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L. Introduccion

La construccion y el sector mmobiliario tienen un cspecial protagonismo en la estructura
ccondmica de Espaiia. No en vano, el sector de la construccion llegd a suponer cn Espaiia mas
del 12% del PIB nacional a mediados de la pasada década, para representar en 2012 ¢l 8% del
total, llcgando a scr mayor aun la aportacion en el caso regional v provincial. A csto habria que
unir ademas el 7.5% que suponen las actividades inmobiliarias. Y cs que. pese al descenso en la
aportacion al PIB y al empleo cn los ultimos afios (tras cl periodo expansivo previo y el
comienzo de la crisis ccondmica), estas actividades siguen siendo muy rclevantes para la

estructura productiva regional v de la provincia.

El analisis del mercado de vivienda toma sentido en un momento como el actual, ya que tras
haber sido uno dc los scctorcs mas dinamicos de la cconomia espaiiola desde mediados de los
noventa, en la scgunda mitad de la pasada década. sc ha producido un brusco descenso de la
actividad, que viene prolongandose en los ultimos aflos. Esta trayectoria es similar a la
registrada cn Andalucia y en la provincia malaguciia, aunque mas pronunciada en esta ultima.
tanto cn ¢l periodo de expansion como de contraccion, al contar con un mayor volumen de

actividad, que evidentemente esta sufriendo un ajuste mds acusado.

La cvolucion del sector inmobiliario se encuentra condicionada a multiples factores, debido al
gran numero de variables que afectan al mismo, que van desde la politica macroeconomica, que
repercute en los tipos de los préstamos hipotecarios. a la disponibilidad de suelo o de mano de
obra cualificada, que influyen en la oferta. De igual modo, existen algunos aspectos asociados a
los propios valores socioculturales de la poblacion, que inciden sobre la demanda y la evolucion

de los precios.



De hecho, hay determinadas caracteristicas del sector que son diferenciales con respecto al resto
de actividades productivas. produciéndose importantes desequilibrios entre la oferta y la
demanda que se traducen en alteraciones en ¢l precio de la vivienda. Otro clemento diferencial
cs ¢l papel que juegan las expectativas cn este sector. Ademas, se trata de un bien duradero cuyo
consumo implica un alto porcentaje de la renta permanente de los individuos, por lo que la

decision de consumo esta muy relacionada con la renta futura.

Todo este conjunto de factores hace que el analisis del sector inmobiliario sca extremadamente
dificil, y mas complicado aun intentar predecir su evolucion futura, maxime cuando existe un
conjunto muy amplio de variables detcrminantes y una tendencia a la baja de los precios
apoyada en una severa contraccion de la demanda. El objetivo de este estudio es determinar la
evolucion que ha seguido el scctor inmobiliario en Malaga en los ltimos afios. teniendo en
cuenta el periodo de crisis ccondmica por ¢l que atravicsa la economia espaiiola, para poder
esbozar algunas reflexiones acerca de la evolucion futura de un sector clave en ¢l entramado

cconomico malaguefio.

Para cllo, este documento s¢ ha estructurado en sicte epigrafcs bien diferenciados. Tras la
presente introduccion, se ha dedicado un segundo epigrafe al andlisis de los principales
determinantes del mercado de vivienda, para postcriormente c¢n un tercer apartado centrar el
estudio en la oferta y el stock de vivienda de la capital malaguciia. A continuacion, ¢l cuarto
cpigrafe se reficre a la demanda de vivienda y la evolucion de los precios, centrandose el quinto
apartado cn la financiacion y accesibilidad al mercado de vivienda. El sexto cpigrafc trata de
sintctizar los puntos fuertes y débiles del mercado de la vivienda en Mélaga y aproximar las
perspectivas de futuro del sector, para finalizar cl cstudio con un ultimo apartado de

consideraciones finales.



I1. Principales determinantes del mercado de la vivienda

En general, podemos considerar tres grupos de variables como las determinantes de la cvolucion
del scctor inmobiliario. En primer lugar, la evolucion macroecondmica, con una especial
incidencia de la evolucion de la renta v ¢l empleo. En este sentido, los diferentes cstudios
empiricos realizados sobre cl sector apuntan a que la renta cs la principal variable determinante
en la evolucion de los precios de la vivienda. El segundo grupo de variables son las de tipo
financicro. caso de las relacionadas con la financiacion de la vivienda y la rentabilidad en
inversiones alternativas. Por ultimo, ¢l tercer grupo de variables estaria formado por aquellas
vinculadas con los aspcctos demograficos. No obstante, no debe desdefiarse la importancia de
otros aspectos, caso de la ﬁscalidad; la politica urbanistica o la de vivienda que. en muchos

casos, determinan o conducen los comportamientos que se observan en ¢l mercado.

Los factores genéricos seiialados anteriormente han determinado la evolucion del mercado de la
vivienda en la dltima década. tanto en la fase expansiva del subsector residencial como en la
profunda recesion que sufre en la actualidad. Por citar algunos clementos que sc han
coadyuvado cn la etapa de crecimiento v que en la recesion han cambiado de signo: el empleo.
tanto en cantidad como calidad del mismo: ¢l ratio de ocupados por hogar. que determina la
renta familiar y la capacidad de pago de las familias: las condiciones financicras y de acceso al
crédito hipotecario: y la evolucion de la poblacion. tanto en niimero como en la distribucion de
las cohortes, v de los hogares, este tltimo muy vinculado a los cambios sociales (divorcios,

familias monoparentales, ctc.).

El contexto macroecondmico tiene una gran incidencia en cl sector inmobiliario, dado quc cstos
factores ticnen una gran relevancia en la formacion de las expectativas. y ¢stas en el
comportamiento dc los agentes que intervienen en el mercado inmobiliario. Entre estos
indicadores macroeconémicos, destacan la inflacion, ¢l PIB real, el tipo de cambio y los tipos de
interés a corto v largo plazo. En el caso de la provincia de Malaga, como consccuencia de la
importancia de la demanda de paises no euro (Reino Unido. Rusia, ete.). el tipo de cambio tienc

una repercusion mas elevada sobre ¢l mercado inmobiliario que en el conjunto de Andalucia.

Wl



PRINCIPALES INDICADORES MACROECONOMICOS DE ESPANA

(Porcentajes)
FIpo; ; Tipos interés Tipos interés
IPC "  PIB real " hipoteca;g lez;?;'zr:; corFt,o p!azowﬂ Fargo plazo
afio) (10 afios)
2001 3,6 3,7 5,76 0,90 3,9 5,1
2002 3,5 2,7 4,80 0,94 3,4 5,0
2003 3,0 3,1 3,71 1,13 2,2 4,1
2004 3,0 3,3 3,36 1,24 2,1 4,0
2005 3,4 3,6 3,28 1,24 2,2 3,4
2006 3.5 4.1 4,17 1,26 3,3 3,8
2007 2,8 3,5 5,24 1,37 4,1 4,2
2008 4,1 0,9 5,86 1,47 3,7 4.5
2009 -0,3 -3,7 3,44 1,39 1,0 4,0
2010 1,8 -0,3 2,77 1,33 1,7 4.5
2011 3,2 0,4 3,38 1.39 3,2 5,5
2012 2,4 -1,4 3,42 1,29 2,8 5,7
2013* 1.7 -1,3 3,32 1.31 1,3 4,9

(1) Porcentaje de cambio respecio al periodo previo.

(2) Canjunto de entidades a mas de 3 afios.

(3) Dolar/Euro

* Datos para el 17 semestre. Para IPC y PIB previsidn anual.

Fuente: Banco de Espana e INE.

La cstabilidad monctaria, en términos de inflacion y tipo de cambio, que disfruta la cconomia
cspaiiola desde que se puso cn marcha la Zona Euro facilito el boom inmobiliario en Espaiia
entre 2001 y 2007, si bien, estos clementos no hubieran posibilitado dicha cxpansion si no
hubicran venido acompaiados dc un fuerte crecimiento de la economia vy, consecuencia de éste.,
del empleo v la renta de las familias. Este Gltimo conjunto de factores se mucstra como ¢l mas
relevante, va que. en el periodo 2008-2013, las variables monctarias muestran incluso una
mejora -menos inflacion, menores tipos de interés hipotecarios- y sin embargo, s¢ produce una
contraccién del PIB (y del empleo y la renta familiar) que cs ¢l detonante de una crisis del sector

de gran intensidad. con caidas dc la produccion, de las ventas y de los precios de la vivienda.

Desdc la optica de la financiacion, en el periodo de crisis del sector (2008-2013), cae el coste de
la financiacién de las hipotecas y. al mismo tiempo, las inversiones alternativas no reflejan un

aumento significativo de la rentabilidad que pueda hacerlas comparativamente mas atractivas.



Evolucion de los préstamos hipotecarios en Espaiia
(Tasas de variacion anual en porcentajes)

*Dateos a julio.
Fuente: Analistas Fconémicos de Andalucia a partir del Banco de Espania.

El tercer grupo de factores determinantes de la evolucion del subsector de la vivienda son los
rclacionados con la poblacién -el crecimiento de la poblacion adulta y las expectativas de
nuevos hogares ticnen una relacion directa con la demanda de vivienda principal- y los cambios
sociales -cl importante cambio que se ha producido en la estructura de los hogares espaiioles
con un sustancial aumento de los hogarcs monoparentales, unipersonales. y formados por

parcjas de hecho-.

La poblacion del Arca Metropolitana de Malaga ha registrado un crecimiento muy relevante
desde 2001, en torno a un 25.8% en términos acumulados, lo que supone 206.660 habitantes
mas hasta 2012. Estc aumento ha sido generalizado en todos los municipios del Area, aunquc s¢
concentra fundamentalmente en cinco de ellos, Mijas (37.383). Malaga (33.226), Benalmadena

(32.408), Fuengirola (25.690) y Torremolinos (25.348).




Evolucion de la poblacién en Malaga
(Afio 2001 =100)

Fuente: Analistas Econdmicos de Andalucia a partir del INE.

No obstantc, la trayectoria observada, diferenciando entre cspaiioles y cxtranjeros, muestra
aspectos de interés. De los 206.660 habitantes que se incrementé la poblacion del Area
Metropolitana de Malaga cntre 2001 y 2012, 89.323 (43.2% del total) son cspaiioles y 117.337
(56.8%) cxtranjeros, lo que pone de relieve ¢l fuerte crecimicento que la poblacion extranjera ha
tenido en e]*ﬁ\rea. tanto en cl acmﬁulado del periodo scialado (237.7%) como desde 2006
(42.7%), aunque en este ultimo intervalo sc ha moderado. Esta trayectoria se reproduce para el

conjunto de la provincia.

Los municipios con un mayor aumento absoluto de la poblacién espaiiola entre 2001 y 2012,
por encima de los dicz mil habitantes. han sido Mijas (19.020), Benalmadena (17.098),
Torremolinos, Rincén Victoria y Alhau{'in de la Torre, mientras que, en dos de cllos. Almogia (-
231 habitantes) v sobre todo M\élaga (-7.389) la poblacion ha descendido. En la segunda mitad
del periodo (2006-2012). a los municipios con mayor aumento de los residentes espaiioles se les
unc Cartama, micntras que. por ¢l contrario, la ciudad de Malaga perdi6 a I1.441 habitantcs de
nacionalidad cspaiiola, es decir, pasé de incrementar su poblacién espaiiola de 2001 a 2006 para

luego perderla con fuerza en el siguicnte tramo del periodo.

En ¢l caso de la poblacion extranjera, que crece en todos los municipios. ¢l que registra un
mayor crecimicnto absoluto de la misma. entre 2001 y 2012, es Malaga (40.615 habitantcs),
scguido de Fuengirola (19.355). Mijas (18.363) y Benalmadena (15.310). Estos misimos
municipios, aunque con Mijas en segunda posicion. muestran un mayor crecimiento absoluto de

la poblacion extranjera desde 2006.
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Alhaurin de la Torre
Alhaurin el Grande
Almogia
Benalmadena
Cartama
Casabermeja
Colmenar
Fuengirola
MALAGA

Mijas

Pizarra

Rincén de la
Victoria

Totalan
Torremolinos
AREA
'METROPOLITANA
PROVINCIA DE
MALAGA
ANDALUCIA
|ESPARIA

2001
21.909
16.665

3.921
27.469
13.328

2.974

3.092
41.975

525.856
28.858
6.544

23.355
610
36.779

752.325

1.216.760 -

7.239.848
39.746.186

POBLACION EN EL AREA METROPOLITANA DE MALAGA
(Numero de habitantes y porcentajes)

Espafioles

2006
27.463
17.247
3.875
35.572
16.330
3.187
3.072
44.394

529.908

37.482
7.233

31.000
G666
42.908

800.307

1.287.310

7.486.744
40.564.798

2012
33.964
18.321
3.690
44.657
21.393
3.318
3.165
48.310

5718.467 .

47.878
8.374

38.191
704
51.336

841.648

1.348.841

7.702.875
41.529.063

Fuente: Analistas Econdmicas de Andalucia a partir del INE.

2001
745
823
172

6.098
155

42

54
8.288
8.351
15.883
49

869
&
7.834

49.371

85.480

164.120
1.370.657

Extranjeros

2006
2.818
3.823

434
14.726
1.360
207
312
19.505
30.723
23.665
579

2.817
af
15.775

176.785
203.977

488.928
4.144.166

2012
3.492
5.753

505
21.408
2.271
368
469
27.643
48.966
34.246
895

3.025
42
17.625

166.708

292.267

747.110
5.736.258

Tasas de variacién en %

Espafioles
2001/2006 2006/2012
25,4 23,6
3,5 62
-1,2 -4,8
29,6 25,3
22,6 31,0
6,2 51
-0,7 2,7
58 88
0.8 -2,2
29,9 27.7
10,5 15,8
JAT 23,2
9,2 57
19,9 19,6
6,4 5,2
58 4,8
3.4 2,9
2,1 2,4

Extranjeros
2001/006  2006/2012
2783 23,9
364,5 50,5
152,3 16,4
141,5 45,4
777.4 67,0
392,9 77,8
477.8 50,3
136,3 41,7
267,9 59,4
49,0 44,7
1081,6 54,6
224,2 7.4
412,56 2,4
101,4 11,7
136,6 42,8
138,6 43,3
197.9 52,8
202,4 38,4

Evolucion de la poblacion 2006-2012

(Tasas de variacion del periodo en %)

Fuente: Analistas Econdmicos de Andalucia a partir del INE.

La importancia del aumento de la poblacion, como clemento determinante del mercado de la

vivienda, estd vinculada a la estructura y composicion de la poblacion, va que ¢sta cs la que

realmente incide sobre la creacion de hogares. En concreto, ¢l importante incremento observado

de la poblacion en ¢l Arca Metropolitana de Malaga se ha visto superado por el crecimiento de

los hogares. Asi, la poblacion aumentd un 25.8% cntre 2001 y 2012, micntras que los hogares lo




hicieron un 45.4%. De este modo. el nimero de hogarcs estimado en el Area Metropolitana de
Malaga en 2012 asciende a 387.235, lo que representa un incremento absoluto de 120.974. De

este meremento, en torno a la mitad (60.415) se ha producido desde 2006.

Evolucion de la poblacion y hogares en la ciudad de Malaga
(Aida 2001 = 100)

Fuente: Analistas Econdmicos de Andalucia a partir del INE.

Por municipios, ¢l mayor nimero de hogares corresponde a la ciudad de Malaga (205.166). asi
como ¢l mayor aumento neto estimado de estos entre 2001 y 2012 (34.479), seguida de Mijas.
Benalmadena, Torremolinos v Fuengirola con aumentos del nimero de hogm'es entre 10 y 20
mil unidades ¢n ¢l periodo. No obstante, en términos relativos, el aumento de los hogares ha
sido muy intenso, ademas de¢ en Benalmadena (127,6%) v Mijas (113,7%), en Cartama y
Rincon de la Victoria, con tasas cercanas al 100%. y. algo por debajo, en Alhaurin de la Torre v

Torremolinos.




