LA VIVIENDA EN EL AÑO 2000


La fuerte expansión del sector inmobiliario ha continuado a lo largo del año 2000 en nuestra provincia, superándose en un 5% (72.308) la cifra de viviendas visadas en el año 99 (68.592), en contra de la tendencia general de suave desaceleración del sector.


La demanda ha continuado con el mismo ritmo del año anterior, consecuencia de la confianza de los consumidores, el ritmo de creación de empleo y los bajos tipos de intereses, lo que ha conllevado que el esfuerzo inversor que tienen que hacer las familias para la adquisición de una vivienda haya llegado a los índices más bajos jamás conocidos, alrededor del 25% cuando en años no muy lejanos, al principio de la década, ese esfuerzo había llegado incluso a superar el 50% de la renta familiar.


No obstante, a consecuencia de los incrementos de intereses y el aumento de precios de la vivienda, se está produciendo un cambio de tendencia por lo que el esfuerzo para la compra de vivienda se va a ir incrementando aunque seguirá dentro de cifras relativamente moderadas comparadas con épocas anteriores; actualmente este esfuerzo se encuentra situado entre el 30 y el 35%.


Málaga y su provincia ha seguido liderando al sector con más del 50% de todas las viviendas visadas en Andalucía; de nuevo los municipios de la Costa Occidental, aunque con un descenso relativo, han supuesto con 38.000 viviendas, el 55% de la totalidad de las Viviendas Libres visadas; de éstas, las unifamiliares han mantenido globalmente la misma cifra (14.228), aunque se ha visto reducida, respecto al 99, en la Costa Occidental, en los municipios de Marbella (-30%), Torremolinos (-30%) y Benalmádena (-27%), manteniéndose en Mijas, Estepona y Fuengirola, mientras que en la Costa Oriental se ha incrementado en Torrox (100%) y Vélez Málaga (28%), manteniéndose en Rincón de la Victoria y descendiendo en Nerja (-6%).


En el interior, Antequera ha duplicado la cifra del año anterior y Ronda se ha mantenido en cifra similar al año 99.

En cuanto a viviendas plurifamiliares (53.896), con un incremento global de casi 5000 viviendas respecto a 1999, se observan descensos significativos en los municipios de Marbella (-15%), Torremolinos (-26%) y Estepona (-19%), mantenimiento en Fuengirola e incrementos en Mijas (36%) y Benalmádena (37%), todo ello en la Costa Occidental mientras que en la Costa Oriental las viviendas visadas de Vélez se han incrementado (42%), habiendo descendido en Nerja (-27%)  y  Torrox (-17%), manteniéndose en el municipio de Rincón de la Victoria.


Asimismo en Ronda, el incremento ha sido del 26%, manteniéndose en Antequera.


En conjunto, el visado de Viviendas Libres se ha incrementado en un 8%. En MALAGA capital las viviendas libres unifamiliares visadas, se han mantenido prácticamente en cifras similares al 99 (1.454), habiéndose incrementado considerablemente las plurifamiliares en un 36% (10.301).


Capítulo aparte merecen las Viviendas de Protección Oficial a lo largo del año 2000 en el que se ha confirmado el fracaso anunciado del Plan de Vivienda, ya que incluso la ridícula cifra de viviendas visadas en el año 99, se ha visto reducida en un 22% ( 4.184 viviendas), significando tan sólo el 5,7% del total de viviendas, cifra incluso inferior al cumplimiento a nivel nacional cuyos últimos datos ofrecidos por nuestra Asociación Nacional eran de un 7,49%. En el año 2000 tan sólo se han calificado provisionalmente 1.039 viviendas (795 régimen general y 244 régimen especial).


Hemos reclamado insistentemente un incremento del precio básico no inferior al 10% y una ampliación de la horquilla del incremento autorizado a las CC.AA. del 25% ya que, como se sabe, el precio de la V.P.O. se ha mantenido fijo desde 1996, cuando el costo del suelo, los materiales y la mano de obra no han parado de crecer, a consecuencia de lo cual las V.P.O. no pueden ser ejecutadas, no ya por la iniciativa privada sino, incluso, por los promotores públicos a pesar de las ventajas con que éstos operan en el mercado.


