -3,75
Costa Este 1.719 -7,97 1.624 1.582 -2,59
Media
Provincial 2.260 -9,39 2.075 2.048 -1,28

Precio €/m2c Vivienda Turistica
B Torremolinos
OBenalmadena
mFuengirola
mMijas
mMarbella
3.500 mEstepona
@ Manilva
3.000 OVelez-Malaga
O Torrox
2.500 ONerja
2.000
1.500
1.000
500
0
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Tipos de interés y financiacion

Evolucion de los tipos de interés a un aiio

| Afos | Euibor | Mibor | _ Bancos | __ Cajas

4,938 7,356 9,324 9,572
4,283 5,198 6,774 7,078
3,778 4,005 5,557 5,763
3,182 3,155 4,587 4,881
[ 2000 4,781 4,777 5,708 5,822
4,084 4,077 5,597 5,926
[ 2002 2,740 2,770 4,408 4,609
[ 2003 2,381 2,383 3,374 3,533
[ 2004 2,377 2,377 3,286 3,436
[ 2005 2,783 2,780 3,330 3,471
[ 2006 | 3,921 3,915 4,738 4,765
4,373 4,370 4,950 5,060
3,452 3,455 6,166 6,341
[ 2009 1,242 1,241 2,554 3,182
1,526 1,525 2,627 3,002
2,044 2,092 3,504 3,659
0,549 0,549 2,927 3,572
0,543 0,543 3,267 3,940

Fuente: Banco de Espafia, 31 de Diciembre de 2013

Evolucion de los Tipos Interés

12,000
10,000
8,000 \
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0,000
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