POBLACION Y HOGARES EN EL AREA METROPOLITANA DE MALAGA

Poblacion Hogares Variacion hogares (%)

2001 2006 2012 2001 2006 2012 2001/2012 2006/2012
Alhaurin de la Torre 22.654 30.281 37.446 6.940 9.824 12.911 86,0 31,4
Alhaurin el Grande 17.488 271.070 24.074 5.587 7.147 8.703 55,8 27.8
Almogia 4.093 4.309 4,195 1.450 1.632 1.706 17,7 4,6
Benalmadena 33.557 50.298 65.965 12.567 20.213 28.603 127,6 41,5
Cartama 13.483 17.690 23.664 4.272 5.948 8.475 98,4 42,5
Casabermeja 3.016 3.364 3.686 1.088 7.299 71.531 40,7 17,9
Colmenar 3.146 3.384 3.624 1.088 1.249 7.434 31,8 14,8
Fuengirola 50.263 63.899 75.953 17.498 23.749 30.278 73,0 27,56
MALAGA 534.207 560.6317 567.433 170.687 790.183 205.766. 20,2 7,9
Mijas 44.741 61.147 82.124 17.334 25.486 37.041 113,7 45,3
Pizarra 6.593 7.812 9.269 2.089 2.627 3.320 58,9 26,4
Rincén de la Victoria 24.224 33.817 471.216 8.393 12.505 16.341 94,7 30,7
Totalan 618 707 746 236 290 331 40,2 14,0
'I'prremolinos 43.613 58.683 68.961 17.032 24,670 31.394 84,3 27,3
AREA
METROPOLITANA 801.696 917.092 71.008.356 266.261 326.820 387.235 45,4 18,5
PROVINCIA DE
MALAGA 7.302.240 1.4971.287 1.6471.098 409.509 497.410 582.780 42,3 172
ANDALUCIA 7.403.968 7.975.672 8.449.985 2.276.260 2.664.050 2.970.620 30,5 11,5
ESPANA 47.116.843 44.708.964 47.265.321 14.187.169 16.032.800 17.406.000 22,7 8,6

Fuente: Analistas Fcondmicos de Andalucia a partir del Padrén Municipal INE, y del IECA.

En definitiva, la trayectoria de la demanda de vivienda sc encuentra ligada a un conjunto de
aspectos econémicos y sociales, pudiendo. segiun las circunstancias. coadyuvarse o
contraponcrse. Esta situacion sc observa nitidamente a partir de los datos recabados con
anterioridad, en los que sc observa que, aunque la poblacion y los hogarcs han crecido con
intensidad cn el conjunto del Arca Metropolitana desde 2006, la fuerte caida de los ocupados y
de la renta disponible se han traducido en una significativa reduccion de la actividad en el

mercado de la vivienda.

9



Evolucion de la ratio Ocupados/Hogar

Fuente: Analistas Econdniicos de Andsfucia a partir del INE.

Determinantes de la demanda de vivienda en la ciudad de Malaga

Fuente: Anslistas Econdmicos de Andslucia a partir del INE.

Junto a los factores sociocconomicos resefiados anteriormente, la cvolucion del mercado
inmobiliario se ve influenciada por la normativa y politicas que sc le aplican en cada momento.
Como factores mas relevantes se pucden citar. cn primer lugar, los relacionados con la
fiscalidad, que tienen una incidencia muy relevante cn las decisiones de compra, caso de las
desgravaciones fiscales v dc los tipos impositivos de los impuestos aplicables. En scgundo
lugar, el planeamicnto urbanistico. que limita y/o acota los usos del suelo, la edificabilidad vy
aprovechamicnto, aspectos que ticnen una incidencia relevante sobre la oferta de vivienda y. en

consecuencia, sobre los precios. En este sentido, un reciente informe de la Comision Nacional
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de la Competencia recomicnda cfectuar cambios en la regulacion urbanistica para eliminar
rigideces en la oferta de suclo y favorecer la competencia en el mercado de la vivienda. Por
altimo, los planes de vivienda que sc implementan desde las distintas Administraciones, como
¢s ¢l Plan Concertado de Vivienda y Suelo 2008-2012, que ticnen como objetivo primordial
facilitar el acceso a la vivienda de los colectivos que tienen dificultades para acudir al mercado

libre.

lIl. Oferta y stock de vivienda en Malaga

El analisis de la oferta de vivienda pone de manificsto un intenso crecimiento de la actividad
promotora ¢ inmobiliaria cn Espaiia desde mediados de la década de los noventa hasta 2007,
convirtiéndose la construccion y la actividad inmobiliaria en impulsores de la cconomia. Asi.
desde 1994 vy hasta practicamente mediados de la pasada década, se produjo un intenso ¢
ininterrumpido crecimiento de la produccion de viviendas. A partir de ahi, la situacion se
invirtio, registrandosc niveles cn minimos histéricos en las serics de viviendas iniciadas y

terminadas.

Evolucion del nimero de viviendas terminadas en Espaiia
{N° de viviendas)

Fuente: Analistas Econdémicos de Andalucia a partir det Mimisterio de Fomento.

De igual modo, la traycctoria que ha mostrado cl nuimero de viviendas visadas por los Colegios
de Arquitectos en Espaiia en los tltimos afios evidencia un notable crecimiento hasta comienzos
de la crisis ccondmica. en el afio 2007, cuando ¢l nimero de viviendas empezo a reducirse

sustancialmente, alcanzando minimos historicos. Desde comicnzos de la pasada década hasta
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2006 sc observé un clevado dinamismo de la oferta, hasta alcanzar un maximo cn dicho afio de
920.199 viviendas visadas. A partir de entonces, ¢l prolongado ajuste del sector ha provocado
una fuerte reduccion de los proyectos visados, hasta el punto de situarse en 2011 por debajo de
las 70.000 viviendas. En ¢l caso de Andalucia, la evolucion ha sido similar, con un maximo de
196.000 vivicndas visadas cn 2006, para posteriormente v tras sucesivos descensos situarse por

debajo de las 12.000 viviendas.

Evolucion del nimero de viviendas visadas en Espaiia
(Ntmero de viviendas y porcentajes)

83919 gogso

Viviendas visadas —— Tasas de variacidn anual en % i

Fuente: Anslistas Econdmicos de Andalucia a partir del Consejo Superior de Colegios de Arquitecios de Esparia.

Evolucion del numero de viviendas visadas en Andalucia
{Nmero de viviendas y porcentajes)

13650 1197 12005

Viviendas visadas —— Tasas de variacidn anual en %

Fuente: Analistas Econdmices de Andalucia a partir del Consejo Superior de Colegios de Arquitectes de Esparia.
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Scgin la informacion suministrada por ¢l Colegio de Arquitectos de Malaga, la provincia de
Malaga alcanzo un maximo de 78.626 viviendas visadas en 2002, situandose por encima de las
40.000 viviendas en los cuatro ailos siguicntes, para disminuir progresivamentc hasta poco mas
de 1.100 viviendas cn 2012. En el caso de la ciudad de Malaga, el namero de viviendas visadas
también se ha reducido acusadamente en los ultimos aiios, registrandose en 2012 menos de 500
viviendas, frente a las mas de 10.000 viviendas que se visaron a comienzos de la pasada década.
Adn asi, el descenso medio anual entre 2005 y 2012 en la capital malaguciia (-29.7%) ha sido

inferior al registrado en el Area Mectropolitana (-37.6%) y la provincia (-40,3%).

Evolucion del numero de viviendas visadas en Malaga
(Tasas de variacion interanual en %

Ciudad de Mdlaga B Area Metropelitana M Provine

Fuente: Analistas Econémicos de Andalucia a partir del Colegio de Arquitectos de Midlaga
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Alhaurin de la Torre
Alhaurin el Grande
Almogia
Banalmadena
Cértama
Casabermeja
Colmenar
Fuengirola
MALAGA

Mijas

Pizarra

Rincén de la Victoria
Totaldn

Torremolinos

AREA METROPOLITANA

2004
835
720
126
2.156
851
101
49
2.639
7.008
4.894
204
1.904
19
1.674

23.180

PROVINCIA DE MALAGA 45.108

Fuente: Analistas Econémicos de Andalucia a partir del Colegio de Arquitectos de Mélaga.

2005
973
465
165
3.030
1.037
84

163
1.5699
5.393
4.097
323
1.905
29
1.3156
20.578
41.802

EVOLUCION DEL NUMERO DE VIVIENDAS VISADAS EN MALAGA
(Ndmero y porcentajes)

2006
856
497
382

2.091
1.182
72
160
1.890
7.232
4.203
259
1.614
14
1.647

1.055
6.329
2.937
240
1.537
4

425

22.099 16.141
45.127 29.432

78
515
6.458

2009
90
35
10
120
121
50
10
149
757
67

182

4

14
1.618

2010
39
24

17
47
11

110
576
176

13

85

88
1.207

14.304 3.152 2.362

2011 2012
49 20
19 3

5 6
13 31
18 9

8 6

4 1
10 5

494 458
25 169
6

10 3

2 0
34 40

699 757
1.186 1.133

Porcentajes
2012

1,8
a,3
a5
2.7
0,8
0,5
o1
0,4
40,4
14,9
0,5
0,3
0,0
3.5
66,8
100,0

Tasas de variacion en %

Media anual
2012/2005

42,6
51,3
-37,7
-48,0
49,2
-31,4
51,7
56,1
-29,7
-36,6
43,4
60,2

-100,0
-39,3
-37,6
-40,3

2012/2011
59,2
-84,2

20,0
138,5
-50,0
-25,0
-75,0
-50,0

-7,3
576,0
-25,0
70,0
-100,0
17,6
8,3
-4,5

Atendiendo a la distribucion del nimero de viviendas visadas cn el Arca Metropolitana, se

observa como en 2003, ¢l 26.2% de las viviendas visadas sc registraban en la ciudad dc Malaga.

seguida de Mijas (19,9%). Benalmadena (14.7%), Rincon de la Victoria (9.3%). Fuengirola

7.8%) vy Torremolinos (6.4%). Esta distribucion ha experimentado importantes variacioncs cn
3 I

los ultimos afios. En 2012 algo mas del 60% de las viviendas visadas en el Area Metropolitana
g P

se localizaba en la capital, scguido de Mijas con un 22.3% del total.
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Distribucion del nimero de viviendas visadas en el Area
Metropolitana de Malaga
(Porcentajes)

2005 2012

Alhsurin de
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Fuente: Analistas Econdmicos de Andalucia a partir del Colegio de Arquitectos de Mélaga

En cuanto al tipo de vivienda, también cs significativo el cambio en la distribucion entre
viviendas libres y de proteccion oficial, ya que, si a mediados de la pasada década las viviendas
libres tenian una mayor rclevancia en la ciudad de Malaga. en 2012, ¢l nimero de viviendas de
proteccion oficial supera al de viviendas libres. Esta situacion sc observa igualmente en ¢l Arca
Metropolitana de Malaga, aunque no asi en la provincia, donde la vivienda libre continiia

teniendo un mayor peso relativo que las de proteccion oficial.

Viviendas visadas en la ciudad de Malaga por tipos
(Numero de viviendas)

Fuente: Analistas Econdmices de Andalucia a partir del Colegio de Arquitectes de Méalaga.




Del mismo modo, el ntmero de viviendas plurifamiliares es bastante superior al de
unifamiliares, suponiendo en ¢l caso de la ciudad de Malaga alrededor del 85,0% del total de
viviendas visadas en 2005. Este porcentaje s¢ ha incrementado en 2012, cuando ¢l 90,0% de los
visados sc¢ corresponden con viviendas plurifamiliares. En ¢l Area Metropolitana ha sucedido
algo similar entre 2005 y 2012, aunque las viviendas plurifamiliares tienen una
representatividad algo inferior, mientras que en ¢l caso de la provincia la participacion de las

viviendas plurifamiliares en ¢l total sc ha reducido del 74.3% en 2005 al 62.2% cn 2012.

EVOLUCION DEL NUMERO DE VIVIENDAS VISADAS EN MALAGA POR TIPOS
(Numero y porcentajes)

2005 2012

Unifamiliar  Plurifamiliar Libre VPO Unifamiliar Plurifamiliar Libre VPO
Alhaurin de la Torre 606 367 833 140 20 0 20 (0]
Alhaurin el Grande 124 341 qi8 47 3 0 3 0
Almogia 140 25 164 1 6 0 5 1
Banalmadena 353 2.677 2.998 32 8 23 9 22
Cértama 344 693 936 101 5 4 9 0
Casabermeja 68 16 70 14 6 0 6 0
Colmenar 136 27 154 9 7 0 1 (0]
Fuengirola 182 1.417 1.599 0 4 ! 5 0
MALAGA 830 4.563 4,971 422 - 46 412 227 231
Mijas 580 3.517 3.976 121 10 159 33 136
Pizarra 304 19 104 219 6 0 6 o]
Rincén de la Victoria 136 1.769  1.905 0 3 o0 3 0]
Totalén 29 0 29 0 o o] 0 0
Torremolinos 101 1.214  1.315 0 4 36 40 (0]
AREA METROPOLITANA 3.933 16.645 19.472 1.106 122 635 367 390
PROVINCIA DE MALAGA 10.731 371.077 40.213 1.589 428 705 723 410

Fuente: Analistas Econémicos de Andalucia a partir del Colegio de Arquitectos de Maélaga.

Ademas de la informacién del Colegio de Arquitectos de Malaga, puede analizarsc la
suministrada por el Instituto Municipal de la Vivienda, pertenccicnte al Ayuntamicnto de
Malaga. El nimcro de viviendas con proyecto basico finalizado (cquivalente a visada) alcanzo
en 2006 las 1.724 unidades. para posteriormente mostrar fuertes descensos (con la excepeion de

2008) hasta 2012, visandose 33 viviendas.
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Evolucion del nimero de viviendas con proyecto basico finalizado.
Instituto Municipal de la Vivienda
(N° de viviendas)

Fuente: Analistas Ecandmicos de Andalucia e Instituto Municipal de la Vivienda, Ayto. de Malasgs.

Por otro lado, y respecto al nimero de viviendas terminadas, también se ha observado un fuerte
descenso. En concreto. ¢l nimero de viviendas terminadas en la ciudad de Malaga alcanzo su
maximo histérico en 2008, cuando sc finalizaron mas de 6.000 viviendas. Tras alcanzar el
maximo, se ha registrado una fucrtc caida del nimero de viviendas terminadas, en consonancia
con ¢l menor inicio de proyectos. terminandose 442 viviendas en 2012, lo que representa el
16.1% de las viviendas totales terminadas en la provincia malaguciia, y el 36.5% del conjunto

del Arca Metropolitana.
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Distribucion del nimero de viviendas terminadas en el Area
Metropolitana de Malaga
(porcentajes)
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Fuente: Analistss Econémicos de Andalucla a partir del Colegio de Arquitectos de Mélaga.

EVOLUCION DEL NUMERO DE VIVIENDAS TERMINADAS EN MALAGA
{Numero y porcentajes)

Tasas de variacion en %

Media

Porcentajes anual
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2012 2012/2005 2012/2011
Alhaurin de la Torre 662 929 704 986 G55 400 133 125 82 3,0 -29,3 -34,4
Alhaurin el Grande 293 431 417 434 449 59 18 63 42 1,5 -28,3 -33,3
Almogia 21 40 36 70 111 67 11 3h 8 0,3 -20,5 7
| Banalméadena 1.633 1.509 1.939 1.658 2.200 861 323 133 252 9,2 -22,6 89,5
Cdrtama 454 668 734 604 923 172 283 39 40 1,5 -33,1 2,6
Casabermeja 24 80 39 64 50 26 317 72 11 0,4 -24,7 -84, 7
Colmenar 8 9 50 25 59 18 7 9 4 0,1 -10,9 -5b,6
Fuengirola 1.080 2.099 2.011 1.617 754 638 40171 149 73 2,7 -38,1 -51,0
' MALAGA 5217 5218 4.737 5949 6.066 2.778 1.175 587 442 16,1 -29,7 -24,7
Mijas 3.285 5.147 3.627 5049 2.732 h44 488 207 197 7,2 -37.3 -d4,8
Pizarra 65 189 204 114 145 154 62 116 16 0,6 -29,7 -86, 1
Rincdn de la Victoria 975 1.007 1.048 1.836 1.065 783 385 97 28 1,0 -40,0 710
Totaldn 0 2 2 2 2 2 0 2 0 0,0 -100,0 -100,0
Torremolinos 971 1.153 969 1.346  1.302 529 272 41 16 0,6 -45,7 -61,0
AREA METROPOLITANA | 14.588 18.475 16.417 19.658 16.513 7.031 3.689 1.674 1.211 44,2 -32,2 -27,7
PROVINCIA DE MALAGA 27.770 35.089 30.677 35.433 29.075 13.666 8.258 3.323 2.741 100,0 -30,5 -17.5

Fuente: Analistas Econdémicos de Andalucia a partir del Colegio de Arquitectos de Mélaga.