Como respuesta a todas estas peticiones, sólo se ha conseguido un incremento del precio básico del 2%, habiendo aplicado la horquilla máxima del 25% la Comunidad Autónoma exclusivamente para 4 capitales de provincia, entre ellas Málaga.


Existe una demanda real de compradores de viviendas que no pueden acceder a una vivienda libre, que hay que tener muy en cuenta; además el incremento de precio para las V.P.O. de forma que éstas se puedan ejecutar y poner en el mercado, contribuiría fundamentalmente a regular el precio de la vivienda libre.


Todo esto nos lleva a pensar firmemente que ni el Gobierno Central ni las CC.AA. desean que se construyan viviendas de protección oficial y que las ayudas que plantean son ayudas virtuales que no se aplicarán al no construirse las viviendas.


El suelo, por su escasez, consecuencia de la falta de un planeamiento adecuado y la lentitud en la gestión urbanística, sigue siendo una de las causas principales del encarecimiento de las viviendas, unida al incremento de los materiales y mano de obra.

También hay que considerar los nuevos costos incorporados a la vivienda por la Ley de Infraestructuras Comunes de Telecomunicaciones, la Ley de Ordenación de la Edificación, el Decreto de Acometidas Eléctricas y las revisiones salariales previstas en el Convenio.

Para colmo los Ayuntamientos, algunos con la absurda y poca seria justificación del buen momento del sector, han continuado con su política de incrementar las tasas e impuestos de las actuaciones urbanísticas en una carrera que parece no tener fin y a la que habría que poner freno de una vez por todas; creemos totalmente necesaria una Ley de financiación de las entidades locales, limitando los abusos que éstas vienen cometiendo en este aspecto y que se ven amparadas por la lentitud de los procedimientos judiciales.


Se barajan distintas cifras de los incrementos producidos en el precio de la vivienda a lo largo del año 2000; aunque es difícil aventurar una cifra media real, según nuestros datos consideramos que el incremento ha sido aproximadamente de un 10%, esperándose que en este año 2001 esta cifra sea menor oscilando alrededor del 6%.

Todas las informaciones respecto a precios medios de viviendas e incrementos de los mismos, son de una fiabilidad relativa, ya que prácticamente todos ellos corresponden a sociedades de tasación y, como ellas mismas indican, están basados en datos obtenidos en las valoraciones que realizan y dependen de muchas variables 

como la superficie, la calidad de los materiales, situación de la vivienda, orientación, planta, etc.


El 6 de Mayo del año 2000 entró en vigor la Ley de Ordenación de la Edificación obligatoriamente para aquellos proyectos cuyas licencias se pidieron a partir de esa fecha, por lo que estamos en pleno período de adaptación de las empresas a la misma, con algunos problemas en cuanto a los elevados costos para pequeños proyectos especialmente viviendas unifamiliares y con algunos posibles problemas competenciales entre direcciones facultativas y organismos de control; actualmente se encuentra en elaboración el Código Técnico de la Edificación, previsto en la citada Ley, que establecerá los requisitos básicos exigidos en cuanto a seguridad y habitabilidad.


Asimismo se encuentra pendiente la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía, cuya tramitación se ha ralentizado como consecuencia del cambio del titular de la Consejería de Obras Públicas, ante cuyo anteproyecto nos opusimos con nuestra Federación Regional, entre otras causas por su carácter intervencionista, inseguridad jurídica y por incrementar las cesiones obligatorias de suelo.


Es necesaria una Ley abierta y flexible para que los municipios puedan acomodar su planeamiento  a los requerimientos de futuro, que clasifique suelo con amplitud y reduzca al máximo las cesiones urbanísticas, no estableciendo determinaciones que fomenten la competencia desleal de la Administración con el sector privado, y  que simplifique y agilice las gestiones urbanísticas.