D¢ cste modo, cntre 2005 y 2012 se ha producido una caida media anual en cl numero de
viviendas terminadas cn la ciudad de Malaga del 29,7%. disminucion algo inferior a la

observada en el Area Metropolitana (-32,2%) y en la provincia (-30.5%).
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Evolucion del nimero de viviendas terminadas
(Tasas de variacion en %)

Fuente: Analistas Econdmicos de Andalucia a psitir dal Colegio de Arquitectos de Malags v Ministerio de Fomento

Atendicndo a la tipologia de las viviendas terminadas, sc observa un generalizado descenso del
namero de viviendas, llegando incluso a no registrarse ninguna vivienda terminada de
protcecion oficial en la ciudad de Malaga en 2011 y 2012, y menos de 600 viviendas libres. Al
mismo tiempo, la representatividad de las viviendas plurifamiliares en ¢l total de viviendas
terminadas de la ciudad se ha reducido desde ¢l 91,3% de 2005 al 77.6% en 2012, participacion

superior a la observada tanto en el Area Mctropolitana como en la provincia.

Viviendas terminadas en la ciudad de Malaga por tipos
(Neimero de viviendas)

Libres M VPO

Fuente: Analistas Econdmicos de Andalucla a partir del Colegio de Arquitectos de Mélaga
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EVOLUCION DEL NUMERO DE VIVIENDAS TERMINADAS EN MALAGA POR TIPOS
(Numero y porcentajes)

2005 2012

Unifamiliar  Plurifamiliar Libre VPO Unifamiliar Plurifamiliar  Libre VPO
Alhaurin de la Torre 609 320 923 6 38 44 58 24
Alhaurin el Grande 131 300 4317 0 21 21 42 (0]
Almaogia 40 0 40 0 8 0 8 0
Banalmédena 35858 1.154 1.388 1271 18 234 252 0
Cértama 320 348 667 ) 20 20 40 (0]
Casabermeja 42 38 80 0 7 4 11 0
Colmenar 9 0 9 0] 4 0 4 0
Fuengirola 200 1.899 2.058 47 7 66 73 o]
MALAGA 455 4,763 5.042 176 99 343 442 0
Mijas 722 4.425 5.146 1 40 187 197 o]
Pizarra 177 12 188 1 12 4 16 (0]
Rinecdn de la Victoria 615 386 1.001 0] 13 15 28 4]
Totaldn 2 o] 2 o 0 4] 0 ]
Torremolinos b0 1.103 947 206 16 o 16 0
AREA METROPOLITANA 3.727 14.748 17.922 553 303 908 1.187 24
PROVINCIA DE MALAGA 8.751 26.338 34.019 1.070 793 1.948 2,648 93

Fuente: Analistas Econdmicos de Andalucia a partir del Colegio de Arquitectos de Mélaga.

A partir de cstos datos relativos a viviendas terminadas, asi como dc aquellos referentes a la
demanda, es posible obtener una aproximacion del stock de vivienda nucva sin vender.
Precisamente, el boom inmobiliario origind un fuerte repunte de la oferta -produciéndosc
viviendas a unos niveles muy supcriores a los de afios anteriores- que no ha podido scr
absorbida cn su totalidad por la demanda, de ahi la existencia de este stock de viviendas
pendientes de venta, que ralentiza la recuperacion del scctor. No obstante, cl ajuste del scctor ha
supuesto una practica paralizacion de la oferta de nueva construccion, que no parece pueda
sufrir modificaciones significativas a medio plazo. y que ha originado una reduccion de cste

stock desde 2009 hasta la actualidad.

Cabe recordar que las estimaciones quc sc han venido realizando en los ultimos afios del stock
de vivienda nueva por vender dificren de manera significativa, dependicndo de las fucntes
estadisticas cmpleadas v del método de estimacion que se utilice para su calculo. Por este
motivo, en este epigrafc se han incluido cuatro escenarios, cn un intento dc reflejar las
diferencias existentes entre estimaciones. En general, ¢l calculo del stock de vivienda se obticne
restando las compras de viviendas nuevas de las viviendas terminadas en un detcrminado
ambito territorial. No obstante, como se¢ ha sciialado. pueden utilizarse diferentes fuentes

estadisticas que producen resultados diferentes.
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En concreto, los escenarios 1y 2 se han calculado particndo de las estimaciones de stock de
vivienda publicadas por ¢l Ministerio de Fomento. Los altimos datos publicados en este caso
corresponden al afio 2011, por lo que para obtener ¢l stock de vivienda nucva por vender cn
2012 habria que sumar al stock estimado para 2011 ¢l niimero de viviendas terminadas en 2012,

y restarle las compras realizadas a lo largo de dicho aiio.

Precisamente, para conocer estas compras es posible utilizar dos fuentes estadisticas diferentes:
las transacciones de vivienda nueva. que publica ¢l Ministerio de Fomento, y las compraventas
de vivienda nueva, de la Estadistica dc transmisiones de derechos de la propiedad del INE. El
escenario | se ha calculado, por tanto. partiendo del stock estimado por ¢l Ministerio y
utilizando como indicador de las compras la cstadistica de transacciones de vivienda del mismo.
En cuanto al escenario 2, se estima de igual forma que cl cscenario 1, pero utilizando las
compraventas de vivienda nueva del INE como variable a restar de las viviendas terminadas.

En cuanto a los escenarios 3 y 4. la estimacion del stock de vivienda se realiza siguicndo ¢l
método de calculo utilizado en los ultimos afios por Analistas Econdmicos de Andalucia, cuyos
resultados difieren de forma significativa de las estimacioncs de stock publicadas por ¢l
Ministerio, pero sc aproximan mas a los resultados que diferentes organismos han venido
publicando a lo largo dc los afios. En este caso, sc considera que, a inicios de 2006 no existia
stock alguno, ya que la demanda absorbia totalmente la oferta existente. En tanto en cuanto cl
afio tomado como referencia sea distinto, logicamente los resultados no resultan coincidentes.
siendo esta ofra de las causas que explicaria las diferencias entre las distintas cstimaciones que

se realizan.

El calculo sc realiza, de igual forma, restando a las viviendas terminadas cn ¢l periodo 2006-
2012, ¢l niimero de compras realizadas en dicho periodo. Concretamente, cn ¢l escenario 3 se
utiliza como referencia de estas compras cl nimero de transacciones de vivienda nucva
publicado por ¢l Ministerio dc Fomento, y en el escenario 4 se¢ utilizan las cifras de

compraventas del INE.

A tenor de los distintos escenarios. se aprecia como el stock de vivienda nueva por vender en la
provincia de Malaga oscila entre las 13.682 viviendas del cscenario 2 (obtenido a partir del
stock de vivienda publicado por el Ministerio para 2011, mas las viviendas terminadas en 2012
menos las compraventas de vivienda nueva del INE) v las 56.098 del escenario 3 (estimaciones
de Analistas liconomicos de Andalucia tomando como referencia para las compras las
transacciones del Ministerio). Una disparidad similar se aprecia tanto para Andalucia como para

Espana.
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STOCK DE VIVIENDA EN LA PROVINCIA DE MALAGA EN 2012
(Numero de viviendas terminadas pendientes de venta)

Escenario 1 Escenario 2 Escenario 3 Escenario 4
PROVINCIA DE MALAGA 18.343 13.682 56.098 41.343
ANDALUCIA 107.562 95.817 199.275 168.511
ESPANA 693.104 652.736 1.110.945 1.167.004

Fuente: Analistas Fcondmicos de Andalucia a partir de datos del INE v Ministerio de Fomento.

Respecto a las estimaciones de stock de viviendas por municipios, y dado que no toda la
informacion estadistica utilizada en las cstimaciones csta disponible con desagregacion
municipal. se ha optado por presentar solo dos escenarios. De este modo, el escenario | sc ha
cstimado partiendo de las cstimaciones del stock de vivienda del Ministerio, y cl escenario 2
utiliza ¢l método de cstimacion de Analistas Econdmicos de Andalucia. observandosc

diferencias significativas entre ambos, como se ha sefalado anteriormente.

Como puede observarse en cl cuadro siguiente, v scgun ¢l escenario 1, el stock de vivienda
nueva pendiente de venta en la ciudad de Malaga es de 1.358 unidades, siendo este numero
bastante mas clevado en el escenario 2 (3.060 viviendas nucvas por vender). Este stock cn la
capital malaguciia representa en torno al 7,5% del stock cstimado para el conjunto de la
provincia, representando el conjunto del Area Metropolitana de Malaga ¢l 42.5% del total
provincial. Sélo Mijas (10.4%) concentraria un mayor porcentaje del stock provincial que la

ciudad de Malaga.

STOCK DE VIVIENDA EN EL AREA METROPOLITANA DE
MALAGA EN 2012

{Namero de viviendas terminadas pendientes de venta)

Escenario 1 Escenario 2
Alhaurin de la Torre 549 1.237
Alhaurin el Grande 264 594
Almogia 114 258
Benalmadena 881 1.985
Céartama 429 966
Casabermeja 74 167
Colmenar 33 74
Fuengirola 741 1.669
MALAGA 1.358 3.060
Mijas 1.902 4.288
Pizarra 157 354
Rincon de la Victoria 594 1.339
Totaldn 2 5
Torremolinos 692 1.559
AREA METROPOLITANA 7.789 17.556

Fuente: Analistas Fcondmicos de Andalucia a partir de datos del INE vy
Ministerio de Fomento.

En lo que sc reficre a la trayectoria de este stock cn los tltimos afios, los dos escenarios reflejan,

en general, una reduccion del stock de viviendas entre los afios 2010 y 2012, ya que el ajustc de
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la construccion y el scctor inmobiliario han provocado una fuerte reduccion de la oferta de
viviendas. Asi, en la ciudad de Malaga, el stock sc ha reducido en casi 500 viviendas. scgun el

cscenario 1, o en torno a 1.295 unidades en el escenario 2.

EVOLUCION DEL STOCK DE VIVIENDA 2012/2010

(Numero de viviendas terminadas pendientes de venta)

Escenario 1 Escenario 2
Alhaurin de la Torre -61 -207
Alhaurin el Grande -22 -81
Almogia -6 -27
Benalmadena -298 -804
Céartama -85 -248
Casabermeja 15 27
Colmenar -4 -12
Fuengirola -194 -543
MALAGA -482 -1.292
Mijas -476 -1.341
Pizarra 2 -13
Rincén de la Victoria -264 -691
Totalan o] 1
Torremolinos -184 512
AREA METROPOLITANA -2.057 -5.744
PROVINCIA DE MALAGA -3.700 -9.398
ANDALUCIA -4.685 -21.855
ESPANA 5.581 -18.250

Fuente: Analistas Econdmicos de Andalucia a partir de datos del
INE v Ministerio de Fornento.

En el escenario 1. la reduccion de este stock cs practicamente generalizada a los distintos
municipios del Area Metropolitana de Malaga, a la provincia y Andalucia. Unicamente en ¢l
caso de Espafia no se habria producido csta reduccion del stock de vivienda nueva. Una
trayectoria similar se obscrva en el escenario 2. si bien en este caso, tambicn se aprecia una
reduccion del stock cn ¢l conjunto de Espaiia. En definitiva, parcce observarse una paulatina
reduccion en el nimero de viviendas nuevas pendientes de venta. ya que a la practica
paralizacion dc la oferta s¢ ha unido un menor retroceso de la demanda, si bicn las cifras

difieren de forma significativa segin el método de estimacion utilizado.

Siguiendo con ¢l analisis de las diferentes variables relacionadas con la oferta, y en cuanto al
nimero de viviendas iniciadas s refiere (cn este caso la informacion sélo esta disponible a nivel
provincial), s¢ ha observado una traycctoria similar, con un fucrte crecimiento a comienzos de la
pasada década para posteriormente registrarse una marcada pérdida de dinamismo y producirse
un ajustc que atn parcce no haber finalizado. Segun datos del Ministerio de Fomento, la
provincia de Malaga ha mostrado un continuo descenso en el nimero de viviendas iniciadas

entre 2004 v 2011, mas acusado cn los tltimos aiios. con caidas interanualcs superiores al 50%.



Asi, el nimero de viviendas ha pasado de rondar las 85.000 en 2003 a menos de 1.500 en 2011,
Esta misma tendencia se ha obscrvado en Andalucia y Espaiia, si bicn en ambos casos las caidas

mas significativas s¢ han producido a partir de 2007.

Evolucidn del nimero de viviendas iniciadas
(Tasas de variacion en %)

Fuente: Analistas Econdmicos de Andalucia a partir del Ministerio de Fomento

Otra informacioén relevante en cste analisis dcl sector inmobiliario de la ciudad de Malaga es la
referida al nimero de licencias concedidas para vivienda por la Gerencia Municipal de
Urbanismo del Ayuntamicnto de Malaga. La informacion disponible desde cl aiio 2002 muestra
como hasta practicamente 2009 se han registrado un significativo nimero de licencias y
viviendas, aunque con alternancia de incrementos y descensos, siendo mas significativa la
actividad entre 2002 v 2004. A partir de 2010, por el contrario, ¢l descenso en las concesiones
ha sido mas significativo, y si en 2002 el niimero de viviendas ascendia a 5.755, en 2012 dicha
cifra sc ha reducido hasta las 823 viviendas. El descenso ha afectado tanto a la vivienda libre

como a la protcgida, aunque por su representatividad el mas destacable cs el primero.
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EVOLUCION DEL NUMERO DE LICENCIAS DE PRIMERA OCUPACION Y VIVIENDAS
EN LA CIUDAD DE MALAGA

2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012

Licencias
de primera
ocupacion
expedidas

625
595
693
359
400
389
455
329
184
190
142

Viviendas
5.755
4.474
5172
4.887
4.466
4.882
5.154
4.097
3.201
1.737
823

Libres
4.964
4.142
4.599
4.503
4.011
4.308
4.550
3.632
1.809
1.181

694

604
565
1.392
556
129

(Numero de licencias, viviendas y porcentajes)

Tasas de variaciéon anual en %

Licencias
de primera
ocupacion
expedidas

4,8
16,5
48,2
11,4
2,8
17,0
27,7
44,1
3,3
25,3

Viviendas
-22,3
15,6
5.5
-8,6
8.3
5,6
-20,6
-21,9
-45,7
-52,6

Libres
-16,6
11,0
=21
-10,9
7.4
5,6
-22.4
-48,8
-34,7
-41,2

VPO
-58,0
/2,6
-33,0
18,6
26,2
&2
-6,5
146,4
-60,1
-76,8

Fuente: Analistas Fcondmicos de Andalucia af partic de la Gefencia Municipal de Urbanismo, Ayto. de

Malaga.
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Por otro lado, cabe recordar que cl Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA)

publica informacion rclativa a actuaciones protegidas de vivienda y suelo (rclativas a distintos

programas del Plan Andaluz de Vivienda y Suclo). distinguiendo entre aquellas actuaciones de

viviendas destinadas a la venta vy aqucllas destinadas al alquiler, obscrvandosc una mayor

relevancia de estas tltimas en los ultimos afios. De hecho. desde el afio 2000 se ha registrado un

fuerte incremento en el nimero de viviendas destinadas al alquiler en la ciudad de Malaga.

pasando dc 244 viviendas cn dicho afio a 1.921 en 2011. Las destinadas a la venta tambicn se

han incrementado. de 52 a 90 actuaciones cn ¢l mismo periodo.



Evolucion del nimero de actuaciones protegidas de viviendas destinadas
al alquiler
(N° de viviendas)

Fuente: Analistas Econdmicos de Andalucia a partir del Instituto de Fstadistica y Cartogralla de Andalucia

Estc analisis quedaria incompleto si no se hicicra alusion a la rehabilitacion, y en este sentido,
también el IECA publica informacion referida a actuaciones de rehabilitacion. En la ciudad de
Malaga sc ha observado una fucrte caida cn el namero de actuaciones de rehabilitacion en 2010
y 2011, tras haberse registrado en 2009 un maximo de 5.142 actuaciones, observandose una
traycctoria similar en cl Arca Metropolitana, la provincia y Andalucia. Asi. la caida en cl
nimero de actuaciones entre 2009 y 2011 ha sido en la capital malagueiia superior a los
descensos observados en ¢l resto de ambitos de referencia, pasando de 5.142 a 283 actuaciones

de rehabilitacion.

ACTUACIONES PROTEGIDAS DE VIVIENDA Y SUELO. REHABILITACION
{Numero de actuaciones de viviendas y porcentajes)

Tasas de variacion interanual en %

Ciudad de Area  Provincia Ciudad de Area  Provincia

Malaga Metropolitana de Malaga Andalucia Malaga MNetropolitana de Malaga Andalucia
2000 2.812 3.042 5.005 24.873 - -- -- a2
2001 1.155 1.488 3.510 32.356 -58,9 -51,1 -29,9 30,7
2002 1.413 1.653 3.087 29.599 22,3 4,4 -12,1 -8,5
2003 2.282 2.610 3.902 24.991 61,5 G8, 1 26,4 -15,6
2004 4.088 4.255 5.292 25.6517 79,1 63,0 35,6 2,6
2005 1.809 2.032 3.751 37.099 -55,7 -b2,2 -29,1 44,6
2006 1.470 1.801 4.888 45.587 -18,7 -11,4 30,3 22,9
2007 1.440 1.891 4.732 47.151 -2,0 5,0 -3,2 3,4
2008 2.181 2.815 6.069 53.398 51,5 48,9 28,3 73,2
2009 5.142 5:725 7.757 55.528 135,8 103,4 27,8 4,0
2010 394 698 2.391 19.338 -92,3 -87,8 -69,2 -65,2
2011 283 d44d 1.000 7.035 -28,2 -36,4 -58,2 -63,6

Fuente: Analistas Econdmicos de Andalucta a partir del Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia.
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Junto a la informacién del IECA. también resulta de interés analizar la trayectoria que han
registrado las actuaciones ¢ inversiones desarrolladas a través de la Oficina de Rehabilitacion
del Centro Histérico de Malaga, pertencciente al Ayuntamiento de Malaga. En este sentido, tras
el fuerte impulso realizado a mediados de la pasada década, cuando la inversion lego a superar
los 30 millones de euros. recicntemente sc ha observado una fucrte reduccion de la misma.

situandosc por debajo de los 400.000 euros en 2012,

Evolucién de la inversion en actuaciones de la Oficina de Rehabilitacion del
Centro Historico de Malaga
(Millones de euros)

Fuente: Analistas Ecendmicos de Andalucla v Oficina de Rehabilitacion del Centro Histérico de Malaga. Ayto. de Mélaga.

Por tltimo, hay que seiialar que ¢l Instituto Nacional de Estadistica ha publicado a lo largo de
2013 cifras del Censo de Poblacion v Viviendas de 2011, con informacion provisional relativa a
edificios v viviendas. tanto principales como no principales, distinguiendo dentro de cstas
altimas entre sceundarias v vacias. Esta informacion puede compararsc con la del anterior

Censo de 2001,

Convicne precisar, de igual modo. como se definen los distintos tipos de viviendas. En primer
lugar, las viviendas principales son aqucllas viviendas familiarcs que son la residencia habitual
dc sus ocupantes. Por su parte. las viviendas sccundarias s¢ definen como aquellas que estan
destinadas a scr ocupadas sélo ocasionalmentc (por ¢jemplo, durante las vacaciones o fines de
scmana) o sc utilizan de manera continuada y no cstacional pero sin ser residencia habitual (por
ejemplo. para alquileres succsivos de corta duracion). Las viviendas vacias son aquellas
viviendas que permanccen sin ser ocupadas, v estan disponibles para venta o alquiler o incluso

abandonadas.
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En 2011, la ciudad de Malaga contaba con 254.658 viviendas, mientras que en 2001 eran
217.079. Este incremento sc debe, fundamentalmente, al mayor niumero de viviendas
principales, que ha registrado un incremento en la sciialada década del 23.8%. el mayor del
registrado por las grandcs capitales cspafiolas. De igual modo, ¢l nimero de viviendas vacias
tambi¢n sc ha incrementado en la capital malaguciia, al igual que en Sevilla y en Zaragoza. Por
¢l contrario, el nimero de viviendas secundarias sc ha reducido en torno a un 25,0%, mostrando
una tendencia similar ¢l resto de principales capitales, con la cxcepeion de Valencia, que

muestra un ligero incremento cn la cifra de viviendas sccundarias.

En lo que respecta a la distribucion de las viviendas por tipos. el 83.0% del total censado en la
ciudad de Malaga son viviendas principales, siendo Bilbao la capital que concentra un mayor
numero de cste tipo de viviendas, con alrededor del 91.0% del total. En lo que respecta a
viviendas vacias, cn la ciudad de Malaga representan un 11.2% del total. participacion solo
inferior a la de Sevilla (14.3%) v Valencia (13.6%). Por su parte, las sccundarias suponen el

5.8% del total (19.0% en la provincia):

cada 1.000
habitantes Viviendas Censo 2011 (%) Variaciéon 2011/2001 (%)
Viviendas Viviendas
Censo Censo
2001 2011 2001 2011 Principales Vacias Secundarias Principales Vacias Secundarias
Madrid 1.378.931 1.5630.957 469 G527 86,3 10,0 3.7 22,2 -14,2 -52,3
Barcelona 757.928 811.106 504 539 84,3 10,9 4,8 15,1 -12,4 -38,2
Valencia 374.545 419.929 507 569 78,3 13,6 8,0 19,4 -12,6 0,8
Sevilla 296.989 337.225 434 493 79,6 14,3 6,1 18,5 10,3 -22.8
Zaragoza 283.649 326.932 461 532 84,9 10,7 4,3 22,6 8.8 -42,9
MALAGA 217.079 254.658 414 486 83,0 11,2 5,8 23,8 7.5 -25,4
Bilbao 146.619 162.561 419 464 90,8 7,0 2,2 14,2 -11,4 -21,6
PROVINCIA DE
MALAGA 718.937 897.400 559 697 67,6 13,4 19,0 39,5 11,4 -3,1
ANDALUCIA 3.5371.124 4.353.146 480 592 70,9 14,6 14,4 27.7 16,1 11,2
ESPANA 20.946.554 25.208.623 513 617 71,7 13,7 14,6 27,5 10,8 0,8

CENSO DE VIVIENDAS POR PRINCIPALES CAPITALES ESPANOLAS
(Numero de viviendas y porcentajes)

Viviendas por

Fuente: Analistas Econdmicos de Andalucia a partir del Instituto Nacional de Fstadistica.

Total
11,0
7.0
12,1
13,5
15,3
17,3
10,9

24,8
23,3
20,3

En resumen, por ¢l lado de la oferta los distintos indicadores mostraron un intenso crecimiento
de la actividad promotora ¢ inmobiliaria en Malaga desde mediados de la década de los noventa
hasta cl inicio de la crisis. A partir de aqui. se vienc observando una acusada caida en cl namero
de viviendas iniciadas, disminuycndo también ¢l numero de viviendas terminadas. En este
sentido. ¢l notable dinamismo del sector inmobiliario previo a la crisis se ha traducido en la
existencia de un importante stock dc vivienda, si bien durante los tres tltimos afios s¢ ha

reducido, como consccuencia de la paralizacion de la actividad constructora.
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IV. Demanda de vivienda y evolucidn de los precios en Malaga

El andlisis de la demanda de vivienda y la cvolucion de los precios en Malaga es otro de los
aspectos csenciales para analizar la trayectoria de la actividad promotora ¢ inmobiliaria en los
altimos afios, va que tras ¢l fuerte dinamismo previo a la crisis del sector. y dec la cconomia en
su conjunto, se ha observado una préctica paralizacion en las compraventas de viviendas. Esta
trayectoria sc ha moderado recientemente en intensidad, mejorando ligeramente las expectativas

de un sector que cada vez esta mas proximo a tocar fondo, si no lo ha hecho va.

En concreto, ¢l sector inmobiliario ha continuado mostrando una fuerte reduccion de la
actividad a comienzos de esta década, con una marcada caida de la demanda y de los precios.
prolongandosc ¢l proceso de ajuste entre oferta y demanda en un contexto de niveles de
transacciones muy reducidos que inciden sobre los mecanismos de fijacion de los precios. Aun
asi. la intensidad de la caida se ha frenado recientemente, y llegados a este punto toman especial
relevancia las expectativas, yva que determinan en parte la evolucion del mercado de la vivienda

a corto plazo.

Segun cl Ministerio de Fomento, ¢l numero de transacciones inmobiliarias en Espana. en
Andalucia v en la provincia de Malaga ha venido creciendo hasta comienzos de la crisis
cconomica en 2007, si bien desde este afio se viene observando un descenso de la demanda que
s¢ ha prolongado hasta la actualidad, con la excepcion de 2012, cuando la prevista finalizacion
de las ayudas por la adquisicion de vivienda en 2013 y la subida del IVA sc ha traducido en un

incremento del nimero de opceraciones realizadas.
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Evolucidon del nimero de transacciones de viviendas
(Tasas de variacion anual en %)

Fuente: Analistas Econdmicas de Andalfucia a partir del Ministerio de Fomento.

Centrando el analisis en la ciudad de Malaga v su comparativa con ¢l conjunto del Arca
Metropolitana v la provincia, en la capital se ha producido un descenso de las transacciones dc
vivienda entre 2005 (afio de mayor numero dc transacciones) y 2012 mas acusado que cn el
resto de ambitos de referencia. Concretamente, la variacion acumulada entre 2005 y 2012 ha
sido de aproximadamente el -70% en la ciudad de Malaga, sicndo la caida del 55.9% y 49.8%
cn el Area Metropolitana y la provincia, respectivamente. Si en 2005 se rcalizaron algo mas de

11.000 transacciones cn la ciudad de Malaga. en 2012 se ha situado cn 3.325 transacciones.

Analizando la evolucion de las transacciones de vivienda, se observa como. a pesar de la
gencralizada caida de la demanda. en 2007 v 2010 se registraron sendos incrementos. tanto en la
ciudad como en el Areca Mctropolitana y la provincia, aumentando incluso las transaccioncs
durante 2012 en estos dos tltimos ambitos. Por cl contrario, la reduccién anual en 2012 dcl
nimero de transacciones de vivienda en la ciudad ha sido del 8,7%. pese al cambio Iegislativo
en materia fiscal, que se tradujo en una bajada del tipo de gravamen del IVA aplicable del 8% al
4% para las compras dc vivienda nueva (que desaparece en 2013, asi como las ayudas a la

adquisicion de vivienda).

Dentro del Area Metropolitana de Malaga. los municipios que menor descenso del nimero de
transacciones de vivienda han experimentado entre 2005 y 2012 han sido Alhaurin ¢l Grande v
Pizarra, permaneciendo estable ¢l nimero de transacciones cn cl caso de Totaldn, y creciendo en

Almogia. En el extremo opucsto destacan las mayores reducciones relativas de Casabermeja y
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Alhaurin de la Torre, siendo también muy significativos en términos absolutos los descensos de

Mijas, Fuengirola y Benalmadena.

aurin de la Torre
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2nte: Analistas Econdmicos de Andalucia a partir del Ministerio de Fomento.

EVOLUCION DEL NUMERO DE TRANSACCIONES INMOBILIARIAS EN MALAGA
(Numero y porcentajes)

2004
430

281

2.755

338

17
2.566
10.134
3.662
76

947

2

1.742
22.960
37.099
147.565

848.390

2006
491

155

2.200
11.011
3.406
45

936

2

1.320
22,194
38.564
152,475

901.5674

20086
441
183
38
2.238
582

29

2.378
9.726
3.776
113
798

7

1.615
21.888
39.052
168.057

955.186

2007
604
356

32
2.548
511
30

45
2.055
9.764
4.027
92
1.447
&
1.966
23.484
40.314
171.397

836.871

2008
627
229

34

1.531

19
40

932
6.244
2.477
123
1.103

4

1.180
14.928
26.430
115.483
564.464

20009
308

135

1.360
242
29
26
1.123
4.795

1.974

1.149
11.728
22.224
89.432

463.719

2010
329
137
34
412

312

35
1.137
5.763
1.778
66
870

!

1.200
13.089
22.668
89.053

491.287

2011
245

84

1.332

205

14

899

3.640

1.647
84
548

1

840
9.474
17.542
67.266

349.118

2012
183
164

20
1.205
235

10

15
1.080
3.325
2.000
44

&71

2

943
9.787
19.340
71.103

363.623

Porcentajes
2006

1,3
0,4
0,0
8,7
0,9
0,1
o,1
8,7

28,6
8.8
a1
2,4
0,0
3,4

57,6

100,0

Porcentajes
2012

0,9
0,8
a1
6,2
1,2
o1
o,1
8,6
17.2
10,3
0,2
3,0
0,0
4,9
50,6

100,0

Tasas de variacion en %

Acumulada
2012/2006

-62,7
-0,6
63,8
-45,2
-33,8
-70,6
-48,3
-50,9
-69.8
-41,3
2.2
38,0
0.0
-28,6
-65,9
-49,8
-53,4

-59,7

Media
anual
2012/2006

13,2
a1
6,3
-8,2
5,7
16,0
9,0
9,7
15,7
7,2
0,3
6,8
0,0
4,7
11,0
9,4
10,3

-12,2

201212

IS

Distinguiendo por antigiicdad de la vivienda. se observa una mayor caida de la demanda en el

caso de la vivienda nucva que en la usada, tanto en la ciudad de Malaga como cn el Area

Metropolitana y en la provincia. En este sentido, ¢l namero de transacciones de vivienda nucva

en la capital malagueiia ha pasado de 4.675 en 2005 a 583 en 2012, mientras que en el caso de la

vivienda usada ha pasado de 6.336 a 2.742 viviendas, lo que supone sendos descensos relativos

del 87.5% y 56,7%, respectivamente. De hecho, la participacion de la vivienda nueva en cl total

también sc ha venido reduciendo y si en 2008 y 2009 mas de la mitad dc las transacciones cn la

ciudad correspondian a viviendas nuevas. en 2012 dicho porcentaje se ha situado por debajo del

20%.
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EVOLUCION DEL NUMERO DE TRANSACCIONES INMOBILIARIAS POR TIPOS EN MALAGA
(Numero vy porcentajes)

2006 2012 Porcentajes 2012 Tasas de variacién acumulada 2012/z
Nueva Usada Libre VPO Nueva Usada Libre VPO  Nueva Usada Libre VPO Nueva Usada Libre
atin de la Torre 260 241 477 14 25 158 179 4 13,7 86,3 97.8 2,2 -90,0 -34,4 62,5
arin el Grande 101 54 155 (0] 25 129 152 2 16,2 83,8 98,7 1.3 75,2 138,9 1.9
gia 2 o) 13 o 2 18 20 o 10,0 90,0 100,0 0.0 0.0 63,6 53,8
Imadena 681 1.516 2.195 2 264 9471 r1ar 14 21,9 78,1 98,8 1.2 -61,2 -37.9 45,7 &
ama 240 115 351 4 60 175 233 2 26,6 74,5 99,1 a,9 -78,0 §2,2 33,6
bermeja 8 26 34 o 3 7 10 o 30,0 70,0 100,0 0,0 62,5 -73.1 70,6
ienar 22 Z it 18 ! T4 15 o 6,7 93,3 100,0 0,0 -95,5 100,G 36,4
girola 715 1.485 2.183 7 262 818 1.068 N 24,3 75,7 99,0 1,0 -63,4 -44,9 51,3
AGA 4.675 6.336 10.414 597 583 2.742 3.062 263 17.5 82,5 82,1 7.9 -87,5 -56,7 -70,G
3 1.340 2.066 3.403 3 560 I.440 1.838 2 28,0 72,0 29,9 a,t -58,2 -30,3 41,3
ra & 40 43 2 g 36 43 I 18,2 81,8 97,7 2,3 60,0 -10,0 0,0
3n de la Victoria 371 565 930 ] 255 316 509 62 44,7 55,3 83,1 10,9 -31,3 44,1 -d5,3 9
!_ﬁ'l o 2 2 (2} o 2 2 0 = == - 2 ==
1molinos 261 1.059 1.319 1 147 796 37 6 15,6 84,4 99,4 0,6 -43,7 -24,8 -28,0 5
A METROPOLITANA 8.671 13.623 21.540 654 2,195 7.692 8.420 367 22,4 77,6 96,3 3.7 -74.7 -43,9 -66,3
VINCIA DE MALAGA 15.800 22.764 37.295 1.269 4.467 14.873 18.722 618 23,1 76,9 96,8 3.2 -71.7 -34,7 -49,8 =
ALUGIA 54,982 97.4833 142.337 10.138 22.147 48.956 63.032 8.071 31,1 68,9 88,6 11,4 -59.7 49,8 -55,7
WA 336.478 565.096  854.689 46.885 116.349 247,274 327.002 36.451 32,0 68,0 89,9 10,0 -65,4 -56,2 -G1,7 -

te: Anaslistas Econémices de Andalucla a pariir del Ministerio de Fomento.

Participacion de la vivienda nueva en las transacciones totales
{Porcentafes)
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Fuente: Analistas Econdmicos de Andzlucla a partir del Ministerio de Fomento.

En ¢l conjunto de municipios del Area Metropolitana, la traycctoria ha sido muy similar, si bien
sc observan algunas difcrencias apreciables. Unicamente cn Casabermeja, Pizarra y Rincon de
la Victoria ha aumentado la representatividad de la vivienda nueva, siendo en este dltimo
municipio donde e¢s mayor ¢l porcentaje de transacciones de vivienda nueva (44.7% dcl total ¢n

2012). Por su parte, Totalan, Colmenar, Almogia, Alhaurin de la Torre, Torremolinos, Alhaurin
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¢l Grande y Pizarra son los municipios del Arca con una menor significacion de la vivienda

nucva cn las transacciones, por debajo del 20% del total.

Respecto al tipo de vivienda, la mayor parte de las transaccioncs cn la capital malagueia
corresponden a vivicndas libres, que llegaron a suponer alrededor del 95,0% del total en 2005, y
el 92.1% en 2012. La reduccion del nimero de operaciones desde mediados de la pasada década
ha sido notable, y concretamente en 2012 sc han efectuado 3.062 transacciones de vivienda libre
en Malaga, frente a las 10.414 rcalizadas en 2005, pasando de 597 a 263 las transacciones dc

vivienda de proteccion oficial.

Transacciones de vivienda por tipos en la ciudad de Walaga
(Numero de viviendas)

Fuente: Ministeno de Femento.

Ampliando el analisis a los municipios del Area Metropolitana, se obscrva igualmente una
mayor representatividad dc la vivienda libre en el total de transacciones. De hecho, en el caso de
Almogia, Casabermeja, Colmenar v Totalan, todas las transacciones realizadas en 2012 sc
corresponden con viviendas de esta tipologia. Por ¢l contrario, ¢l municipio con un mayor
porcentaje de viviendas de proteccion oficial cs, junto con la capital malaguciia (7.9%), Rincon
de la Victoria, donde casi cl 11% del total de transacciones corrcsponde a viviendas de

proteccion oficial.

Otra informacion dc interés para ¢l analisis del mercado de vivienda en la ciudad de Malaga es
la quc presenta a través de diferentes informes el Obscrvatorio de Coyuntura Inmobiliaria dc
Euroval, y que utiliza la informacion dcl Ministerio de Fomento relativa a transacciones de

vivienda. En este sentido, toma un papel destacado ¢l estudio relativo a la adquisicion de




viviendas por parte de extranjeros cn Espaiia. Asi, aunque no puede considerarse una salida a
los problemas del scctor, ya que no cs suficientc para compensar el retroceso de la demanda
interna, la compra por partc de extranjeros si puede verse como un alivio para determinadas

promociones.

Las provincias de Alicante y Mélaga son las que concentran ¢l mayor numero de compras de
extranjeros, aglutinando cntre las dos alrededor del 42% de las transacciones de vivienda
realizadas por extranjeros en Espaiia. Concretamente, en la provincia malagueiia sc han
registrado desde abril de 2012 hasta marzo de 2013 un total de 5.863 compras por parte de
extranjeros (residentes y no residentes), que representan ¢l 13.2% del total nacional (44.468
operaciones). En la provincia, estas compras de vivienda por parte de extranjeros representan

algo mas del 30% del total de las transacciones rcalizadas cn csta.

COMPRA DE VIVIENDAS POR PARTE DE EXTRANJEROS

(Numero de transacciones de vivienda y porcentajes)
N° de compras por

extranjeros (residentes y no % sobre el total nacional % sobre el total de

residentes) de compras extranjeras transacciones en la provincia

Alicante 12.644 28,4 45,6
Malaga 5.863 13,2 31,5
Barcelona 3.279 7.4 11,1
Baleares 3.005 6,8 33,7
Tenerife 2.672 5,8 35,8
Madrid 2.448 5.5 5,7
Girona 2.2556 51 30,2
Las Palmas 1.995 4.5 26,2
Murcia 1.933 4.4 16,8
Valencia 1.468 3.3 8,1
Almeria 1.248 2,8 15,8
Tarragona 1.052 2,4 13,5
Castellon 743 1.7 11,7
Granada 486 1,1 6,5
Cédiz 477 L 5,9
Zaragoza 331 0,7 4.5
Sevilla 266 0,6 1,9
ESPANA 44.468 100,0 12,8

Datos desde abril de 2012 a marzo de 2013 por provincias con mds de 250 unidades.
Fuente: Ministerio de Fomento y Euroval.

Junto a las transacciones de vivienda, otra informacién complementaria que permite aproximar
la evolucion de la demanda es la que publica ¢l INE, relativa a las transmisiones de dercchos de
la propiedad, teniendo cspecial relevancia en este caso las operaciones de compraventas de
vivienda. Convienc precisar, en cstc caso, quc la informacion se encuentra disponible
Gnicamente a escala provincial, por lo que el andlisis s¢ centrara en la cvolucion y comparativa

de la provincia malaguefia respecto al conjunto de Andalucia y Espafia. En este caso, también
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puede realizarse una distincion entre viviendas libres y de proteccion oficial. asi como entre
nucvas v usadas, teniendo cn cuenta que esta scrie estadistica se viene publicando desde 2007,

por lo que abarca todo el periodo de crisis.

En 2012 sc han realizado en la provincia de Malaga un total de 17.822 compraventas de
vivienda, lo que supone una fuerte reduccion respecto a 2007, cuando sc registraron 42.386
operaciones, cn concreto, una disminucion acumulada en el citado periodo del 58%. Por tipos.
sc observa una reduccion algo mas intensa en las compraventas de vivienda libre (-38.7%).
siendo la reduccion acumulada cn el caso de las viviendas de proteccion oficial del 44.8% en cl
citado periodo. Por el contrario, la variacion anual de 2012 ha sido bastantc mas intensa en las
VPO (-36.1%) que en el caso de la vivienda libre, donde se han reducido las compraventas con
respecto a 2011 un 4.0%. Dc este modo. s¢ aprecia una ligera moderacion en el ritmo dc

descenso. con una caida total en las compraventas de vivienda del 7.2% cn 2012,

EVOLUCION DEL NUMERO DE CONMPRAVENTAS DE VIVIENDA
EN LA PROVINCIA DE MALAGA
(Numero y porcentajes)

Tasas de variacion en %

Media
Acumulada anual

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2012/2007 2012/2007 2012/2011

Libre 40.164 27.132 22.185 20.359 17.292 16.596 -58,7 -16,2 -4,0
VPO 2.222 1.622 1.102 1.631 1.919 1.226 -44,8 -11,2 -36, 1
Nueva 19.685 14.802 12.732 11.024 9.637 9.064 -54,0 -14,4 -5,9
Usada 22.707 13.952 10.555 10.966 9.574 8.758 -61,4 -17,3 -8,5
TOTAL 42.386 28.754 23.287 21.990 19.211 17.822 -58,0 -15,9 -7.2

Fuente: Analistas Feondmicos de Andalucia a pariir del INE.

Atendiendo a la antigiicdad de la vivienda, en 2012, casi ¢l 51% de las compraventas
corresponden a viviendas nuevas, concrctamente 9.064 opcraciones, registrandose este mayor
porcentajc en todos los aios, salvo 2007, cuando tuvo un mayor protagonismo la vivienda usada
(22.701 viviendas), al rcpresentar cl 53.6% del total. Asimismo, la caida anual en las
compraventas de vivienda nueva durante 2012 ha sido menos intensa que la observada cn

viviendas usadas, al igual que sucede con la variacion acumulada entre 2007 v 2012.



Evolucion del namero de compraventas de vivienda en la provincia de
Malaga atendiendo a la antigiiedad
(Numera de viviendas)

Fuente: Estadistica de Transmisiones de la Fropiedad, INE.

Pese a este fuerte descenso en las compraventas de vivienda se observa como la reduccion de la
demanda cn el caso de la provincia de Malaga ha sido algo menos acusada entre 2007 y 2012 (-
58.0% de variacion acumulada) que en Andalucia y muy similar a la de Espatia. Al igual que a
escala provincial, tanto en la region andaluza como en ¢l conjunto nacional ha sido mas mtenso
el descenso relativo en las compraventas de vivienda libre v de vivienda usada, especialmente
en el caso de la Comunidad Auténoma andaluza. donde las reducciones acumuladas han sido

del 63.4% y 65.6%., respectivamente.

EVOLUCION DEL NUMERO DE COMPRAVENTAS DE VIVIENDA

(Numero y porcentajes)
Provincia de

Malaga Andalucia Espafa Variacién acumulada 2007/2012
Provincia de
2007 2012 2007 2012 2007 2012 Malaga Andalucia Espafa
Libre 40.164 16.596 151.222 55.360 708.246 280.048 -58,7 -63,4 -60,5
VPO 2.322 1.226 16.581 7.683 67.054 38.486 -44,8 -b4,3 -42,6
Nueva 19.685 9.064 82.147 33.449 326.382 155.890 -54,0 -59,3 -52,2
Usada 22. 701 8.758 85.656 29.494 448.918 162.644 -61,4 -65,6 -63,8
TOTAL 42.386 17.822 167.803 62.943 775.300 318.534 -58,0 -62,5 -58,9

Fuente: Analistas Eeondmicos de Andalucia a partir del INE.

Fl ndmero de tasaciones cs, junto con las transacciones de vivienda y las compraventas, otro de
los indicadores que ayudan a analizar la evolucion del sector inmobiliario. El descenso de la
actividad ha propiciado una fuertc caida cn ¢l nimero de tasaciones en Espaiia. reduciéndosc a
308.912 en 2012, menos de la mitad que las tasaciones llevadas a cabo en 2006, scgin los datos

publicados por ¢l Ministerio de Fomento. Mas acusado atn ha sido en Andalucia, con una caida




acumulada entre 2005 y 2012 del 71,2%. micntras que en ¢l caso de la provincia de Malaga la

reduccion en este periodo ha sido del 69.0%.

Evolucion del nimero de tasaciones
(Tasas de variacion en %)

Fuente: Analistas Fcondmicos de Andalucia a partir del Ministerio de Fomento.

Por otro lado. v en lo que respecta a los precios de la vivienda, continia obscrvandosc un
descenso generalizado, acumulandose ya varios aiios de ajuste desde que comenzara la crisis
econdmica. Asi, cl proceso de ajuste entre oferta y demanda que repercute cn ¢l precio final de

la vivienda continta prolongandose.

Los factorcs que influyen en el precio de la vivienda son de muy diversa indole. siendo muy
heterogénea la composicigg de los distintos mercados residenciales. Y es que los precios de la
vivienda estan dircctamente relacionados con su ubicacion y su entorno, presentando diferencias
significativas los precios de viviendas con similares caracteristicas y distinta localizacion.
Incluso en un mismo cdificio, los precios varian en funcién de la orientacion o el estado de
conservacion, por lo que deben tomarse con precaucion las valoraciones que s realicen, ya que

deben entenderse como una cvolucion orientativa de la tendencia del mercado.

El precio de la vivienda en Espaiia alcanzé su maximo historico en 2007, cuando ¢l metro
cuadrado de la vivienda libre alcanzé los 2.085.5 curos/m’, siendo supcrior al dcl conjunto
andaluz (donde ¢l metro cuadrado sc pagaba a 1.758.5 curos), ¢ inferior al de la provincia de
Malaga (2.314 euros/m”) y Malaga capital. donde ¢l precio alcanzo los 2.425.4 euros/m”. De

igual modo, en 2007 los precios de la vivienda alcanzaron maximos historicos en los principales




municipios de la Costa del Sol malagueiia. especialmente en Marbella y Estepona, donde cl

precio por metro cuadrado se situo en 2.900,4 y 2.722.7 curos, respectivamente.

Tras ¢l maximo alcanzado cn 2007 s¢ ha producido una caida generalizada. mas intensa en el

caso de la ciudad de Malaga que en la provincia. en Andalucia y en Espaiia. Concretamente.

entre 2007 y 2012 (con datos al cuarto trimestre de cada afio), la caida acumulada de los precios

de la vivienda libre en la capital malaguciia ha sido del 39.4%. situandose cl precio por metro

cuadrado en 1.470 curos en 2012, En ¢l caso de la provincia, la variacion acumulada ha sido del

-33.1%. situandosc cercana al 27.0% la reduccion en Andalucia, donde los precios s¢ han

situado en 1.290 curos por metro cuadrado. En Espaiia. la variacién ha sido muy similar a la

registrada cn Andalucia. si bien ¢l precio supera los 1.500 euros/m”. Convienc precisar que, en

2012, la caida anual de los precios ha sido incluso mas intensa que la media de los tltimos afios.

Alhaurin de |la Torre
Antequera
Benalmadena
Estepona
Fuengirola
MALAGA

Marbella

Mijas

Rincon de la Victoria
Ronda
Vélez-Malaga

Torremolinos
PROVINCIA DE
MALAGA

ANDALUCIA
ESPAIIA

EVOLUCION DEL PRECIO DE LA VIVIENDA LIBRE EN MALAGA
(Euros/m?, datos al 4° trimestre de cada afno)

2005
1.957,2
1.353,0
2.432.4
2.298,9
2.398,0
1.963,8
2.619,2
2.307,3
2.105,7
1.524,2
1.893,9
2.319,5

2.048,9
1.529,6
1.824,3

2006
2.021,7
1.5698.5
2.666,3
2.491,4
2.625,6
2.223,0
2.652,6
2.468,8
2.318,2
1.737,2
2.006,6
2.431,6

2.229,8
1.677,8
1.990,5

2007
2.030,4
1.887,2
2.507,1
2.722,7
2.5669,0
2.425,4
2.800,49
2.507.8
2.290.5
1.814,3
2.276,2
2.663,6

2.374,0
1.758,5
2.085,5

2008
1.817.5
1.652,56
2.396,2
2.283,5
2.276,6
2.414,5
2.594,2
2.284,1
2.151,7
1.826,9
1.937,5
2.352,7

2.7199,9
1.740,4
2.018,5

2009
1.671,2
1.464,3
2.042,1
2.156,0
2.131,0
1.938,7
2.2564.9
2.041,0
1.967,0
1.639,5
1.677.8
2.083,7

1.946,4
1.613,8
1.892,3

2010
1.609,0
1.440,4
1.991,0
1.853,1
1.954,5
1.890,7
2.125,6
1.888,4
1.862,2
1.450,7
1.614,8
2.026,1

1.880,7
1.564,3
1.825,5

Fuente: Analistas Fcondrnicos de Andalucia a partir del Ministerio de Fomento.

2011
1.591,5
1.278,5
1.810,8
1.6565,8
1.828,2
1.695,5
2.030,7
1.570,8
1.814,0
1.402,3
1.451,4
1.815,0

1.701.0
1.440,8
1.701.8

2012
1.426,0
1.079,2
1.689,4
1.414,2
1.618,6
1.470,0
1.990,0
1.491.8
1.405,2
1.225,9
1.362,5
1.637,0

1.548,9
7.288,5
1.531,2

Tasas de variacion en %

Acumulada
2012/2007

-29,8
-42,8
-32,6
-48, 1
-37.0
-39,4
-31,4
-40,5
-38,7
-32,4
-40, 1
-36,1

-33,1
-26,7
-26,6

2012

Media
anual
12007

-6,8
-10,6
-7,6
-12.3
-8,8
-9,5
-7,3
-9,9
-9,3
-7,5
-9,8
-8,6

-7.7
-6,0
-6,0

2012/2011
-10,4
~-15,¢

-6, 7
-l ¢
-T1E
-13,8

-2.L

-h,C
-22F
-12,€

-6, 1

-9,¢&

-8,&

-10.€
-10,¢




Precio de la vivienda libre
(Euros/m?, datas al 4° trimestre de cada ario)

*'[.548,9 1,531,

Fuente: Ministeiio de Fomenio

Evolucion del precio de la vivienda libre
(Tasas de variacion anual en %, datos al 4° irimestre de cada aiio)

Fuente: Analistas Econdmicos de Andalucia a partir del Ministerio de Fomento.

Atendiendo a la antigiicdad de la vivienda. ¢l precio de la vivienda libre nueva en la ciudad de
Malaga s¢ ha situado cn 2012 en 2.046.5 curos/m’, frente a los 2.889.3 curos/m” que llego a
alcanzar en 2007. Dec este modo. ¢l valor de la vivienda nueva en la capital malagueiia continia
siendo muy superior a la media de la provincia (1.606.4 euros/m®), Andalucia (1.423.9
curos/m”) y Espaiia (1.587,7 curos/m”), llegando incluso a registrarse un leve incremento anual

(0,2%) en el precio dc la vivienda nueva cn la ciudad de Malaga durante 2012,




Por ¢l contrario, en el caso de las viviendas con mas de dos afios de antigiiedad ¢l precio cn la

capital csta por debajo de la media provincial y nacional, aunque no con respecto a la region

andaluza. Asi, el precio dc la vivienda libre usada en 2012 ha sido de 1.415.8 curos/m” en la

capital malaguena, frente a los 2.123.8 curos/m” de 2007, cuando la valoracién dc la vivienda

v = . “ - 2
usada en el municipio supcraba la media nacional (2.085.9 curos/m”).

EVOLUCION DEL PRECIO DE LA VIVIENDA LIBRE EN MALAGA CON MENOS DE DOS ANOS DE ANTIGUEDAD
(Furos/m?, datos al cuarto trimestre de cada ario)

Alhaurin de la Torre
Antequera
Benalmadena
Estepona
Fuengirola
MALAGA

Marbella

Mijas

Rincén de la Victoria
Ronda
Vélez-Malaga

Torremolinos
PROVINCIA DE
MALAGA

ANDALUCIA
ESPANA

2005
1.996,1
1.375,5
2.636,6
2.521,7
2.665,2
2.272,1
2.825,4
2.334,7
2.134,3
1.691,2
2.066,5
2.544,1

2.275,0
1.686,3
1.786,2

n.r.: dato no representativo.
Fuente: Analistas Econémicos de Andalucia a partir del Ministerio de Fomento.

2006
1.992,1
1.660,9
2.854,7
2.744,5
2.876,5
2.707,0
2.938,2
2.576,8
2.418,4
1.896,1
2.195.1
2.602,8

2.474,6
1.871,0
1.957,5

2007
2.069,2
2.063,2
2.424,3
2.972,7
2.716,0
2.889,3
3.486,5
2.616,4
2.293,6
1.927,8
2.549,9
2.723,2

2.560,0
1.952,1
2.069,9

2008
1.606,6
1.876,0
2.424,2
2.495,3
2.183,2
2.801,0
2.776,7
2.336,3
2.137,7
1.975,0
2.163,2
2.397,5

2.391,1
1.924,1
2.022,0

2009
1.724,4
1.604,9
2.103,5
2.314,6
2.288,3
2.217,0
2.313,8
2.188,8
1.924,4
n.r
1.822,5
2.025,2

2010
1.650,8
1.600,0
2.002,7
2.250,3
2.212,1
2.194,7
2.164,3
2.208,5
1.900,9
n.r
1.738,3
2.132,4

2.108,4 1.933,5
71.733,8 1.691,7
71.899,6 1.829,9

2011
nr
nr
nr

1.713,7
1.818,6
2.041,6
2.193,7
n.r
2.085,1
n.r
n.r

n.r

1.676,8
1.553,0
1.721,1

2012
n.r

n.r

n.r

n.r

nr
2.046,5
n.r

nr

n.r

n.r
1.421,7

n.r

1.606,4
1.423,9
1.587,7

Tasas de variacion en %

Acumulada
2012/2007

-37,3
-27,1
-23,3

Media
anual
2012/2007

-11,0

-8,9
-6,1
-5,2

2012/2011

-4,2
-8,3
-7.8
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EVOLUCION DEL PRECIO DE LA VIVIENDA LIBRE EN MALAGA CON MAS DE DOS ANOS DE ANTIGUEDAD
(Furos/m?, datos al cuarto trimestre de cada ario)

Alhaurin de |la Torre
Antequera
Benalmadena
Estepona
Fuengirola
MALAGA

Marbella

Mijas

Rincon de la Victoria
Ronda
Vélez-Malaga

Torremolinos
PROVINCIA DE
MALAGA

ANDALUCIA
ESPANA

2005
1.900,6
1.346,0
2.286,7
2.166,0
2.216,4
1.839,7
2.551,3
2.257,5
2.079,8
1.418,7
1.704,2
2.267,8

7.949,9
1.462,1
1.843,7

2006
2.050,6
1.554,7
2.469,7
2.253,1
2.306,3
2.012,8
2.619,1
2.317,6
2.1185
1.622,3
1.877,7
2.341,9

2007
1.990,7
1.690,3
2.674,2
2.433,8
2.364, 9
2.123,8
2.776,7
2.322,5
2.286,1
1.685,6
1.919,9
2.507,7

2.105,71 2.185,7
1.594,9 1.676,4
2.002,6 2.085,9

2008
2.047,9
1.454,7
2.339,7
2.120,4
2.223,2
2.080,4
2.566,2
2.174,5
2.168,6
1.635,6
1.791,0
2.320,3

2.103,2
1.667,2
2.007,7

2009
1.660,8
1.397,1
2.027,7
1.944,6
2.041,0
1.873,5
2.249,2
1.970,4
1.983,4
1.524.4
1.552,1

2.108,5

1.860,6
1.547,5
1.878,7

Fuente: Analistas Fcondmicos de Andalucia y Ministerio de Famenio.

2010
1.614.0
1.361,7
1.988,2
1.809,7
1.913,7
1.847,2
2.124,8
1.840,0
1.839,9
1.445,8
1.682,6
2.012,8

1.797,3
1.497,6
1.8719,5

2011
1.608,4
1.273.3
1.810,8
1.654.0
1.811,6
1.674,2
20125
1.570,0
1.707,4
1.402,3
1.446,3
1.819,1

1.626,4
1.381,9
1.691.8

2012
1.461,3
1.079,2
1.688,2
1.414,2
1.687,5
1.415,8
1.982,9
1.492,3
1.4058,2
1.225,9
1.318,7
1.637,0

1.476,1
1.234,6
1.575,2

Tasas de variacion en %

Acumulada
2012/2007

-26,6
-36,2
-34,4
-41,9
-32,9
-33,3
-28,6
-35,7
-38,6
-27,3
-31,3
-34, 7

-32,5
-26,4
-27.4

Media
anual
2012/2007

-6,0
-8,6
-8,1
-10,3
-7,7
-7.8
-6,5
-8,5
-9,3
-6,2
-7,2
-8,2

-7,6
-5,9
-6,2

2012/2011
9,1
15,2
-6,8
145
S12.4
-15,4
1,5
4,9
BT
12,6
8,8
-10,0

-9,2
-10,7
-10,4

Ampliando el analisis a los municipios del Arca Mectropolitana se observa como, hasta ¢l inicio

de la crisis economica, el precio de la vivienda nueva era superiol

- al de la capital malagueiia en

algunos de los principales municipios de la Costa del Sol (Marbella, Fuengirola. Benalmadena o

Estepona). Por el contrario. ¢n los dltimos afos la reduccion de los precios ha sido mas intensa

en dichos municipios, situandose ¢l precio medio del metro cuadrado en éstos por debajo de la

media de la ciudad de Malaga. En ¢l caso de la vivienda usada, sin embargo, la valoracién en

los principales municipios del litoral malaguciio contintia sicndo superior a la de la vivienda con

mas dc dos aios de antigiiedad en la capital.
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Precio de la vivienda libre con menos de dos afos de antigliedad
(Furos/m?, datos al 4° trimestre de cada ano)

B Ciudad de Malaga B Provincia B Andalucia B Espai

Fuente: Ministenio de Fomento.

Precio de la vivienda libre con mas de dos aiios de antigliedad
(Furos/m?, datos al 4° irimestre de cada arno)

W Cixlad de Malaga B Provincia B Andalucia M Espar

Fuente: Ministerio de Fomento.

El analisis por areas. scgin datos del Observatorio de Medio Ambiente Urbano (OMAU) del
Ayuntamiento de Malaga. pone de manifiesto la cxistencia de mayorcs precios por mctro
cuadrado en 2012 para las viviendas situadas en Prolongacion, Centro, Litoral Este y Litoral
Oeste. Estas arcas cran también las que presentaban precios mas altos en 2007, especialmente en
¢l caso de Prolongacion, cuando cl precio de la vivienda libre llegd a supcrar los 4.100
curos/m”. Respecto a la generalizada caida dc los precios, destacan los descensos en Litoral

Oeste y Litoral Este. con una variacion media anual entre 2007 y 2012 en torno al 9% en ambos
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casos. En ¢l extremo opuesto. Centro y Pedrizas serian las areas de la ciudad con una menor

caida de los precios, en este caso del 1.4% v 3.5%. respectivamente.

Evolucion del precio de la vivienda libre por areas en la ciudad de Malaga
(Furos/m” y porcentajes, datos al 4° trimestre de cada ario)
Tasas de variacion en %

Acumulada Media anual
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2012/2007 2012/2007 2012/2011

Litoral Este 3.852 4.723 3.996 3.838 3.424 2.838 2.679 2.518 -37.0 -8,8 -6,0
Centro 2.728 2.539 2.900 3.306 2.969 2.790 2.587 2.701 -6,9 -1.4 4,4
Pedrizas 2.497 2.762 2.732 2.6b3 2.357 2.561 2.340 2.287 -16,3 -3,6 -2,3
Rosaleda 2.8356 2.385 2.691 2.750 2.558 2.43b 2.289 2.039 -24,2 -b,4 -10,9
Prolongacion 3.354 3.246 4.132 3.750 3.178 3.162 2.477 2.891 -30,0 -6,9 16,7
Teatinos 2.663 3.001 2.734 2501 2,107 2.088 1.970 1.945 -28,9 -6,6 -1,3
Litoral Oeste 3.295 3.996 3.759 3.371 2.828 2.760 2.559 2.341 -37.7 -9,0 -8,5
Puerto de la Torre 2.395 2.861 2.861 2.790 2.500 2.351 2.176 2.050 -28,3 -6,4 -5, 8
Campanillas 1.987 2.815 2.444 2.i184 1.939 2.090 7.991 1.885 -22,9 -h,1 -5,3
Churriana 2.235 2.b33 2.183 2.379 1.998 1.966 1.856 1.703 -22,0 -4,8 -8,2

Fuente: Analistas FEcondmicos de Andalucia y Observataria de Medio Ambiente Urbano, Ayto. de Malaga.

Junto a la informacion referida a los precios de la vivienda, tanto del Ministerio de Fomento
como del OMAU. resulta interesante analizar los datos publicados por Euroval a través de sus
informes de coyuntura inmobiliaria (InmoCoyuntura). Especialmente relevante cs cl estudio
referido al rango de precios cn los mercados inmobiliarios de las capitales de provincia, quc
toma como referencia los precios mas probables por los que s¢ puede encontrar una vivienda cn

una determinada capital.

El rango de precios se establece recogiendo una muestra compuesta por las ofertas y tasaciones
de viviendas cn cdificios de cada capital de provincia, climinandose el 2.5%. tanto dc los
valorcs mas altos como de los mas bajos. En cstc caso, se ha tomado como rcferencia la
informacion relativa a 2012 y, mas concrctamente, al segundo semestre del aio, incluida en el

informe de coyuntura immobiliaria de mayo de 2013.

La diferencia con respecto al primer semestre de 2012 muestra una reduccion de los precios
medios minimos de las capitales espafiolas. de manera que. si a principios dec 2012 el valor
minimo mas comun era 850 curos por metro cuadrado, a finales de afio ¢l valor se ha situado
por debajo de los 800 curos/m®. En lo que respecta a los precios maximos. ¢stos han
experimentado ligeras variaciones (de 3.099 a 3.079 curos/m’). De este modo, ¢l rango medio
entre las capitales de provincia espaiiolas ha pasado de 2.249 curos en el primer semestre de

2012 a 2.281 curos/m” en ¢l segundo semestre.
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La ciudad de Malaga cuenta con un rango de precios superior que ¢l de la media del resto de

capitales de provincia espaiiolas. al scr menor el precio minimo durante el scgundo semestre de

2012 (739 curos/m”) y mayor ¢l precio maximo (3.366 curos/m”). Concretamente, el rango sc ha

situado en 2.627 euros/m”, por debajo del resto de principales capitales de provineia espafiolas.

con la excepeion de Zaragoza, cuyo rango cs inferior a la media nacional.

PRECIOS MINIMOS Y MAXIMOS DE VIVIENDAS EN CAPITALES DE PROVINCIA (Euros/m’)

Primer semestre

2010
Precio Precio
minimo maximo
Barcelona 858 6.859
Madrid 887 6.700
San Sebastian 1.922 7.225
Bilbao 1.302 5.836
Santander 913 4.696
Sevilla 801 4.450
Mallorca 956 3.681
Valencia 660 3.736
Cadiz 859  3.681
La Coruna 957 3.789
Las Palmas /69 3.212
Vitoria 1.275 3.736
MALAGA 786 3.626
Alicante 669 2.998
' Valladolid 886 3.571
Oviedo 809  3.141
Salamanca 758  3.941
Almerfa /43  3.234
Granada 875 3.587
ESPANA (CAPITALES) 895  3.462
Murcia 785  3.250
Zaragoza 945  4.267
Tarragona 1.120 3.245
Pamplona 1.041  3.969
Burgos 1.115  3.220
Girona 1.072 4.018
Logrofio 923 3.269
Le6n 876 2.951
Guadalajara 7.093 3.003
Cordoba 925 3.033
Segovia 1.186 3.220
Albacete 836 2.872
Tenerife G114 2.931
Toledo 785 3.115
Palencia 897 2.905
Lérida 689 3.151
Pontevedra 822 3.054
Castelléon 664 2.538
Soria 1.116  3.035
Jaén 994 2.762
Huesca 825  2.456
Avila 949  2.728
Huelva 898 2.922
Lugo 581 2.398
Céaceres 668 2.444
Badajoz 536  2.381
Cuenca 805 2.282
Orense 660 2.500
Ciudad Real 851 2.679
Zamora 847 2.450
Teruel 939 2.351

Primer semestre

2012

Precio  Precio
minimo maximo
847  6.088
968 5.642
1.883 5.991
1.261 h.125
1.022  4.466
8217 4.000
733  3.459
659  3.244
971 3.734
1.009 3.814
760 3.265
1.142  3.952
745  3.647
481  3.061
732 3.241
821  3.002
820 3.425
742  3.007
783  3.000
850 3.099
645  3.000
945 3.199
685 2.880
1.163 3.3714
863 2.983
882 3.182
980 3.044
802 2.673
8156 2.579
814 2.828
1.018 3.066
769  2.711
730 2.752
724  2.511
970 2.633
865 2.609
859  2.430
613 2.422
924  2.562
767 2.389
827 2.291
6565 2.353
669 2.259
625 2.032
653 2.270
706  2.200
8584 2.125
756  2.230
821 2.365
9156 1.971
985 2.020

Segundo
semestre 2012
Precio Precio

minimo maximo
826 6.725
984  5.597
1.797 6.369
1.244  5.143
911 4.645
826  3.840
676  3.670
600 3.480
823 3.665
876 3.628
677 3.371
957 3.595
739 3.366
418 2.967
697 3.217

739 3.214

7656 3.2712

775  3.121

675 2.982
798 3.079
610 2.867
877  3.087
605 2.804
1.075 3.253
/32 2.906
942  3.042
906 3.000
710 2.654
734 2.674
815 2.729
1.030 2.896
700 2.518
787 2.5699
/759 2.565
877 2.663
/79 2.585
772  2.498
531 2.234
900 2.565
681 2.340
739 2.331
/656 2.348
596 2.175
604 2.160
/24 2.279
624 2.135

716 2.097

737 2.083

776 2.052

837 2.029
934 2.000

Fuente: Informe de Coyuntura Inmobiliaria N° 7-252012-/dayo 2013, Furaval.

Rango (Max-Min)
25812
5.899
4.613
4.572
3.899
3.734
3.014
2.994
2.880
2.842
2.752
2.694
2.638
2.627
2.549
2.520
2.475
2.447
2.346
2.307
2.281
2.257
2.210
2.199
2.178
2.174
2.100
2.094
1.944
1.940
1.914
1.866
71.818
1.812
1.806
1.786
776
.726
703
665
659
.Hh92
583
579
.556
il
B5IT
.381
.346
276
192
.066

B S G . T e e e e e )

Rango (Max-Min)
1810
6.001
5813
5.303
4.534
3.783
3.649
2.725
3.076
2.822
2.832
2.443
2.461
2.840
2.329
2.685
2.332
3.183
2.491
2.712
2.567
2.465
3.322
2.1258
2.928
2.1058
2.946
2.346
2.075
1.910
2.108
2.034
2.036
2.317
2.330
2.008
2.462
2:232
1.874
1.920
1.7868
1.631
1.779
2.024
1.817
1.776
1.845
1.477
1.840
1.828
1.603
1.412

% Var. Rango

2512/1810
A7
-20,6
13,8
-14,0
.3
17,4
9,9
-6,
07
2.8
10,3
72
-7,5
9,4
-6, 1
G, !
251
5,8
14,9
-11,1
-8,4
33,5
3,5
25,6
3,3
-28,7
-10,7
-6,3
1,6
-9,2
-8,3
-10,7
21,8
22,5
AT
27,9
22,7

-13,3
-5,6
-2,4

-11,0

-22,0

-14,d

-12,4

-18,1
-6, 5

-26,8

-30,2

-25,6

-24,5
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Haciendo una comparativa con respecto al primer semestre de 2010, se observa un acercamiento
entre precios maximos y minimos en los dltimos dos afios y medio, con una reduccion del 11%
en ¢l rango, pasando de un precio minimo mas frecuente de 893 curos por metro cuadrado en el
primer semestre de 2010 a los 798 euros/m” del segundo semestre de 2012, mientras que el
precio maximo mas frecucnte pasa de 3.462 a 3.079 curos/m’. Estc menor diferencial entre
precios maximos y minimos, salvo algunas excepciones, ¢s generalizado entre las capitales de
provincia espafolas, debiéndose, en su mayor parte, a una reduccion del precio maximo superior
a la observada cn cl precio minimo. En el caso de la capital malagueiia, la reduccion en ¢l rango
ha sido algo mas moderada (-7.5%) que en el conjunto nacional. llegando incluso a superar ¢l

20% cn algunas de las principales capitales como Madrid (-20,6%) y Zaragoza (-33.5%).

Una vez analizado el comportamiento dc los precios de la vivienda cn términos unitarios.
Euroval permite efcctuar el analisis en términos absolutos, es decir, cl precio total que se paga
por una vivienda. Para ¢llo, utiliza una cstimacion de precios absolutos mas frecuentes, a traves
de una mucstra de las ofertas y tasaciones de viviendas en edificio en cada capital de provincia.
Esta mucstra se divide en 10 intervalos igualcs, para determinar donde s¢ cncuentran ¢l mayor
numero de viviendas v. asi. precisar ¢l tramo de precios mas frecuentes. De este modo. aunque
no nceesariamente, cuando el tramo mas frecuente suponc un porcentaje relativamente pequeno
del total, se desprende una cierta dispersion en los precios, micntras que si cl tramo mas
frecuente cuenta con un porcentaje clevado del total, estariamos hablando de un mercado

bastantc concentrado.

Concretamente, en el segundo semestre de 2012, la ciudad de Malaga contaba con uno de los
mayores porcentajes cn ¢l tramo donde se encuentran los precios mas frecuentes, aglutinando
alrededor del 35% del total de viviendas aquellas cuyo precio se encuentra en ¢l intervalo entre
132.000 v 190.000 curos, quedando ¢l 65% del resto de la muestra disperso entre los demas
intervalos. En ¢l caso de otras ciudades, como Madrid, alrededor del 30% de las viviendas tienc
un precio que fluctia entre 129.000 y 198.000 curos, situandosc los precios mas frecuentes del

principal tramo en Barcclona entre 148.000 v 218.000 euros (29.0% del total).
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Tramos de precios mas frecuentes y porcentaje que suponen sobre el total
de viviendas en capitales de provincia, 2° semestre de 2012
(Miles de euras y porcentafes)

Precio méximo
Precio minimo

Fuente: Informe de Coyuntura Inmobiliaria N°7-2S2012- Maye 2013, Euroval

Finalmente, junto al anélisis de los mercados residenciales. se ha realizado un breve andlisis de
la evolucion del suclo urbanizable, tanto en términos de valor como de superficie, prestando
cspecial atencion a la trayectoria que han descrito los precios. Tomando nucvamente como
referencia la informacion publicada por el Ministerio de Fomento, se observa como tras el boom
inmobiliario, los precios del suclo también han experimentado un fuerte descenso desde

comienzos de la crisis.

El precio del metro cuadrado de suelo urbano en los municipios mayores de 50.000 habitantes
de la provincia de Malaga llego a superar los 600 curos a mediados de la pasada década, y a
finales de 2012 se ha situado por decbajo de los 350 curos/m’. Esta misma tendencia se ha
obscrvado tanto en Andalucia como cn Espaila, dondc el precio en ¢l Gltimo trimestre de 2012

ha sido de 243.1 v 366, 1 curos/m’, respectivamentc.
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Evolucién del precio del suelo urbano en municipios de mas de
50.000 habitantes

(Furos/m?, datos al 44° trimestre de cada alio)

Fuente: Mimistene de Fomento.

En cuanto al valor de las transacciones de suclo, nuevamente para municipios con mas dc
50.000 habitantes, se ha atendido a una caida generalizada. En el caso de la provincia de
Malaga, cl valor en el tltimo trimestre de 2012 sc ha reducido hasta los 85,4 millones de curos.
tras llegar a superar los 320 millones de curos a finales de 2004. En cuanto a la superficie de las
transacciones de suclo, con datos al dltimo trimestre de cada aio, también se ha observado una

reduccion entre 2004 v 2012, concrctamente de 1.427.9 a 300.7 miles de metros cuadrados.

TRAYECTORIA DE LAS TRANSACCIONES DE SUELO URBANO
(Euros, m* y porcentajes. Datos al 4° trimestre de cada ario)

Provincia de Malaga Andalucia Espana Variacion media anual 2004/2012
Provincia de
; 2004 2012 2004 2012 2004 2012 Malaga Andalucia Espaiia
Valor (miles de euros) 329.201,9 85.354,5 1.393.203,1 168.579,3 7.085.241,3 807.968,2 -18,8 -23,2 -23,8
Superficie (miles de m?) 1.427,9 300,7 5.865,6 934, 2 33.071,5 5.115,2 -17.7 -20.5 -20,8
Precio (euros/m?) 375,8 346,7 331,2 243, 1 624,2 366, 1 -1,0 -3,8 -6,5

Datos referidos a municipios con méas de 50.000 habitantes.
Fuente: Analistas Fcondmicos de Andalucia a partir del Ministerio de Fomento.

En definitiva, los distintos indicadores relativos al scctor inmobiliario en la ciudad de Malaga
mugstran, por el lado de la demanda, una pérdida de dinamismo en los Gltimos aios, tras cl
periodo de expansion previo a la crisis. Tanto ¢l numero dc transaccioncs como las
compraventas de viviendas se han reducido notablemente desde mediados de la pasada década,

prolongandose actualmente ¢l ajuste del sector, en un contexto de disminucion de los precios.
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V. Financiacion y accesibilidad al mercado de la vivienda

Atendiendo a los datos proporcionados por cl Banco de Espana (disponibles solo para ¢l

conjunto nacional), al cierre del ejercicio 2012, la financiacion a los hogarcs asciende a

833.821.9 millones dc curos, de los que mas de tres cuartas partes corresponden a préstamos

para la adquisicion y rehabilitacion de vivienda. Respecto a su cvolucion ¢l saldo vivo sc¢ ha

reducido en 2012 por scgundo aifio consceutivo, aunque con menor intensidad que para el total

de crédito concedido (-3.7% y -4.3%. respectivamente, en relacion a diciembre de 2011).

FINANCIACION A LOS HOGARES E ISFLSH ", RESIDENTES EN ESPARNA
(Millones de euros y porcentajes)

2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013

Total

288.849,7
325.033,5
377.299,7
448.723,6
538.880,7
650.996,6
778.372,4
874.404,4
911.282,5
903.342,0
898.145,8
870.960,2
833.821,9
807.445,9

Préstamos
para
vivienda
185.307,5
217.097,7
253.825,4
308.596,7
381.697.8
477.214,6
57b6.676,1
650.116,2
678.448,5
678.551,6
679.958,5
666.866,4
641.948,2
621.156,6

% sobre total
financiacion
64,2

66,8

67,3

68,8

70,8

73,3

74,0

74,3

74,4

75,1

75,7

76,6

77,0

76,9

Otros préstamos

103.118,6
107.453,0
122.861,1
139.405,2
156.321,9
172.854,7
2071.5621,5
222.510,3
229.712,4
221.824,2
215.285,3
201.065,2
188.930,5
183.236,7

Datos a diciembre de cada ario, excepto 2013, correspondientes a julio.

(1) Instituciones Sin Fines de Lucro al Servicio de los Hogares.

Fuente: Banco de Espaia.

Préstamos
del exterior
423,6
482,8
613,2
/21,8
861,0
927,3
1.174,7
1.778,0
3.121,7
2.966,1
2.902,0
3.028,6
2.943,2
3.052,6
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Financiacion a los hogares residentes en Espaia
(Tasas de variacion anual en %)

——Total

Préstamos para vivenda

Fuente: Analistas Econdmicos de Andalucia a partir del Banco de Esparia.

Por otro lado, uno de los principales cfectos del fuerte incremento de los precios de la vivienda
durante ¢l periodo de expansién fuc ¢l aumento del importe medio de las hipotccas concedidas.
De este modo, en ¢l afio 2007 se registraron los importes medios por hipoteca mas clevados de
la seric histérica mas recientc (con datos estrictamente comparables desde 2003), alcanzando en
la provincia de Malaga los 164.148 euros, superior al de los promedios rcgional y nacional
(136.787 v 148.865 curos. respectivamente). No obstante, cste importe medio se ha venido
reduciendo paulatinamente en los ultimos aiios, dado que el descenso en ¢l importe de las
hipotecas concedidas ha sido mas intenso que el registrado en términos de nimcro. situandosc

en 2012 en 113.013 euros. superando a las medias andaluza y espaiiola.
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Evolucion del importe medio de las hipotecas para vivienda
{Miles de euras)

—+=—Provincia de Malaga

159.9

Andalucia

Fuente: Analistas Econdmicos de Andalucia a partir de la Estadistica de hipotec:

Tradicionalmente s¢ han venido utilizando diversos indicadores de esfuerzo para la compra de
una vivienda. El indicador de esfuerzo que, sobre la base previa de los trabajos del Ministerio de
Fomento, y que incorpora el Banco de Espaiia cn su Sintesis de Indicadores sobre ¢l Mercado de
la Vivienda, viene dado por ¢l cociente entre el importe satisfecho durante su primer aiio de vida
de préstamo hipotecario, de cuotas constantes que, a los tipos vigentes y a un plazo determinado
de aiios, permite financiar ¢l 80% del coste de una vivienda media -cste ultimo se calcula como
el correspondiente a un inmucble de 93.75 m” construidos (lo que supone aproximadamente 75
m” atiles) valorado al precio medio del m* recogido en la correspondiente estadistica oficial- y

la renta anual media disponible.

Considerando la informacion historica disponible para las altimas décadas cn Espaifia, los
propios trabajos dcl Banco de Espaiia recucrdan que los niveles de los indicadores de esfuerzo
se calculan para una situacion tedrica, y deben interpretarse de mancra cautelosa. ya quc no
pueden cxtrapolarse directamente a otros contextos alternativos. En consecuencia, desde cl

punto de vista de las implicaciones para ¢l mercado de la vivienda resulta probablemente mas

relevante la informacion que proporciona el perfil temporal del indicador, mas que intentar

interpretar cl valor del indicador.

A modo de ¢jemplo, en la época de expansion del ciclo en ¢l mercado de la vivienda, la presion
alcista cn los precios de la vivienda sc vio compensada por el efecto contrario de descenso en
los tipos de interés (incorporacion a la UEM), aumento de los perceptores de rentas por hogar y

alargamiento en los plazos de hipotecas. En consecuencia, cl indicador de esfuerzo descendio.



pero ello no implica que ¢l esfuerzo de una familia que se plantcara comprar una vivienda “tipo”
entonces fuese menor que el que hubicse tenido que realizar cinco aflos antes. Entre otros
aspectos sc¢ debera considerar que dado que el crédito hipotecario cubre, normalmente, el 80%
del valor de la vivienda. las familias dcben disponer del 20% restante del valor del inmucble,
ademas del correspondicnte al resto de gastos asumidos (impucstos, notaria, registro,...).
Asimismo, habria que recordar que la ratio “valor del préstamo sobre precio de la vivienda™

tampoco tiene porqué permanccer constante.

Por cstos motivos, los tltimos trabajos del Banco de Espaiia revelan que el esfucrzo asociado a
la compra de una nueva residencia sc ha incrementado cn los ultimos afios del boom
inmobiliario (2008). Pero ademas. también se¢ exponia que, dado un determinado nivel de
esfuerzo para la adquisicion de un nuevo inmueble, este debia mantenerse durante un periodo

mas amplio.

Indicadores de esfuerzo tedrico para adquirir una vivienda en Espaiia
% del importe de las cuotas a pagar por hogar sobre la renta anual disponible de dicho hogar)

——Esfuerzo tedrica sin deducciones
—— Esfuerzo tedrico con deducciones

* Desde 2013, no existen deducciones s la compra de la vivienda en Espaia
Fuente Analistas Econdmicos de Andalucia a partir del Banco de Espaia
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Trayectoria de los principales indicadores relacionados con la vivienda
en Espaia (Tasas de variacion interanual en %, salvo el tipo de interés y el
ratio Precio vivienda/Renta bruta por hogar)

== Precio vivienda

——Precio de la vivienda/ Renta bruta por hogar
——Crédito hipotecario

—=—Tipo interés préstamos vivienda

-=-Empleo

Fuente Analistas Fconomicos de Andalucia a partir del Banco de Espana e INE.

De las distintas posibilidades cxistentes que podrian utilizarse para aproximar el esfucrzo
econdémico que supone para las familias ¢l acceso a una vivienda en propicdad, ¢n ¢ste analisis
se ha optado por utilizar la ratio “precio de la vivienda/ingresos anuales™, conocida como Indice

de solvencia.

En relacion a este indice de solvencia, que serviria para estimar el periodo de tiempo en afios
que ha de transcurrir hasta que la vivienda quede totalmente pagada -cn caso de destinar todas
las rentas a dicho proposito- pueden utilizarsc como indicador de ingresos anuales distintas
variables, tales como los ingresos salariales o la renta bruta disponible por hogar. Tanto en uno
como en otro caso se observa que la ratio entre ¢l precio de la vivienda y los ingresos anuales
del hogar repuntd desde principios de la pasada década hasta 2006-2007, para posteriormente
registrar un descenso. En ¢l caso de la provincia de Malaga en 2012 se¢ deberia destinar el
salario anual intcgro de casi 7 aiios para adquirir una vivienda, en torno a un aio menos que cn

el afio 2006, aunque algo mas que en ¢l conjunto de Andalucia (5.5 afios) y Espaiia (5 aiios).




Accesibilidad a la vivienda en la provincia de Malaga: Precio vivienda/ingresos
anuales (Aros)

71

=== Precio vivenda/Renta de los hogares per capita

Precio visienda/Salario medio anual del hogar

Fuente: Analistas Econdmicos de Andalucls

En definitiva, y atendiendo a la informacion cstadistica de una serie amplia de indicadores
relacionados con ¢l mercado de la vivienda. entre ellos algunos determinantes como el precio y
el tipo de interés dc los préstamos hipotecarios, vy otros mas indircctos que influyen en la
demanda como la creacion de hogares o ¢l comportamicnto del empleo, y a los que podriamos
sumar otras circunstancias derivadas de la oferta en un mercado con cierto grado de regulacion
(oferta de vivienda con algin grado de proteccion, fiscalidad de la compra frente al alquiler.
cte.). podemos concluir que los factores que influiran en la decision de adquirir una vivienda

son muchos y pueden mostrar tendencias contrapuestas.




PRINCIPALES INDICADORES EN RELACION CON LA ACCESIBILIDAD A LA VIVIENDA EN ESPANA

L ; % de ] Tipo de

Precio m Plazo Cociente . . oscon Freciodela interés
vivienda medio de Préstamo - P RPV>80% vivienda/ Crédito Crédito total i Trayectoria del Hogares Esfuerzo
libre. ; las <m,o.q‘n_m (Operaciones Renta bruta hipotecario m“ quisicién empleo (EPA) (EPA) tedrico anual”

(Ministerio) hipotecas transaccion™ nuevas) por hogar daviiienda
Tasa de variacion e En %, sin
€’ Meses Porcentaje Porcentaje Afios Tasa de variacién interanual en % Porcentaje interanual en %  hogares deducciones
| trim. 05 1.685,4 298 64,0 15,1 7.0 24,51 17,38 3,42 507 15115 38,7
Il trim. 05 17528 301 63,9 15,6 72 25,35 18,67 335 576 15.265 395
Il trim. 05 1.781,5 306 83,9 15,7 72 26,25 19,59 3,28 586 15394 38,8
IV trim. 05 1.8243 308 84,2 16,6 T3 27,19 2113 3,486 5,61 15.535 39,5
| trim. 06 1.887,6 315 84,0 17,0 75 27,30 23,07 384 491 15.603 41,5
Il trim. 06 1.8423 322 64,0 18,0 7.6 2567 2277 418 422 15814 43,5
Il trim. 06 1.9586,7 327 64,0 17,2 7.6 24 67 24,31 452 367 15978 447
IV trim. 06 1.990,5 332 63,8 15,9 7.6 23,26 24,24 474 356  16.033 458
[ trim. 07 20242 334 63,7 152 ol 21,73 21,21 488 345 16.114 48,5
Il trim. 07 2.0545 338 63,8 15,1 7.7 19,68 20,73 520 342  16.231 47,5
Il trim. 07 2.061,2 339 63,7 14,0 76 17,56 18,61 549 309 16.329 43,4
IV trim. 07 2.0855 336 62,8 12,9 7.5 14,92 15,45 5,53 238  16.448 433
| trim. 08 21014 332 62,1 12,2 75 1,71 13,42 5,43 166 16.572 49,0
Il trim. 08 20957 323 60,5 10,9 7.4 8,95 10,45 572 0,28 16.695 492
Il trim. 08 2.068,7 315 59,8 10,3 i3 8,79 8,52 6,21 -0,80 16.805 51,9
IV trim. 08 2.0185 307 59,8 10,5 71 4,00 8,62 583 -3,03 16.896 50,7
| trim. 09 1.958,1 295 57,6 10,1 6,9 216 492 391 -6,43  16.984 42,6
Il trim. 09 1.9209 289 57,1 11,2 8,8 118 2,33 3,18 -725 17.052 38,1
11l trim. 09 1.896,8 290 554 106 8,7 0,71 0,41 2,82 -7.25 17.1186 36,1
IV trim. 09 1.8923 296 56,3 10,6 8.8 094 -0,95 2,62 -610 17.122 348
 trim. 10 1.865,7 297 56,8 12,2 8,7 068 -1,25 2,60 365 17.115 341
Il trim. 10 1.848,8 300 57,6 T 6,7 0,17 -0,38 2,39 247 17128 332
Il trim. 10 1.832,0 306 57,6 12,0 6,7 -0,89 0,07 2,66 -1,71 17.200 33,2
IV trim. 10 1.8255 302 58,0 11,9 67 -2,05 0,44 2,66 -1,27  17.253 33,9
| trim. 11 17776 312 59,4 12,9 6,6 -3,05 -0,15 3,15 -1,32 17.281 33,8
Il trim. 11 17521 290 56,5 11,6 6,5 -4,70 -1,08 353 -084  17.330 36,6
I trim. 11 17293 291 57,2 12,2 6,4 -5,20 -1,53 367 2.1 17.372 36,8
IV trim. 11 1.701,8 285 58,5 13.5 63 -6,54 214 3,66 -326  17.394 37,0
I trim. 12 1.649,3 285 58,3 15,2 6,2 7,14 -2,01 3,74 396  17.408 36.5
Il trim. 12 1.606,4 272 57.8 16,2 6,1 -8,43 -2,97 3,40 -484 17,452 357
I trim. 12 1.565,6 279 58,3 15,6 6,0 -9,51 -3,87 318 -460  17.472 33,8
IV trim. 12 1.531,2 279 59,0 18,0 59 -12,90 -5,12 293 -478  17.408 32,4
| trim. 13 1.518,0 2383 59,2 16,5 58 -14,06 -5,64 322 -458  17.392 326
Il trim. 13 1.4817 254 57,1 17,4 57 -13,90 -5,60 316 -3,64 17.441 31,9

* Ratio o cociente calculado por el propio Colegio de Registradores. RPV significa "relacion préstamo valor”. Todes los datos se refieren a vivienda libre.
Fuente: Analistas Econémicos de Andalucia a partir del Banco de Espafia, Colegio de Registradeores. INE y Ministerio de Fomento.
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VI. Puntos fuertes y débiles del mercado de la vivienda en Milaga. Perspectivas de

futuro

El sector de la vivienda ha tenido y tienc un especial protagonismo en la ciudad de Malaga, ya
que pese a su pérdida de peso relativo cn la estructura economica en los dltimos aiios, continia
sicndo un pilar fundamental dc la actividad productiva malaguefia. La representatividad del
scctor inmobiliario cn Malaga ticne sus bases cn la privilegiada situacion de la capital de la
Costa del Sol v sus bondades climaticas, siendo un gran atractivo para cspafioles y extranjcros

para vivir o fijar una segunda residencia.

Dada la relevancia del mercado de vivienda en Malaga, cn el presente trabajo sc ha optado por
incluir un analisis DAFO que cncuadre los puntos fucrtes y débiles del scctor. asi como las
posibilidades que ofrcce el mismo y los desafios a los que sc tiene que enfrentar en ¢l futuro

mas cercano.

Entre los puntos débiles del scctor inmobiliario y la construccion en su conjunto. podria citarsc
la falta de formacioén especifica acorde a las nucvas necesidades reales del sector. asi como la
cscasez de innovacion y adaptacion de la ofcrta para hacer frentc a las nucvas demandas.
tecnologicas, medioambientales vy sociales que requieren los ciudadanos. Junto a esto, la actual
coyuntura ccondmica, ¢l descenso de la renta disponible de los ciudadanos y los altos niveles de

desempleo se configuran como las principales amenazas del scctor.

Por otro lado. uno de los puntos fuertes con que cuenta ¢l mercado de la vivienda es el hecho de
que la mayor parte del ajustc en ¢l mercado inmobiliario ya se ha producido. De igual modo,
cabria resciiar la importancia de la demanda extranjera, que se esta viendo animada por la caida

que han experimentado los precios.

Respecto a las oportunidades, ¢l principal motor de despegue del sector seria ¢l cambio de ciclo
cconémico v la salida de la crisis ccondmica, al igual que la innovacion como motor de impulso
de la demanda. Al mismo tiempo. la absorcion parcial del stock de vivienda acumulado podria

impulsar la actividad.

En cuanto a la demanda, la informacion disponible pone de relieve que la componente nacional
continta retrocediendo, fruto de las dificultades econdmicas que atraviesan los ciudadanos,
fundamentalmente ligadas al elevado desempleo. La evolucion de los precios ha estado
determinada en gran medida por factores del lado de la demanda, por lo que pucde vaticinarse

una continuidad cn la tendencia de reduccion de los precios si se prolonga la contraccion de la
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actividad economica. A corto plazo, es previsible que en Malaga se estabilicen los precios, al
haberse producido ya la mayor parte del ajuste. No obstante, los factores idiosincrasicos de cada
mercado inmobiliario local pucden propiciar escenarios en los que los precios se comporten de

otra manera.

Al mismo tiempo, parcce evidente que las ventajas fiscales que proporcionaba la compra de
vivienda principal frente a la opeidn del alquiler, era un incentivo afiadido para la compra.
maxime cn un pais donde la cultura del alquiler no estaba ni csta arraigada. Para paliar csta
percepeion seria necesario incrementar significativamente ¢l parque de viviendas sociales cn
alquiler, conscguir la neutralidad fiscal entre la vivienda cn propiedad y cn alquiler, y mejorar la
seguridad juridica de los arrendadores ante impagos. Estas medidas por el lado del alquiler

facilitarian el acceso a la vivienda de los jovencs y de las familias con menores rentas.

DEBILIDADES FORTALEZAS
La prolongacién de la crisis econémica y por La mayor parte del ajuste en el sector
ende del sector de la construccion. inmobiliario ya se ha producido.
a La edad media de la poblacion activa en el &) Mailaga es un polo de atraccion de
sector sobrepasa los 45 afios. poblacion extranjera.
Bajo nivel de equipamiento tecnologico e Freno de la componente especulativa en
informatico en el sector. la compraventa de viviendas.

o Falta de formacion especifica de la mano de
obra y nivel de cualificacion medio-bajo.

0 El ajuste en Mdlaga estd siendo mas intenso al
haber sido mayor también la actividad en el
periodo expansivo,

AMENAZAS OPORTUNIDADES
o Coyuntura econdmica actual, con un alto nivel o Cambio de ciclo econémico.
de desempleo. o Llegada de inversion extranjera, animada
La incorporacion al mercado laboral de por el descenso de los precios.
trabajadores sin formacion especifica. Reduccion del stock de vivienda.
o Prolongacion del ajuste entre oferta y demanda o Innovacion en el sector como impulsor de
en el sector. la actividad.

Demandas sociales, medicamhientales y

La riqueza inmobiliaria de los ciudadanos podria ‘ .
tecnoldgicas de los ciudadanos.

seguir deprecidndose a corto plazo.

Las perspectivas para ¢l futuro, por tanto, una vez realizada csta amplia radiografia del sector
inmobiliario en la capital malagueiia, son en cicrto modo halagiiciias, con algunas “timidas™
seiiales de recuperacion que van apareciendo tras las actuaciones que se estan tomando en csta
materia. Aun asi, y pese al prolongado ajuste que esta sufriendo el sector, no se aprecian todavia

sintomas tangibles claros que auguren una salida solida de la situacion actual.
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VII. Consideraciones finales

Existen multitud de variables que determinan la evolucion del sector inmobiliario. Una de las
principales es la trayectoria macroeconomica, especialmente en lo que a renta y empleo se
refiere, siendo también destacables la cvolucion demografica y social, la financiaciéon de la
vivienda, la fiscalidad o la politicas referidas al scctor, que en la mayoria dc los casos
determinan ¢l comportamicnto del mercado. Estos factores, por tanto, han condicionado la
cvolucién del mercado de la vivienda en la dltima década, tanto en la fase expansiva del

subsector residencial, como en la profunda rccesion que sufre en la actualidad.

El scctor inmobiliario ha tenido y tiene un especial protagonismo en la ciudad de Malaga, vy
continia siendo un pilar fundamental de la cconomia malaguefia pese a la menor aportacion del
sector a la produccion. Esta significativa representatividad del mercado de la vivienda en
Malaga sc debe también en partc a la privilegiada situacion de la capital de la Costa del Sol v
sus bondades climaticas, que atraen a multitud de personas, tanto espaiiolcs como extranjeros,

que deciden vivir cn Malaga. fijar una segunda residencia o pasar unas vacaciones.

Por el lado de la oferta, desde finales de la década de los noventa sc ha observado un intenso
crecimicnto de la actividad promotora ¢ inmobiliaria en Espaiia. asi como cn Andalucia y
Malaga, convirtiéndose la construccion y la actividad inmobiliaria en impulsores de la
cconomia, de la riqueza v del empleo. Este dinamismo se suavizd a comienzos dc la pasada
década. y tras volver a mostrar un repunte hasta 20006, la situacion se invirtio ¢n 2009, con una

caida muy sustancial de los nuevos proyectos.

Este hoom inmobiliario origin un fuerte repunte de la oferta de viviendas que no ha podido ser
absorbida del todo por la demanda. dc ahi la existencia de un stock de viviendas pendientes de
venta, que supone un lastre para el sector y ralentiza su recuperacion. No obstante, ¢l brusco
ajuste del sector ha supucsto una ralentizacion de la oferta. lo que ha llevado a una reduccion de

este stock en los afos finales de la pasada década y comienzos de ésta.

Por otra parte, el analisis de la demanda de vivienda evidencia un fuerte dinamismo previo a la
crisis del sector, para posteriormente mostrar una notable caida en las transaccioncs
inmobiliarias, acumulindose ya varios afios de contraccion. Aun asi, csta trayectoria ncgativa s¢
ha moderado recientemente en intensidad, mejorando ligeramente las expectativas de un sector

que cada vez esta mas proximo a tocar fondo, sino lo ha hecho ya.
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En lo que respecta a los precios de la vivienda, continia observindosc un gencralizado
descenso, acumulindose ya varios afios de ajuste, desde los maximos alcanzados en 2007,
cuando el precio de la vivienda libre en la ciudad de Malaga se situaba por encima de la media
nacional. En 2012, por ¢l contrario, la valoracion en la capital malaguciia es inferior a la de

Espaiia.

En definitiva, el diagnostico del sector inmobiliario en Malaga muestra una scric de debilidades.
entre las que destacan cl bajo nivel de equipamiento tecnoldgico e informatico con que cuentan
las actividades ligadas al mercado dc vivienda, asi como la baja cualificacion de la mano dc
obra del sector, que tiene una cdad media superior a los 45 afios. Por su parte, uno de los
aspectos positivos seria el hecho de que la mayor parte del ajuste ya sc ha producido,
destacando igualmente la importancia de la demanda cxtranjera, que sc estd viendo animada por

la fuerte caida que han experimentado los precios.

Por ultimo. convicne recalcar que la mejora de la actividad en ¢l sector debe venir acompariada
del impulso en la innovacion v de la adaptacion de la oferta para hacer frente a las nucvas

demandas teenoldgicas, sociales o medioambientales que requieren los ciudadanos.

h
oc



Referencias bibliograficas

Cifras de poblacion y Censos demograficos, Instituto Nacional de Estadistica.

Estadistica de hipotecas. Instituto Nacional dc Estadistica.

Estadistica de precios de la vivienda. Ministerio de Fomento.

Estadistica de precios del suclo urbano, Ministerio de Fomento.

Estadistica registral inmobiliaria, Colegio de Registradores de la Propiedad. Biencs Muebles y
Mercantiles de Espaia. Anuario 2012,

Estadistica de transacciones inmobiliarias, Ministerio de Fomento.

Estadistica de transmisioncs de derechos de la propiedad. Instituto Nacional de Estadistica.
Estadistica de viviendas iniciadas y terminadas, Ministerio de Fomento.

Estadistica de viviendas visadas, Conscjo Superior de Colegios de Arquitectos de Esparfia.
Estadistica de viviendas visadas y terminadas, Colcgio de Arquitectos de Malaga.

Fondo Monctario Internacional: Los factores impulsores del boom inmobiliario en Europa.
Agosto 2013.

Garcia-Vaquero, V., Martinez, J. (2005): Fiscalidad de la vivienda en IEspaiia. Banco dc
Espaiia.

Gerencia Municipal de Urbanismo, Ayuntamiento dec Malaga.

Informes de Coyuntura Inmobiliaria, Euroval.

Instituto de Analisis Inmobiliario. Camara de Comercio de Malaga.

Instituto Municipal de la Vivienda, Avuntamiento de Malaga.

Ministerio de Fomento: Informes sobre el stock de vivienda nueva, 2010 y 2011.

Ministerio de Vivienda (2007): Estudio sobre los diferentes indicadores de accesibilidad a la
vivienda. Marzo 2007,

Muiioz, J.A., (2003): kI sector inmobiliario en Andalucia: situacion y perspectivas. Analistas
Economicos de Andalucia.

Observatorio de Medio Ambiente Urbano (OMAU). Ayuntamiento de Malaga.

Oficina de Rehabilitacion del Centro Histérico de Malaga, Ayuntamiento de Malaga.

Servicio de Estadisticas, Banco de Espaiia.



Equipo de trabajo Analistas liconomicos de Andalucia:

Francisco Gareia Naves
Felisa Becerra Benitez
Felipe Cebrino Casquero
José Antonio Mufioz Lopez

Isperanza Nieto Lobo

60