Seguimos, pues, en una coyuntura excelente sin que los síntomas de desaceleración deban preocuparnos, ya que ello puede contribuir a una estabilización del mercado y moderación de los costos de la mano de obra y materiales; la demanda de viviendas en nuestra provincia continuará por el fuerte impacto del Turismo Residencial, tanto nacional como internacional.









Málaga, Abril del 2001.
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RESUMEN VIVIENDAS VISADAS 2.000

	
	V.P.O.
	
	LIBRES
	
	TOTAL

	
	
	
	
	
	

	
	UNIFAMIL.
	PLURIFAMIL.
	
	UNIFAMIL.
	PLURIFAMIL.
	
	UNIFAMIL.
	PLURIFAMIL.

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	 MÁLAGA CAPITAL
	3
	(33)
	995
	(1.874)
	
	1.454
	(1.595)
	10.331
	(7.593)
	
	1.457
	(1.628)
	11.326
	(9.467)

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	 RESTO PROVINCIA
	232
	(247)
	2.954
	(3.190)
	    
	12.772
	(12.853)
	43.565
	  (41.207)
	
	13.006
	(13.100) 
	46.519
	(44.397)

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	 TOTALES
	235
	(280)
	3.949
	(5.064)
	
	14.228
	(14.448)
	53.896
	(48.800)
	
	14.463
	(14.728)
	57.845
	(53.864)


TOTAL VIVIENDAS VISADAS: 72.308 (68.592)

   Datos facilitados por el Colegio de Arquitectos

   (  ) Datos 1.999

CALIFICACIONES CONCEDIDAS V.P.O. PROMOCIÓN PRIVADA – AÑO 2000

	
	
	MÁLAGA
	
	RESTO PROVINCIA
	
	TOTAL

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	R. GENERAL
	0
	(452)
	
	795
	(749)
	
	
	      795  (1.201)

	CALIFICACIÓN PROVISIONAL
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	R. ESPECIAL
	244
	(163)
	
	0
	(231)
	
	
	      244     (394)

	
	
	244
	(615)
	
	795
	(980)
	
	
	   1.039  (1.595)

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	R. GENERAL
	1.092
	(1.594)
	
	946
	(679)
	
	
	  2.038 (2.273)

	CALIFICACIÓN DEFINITIVA
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	R. ESPECIAL
	0
	(62)
	
	351
	(727)
	
	
	    351    (789)

	
	
	1.092
	(1.656)
	
	1.297
	(1.406)
	
	
	   2.389  (3.062)

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	



Datos de la Delegación Provincial en Málaga de la Consejería de Obras Públicas y Transportes.


(   )  Datos 1.999

VIVIENDAS VISADAS EN ANDALUCÍA – AÑO 2000

	
	ALMERÍA
	CÁDIZ
	CÓRDOBA
	GRANADA
	HUELVA
	JAÉN
	MÁLAGA
	SEVILLA

	
	
	
	
	
	
	
	
	


Total
11.007
16.844
6.804
3.437
6.806
6.952
72.308
17.133

ANDALUCÍA OCCIDENTAL (CÁDIZ, CÓRDOBA, HUELVA, SEVILLA) :
47.587

ANDALUCÍA ORIENTAL (ALMERÍA, GRANADA, JAEN, MÁLAGA):

93.704

TOTAL  ANDALUCÍA:
141.291

AYUNTAMIENTO DE MALAGA


EVOLUCION DE LAS LICENCIAS SOLICITADAS


NUMERO DE VIVIENDAS
AÑO

V.P.O.

LIBRES

TOTAL

% VPO/TOTAL
1983        
906
            271
          1.177
         77,0

1984      
1.517
            866
          2.393
63,4


1985      
1.921
            546
          2.467       
77,9

1986     
 2.056
            724
          2.783       
73,9

1987      
2.940
          1.976
          4.916       
59,8

1988        
690
          3.381
          4.071       
16,9

1989        
125
          2.306
          2.431       
5,1

1990        
247
          2.880
         3.127       
7,9

1991        
639
          1.875
          2.514       
25,4

1992        
810
          1.653
          2.463       
32,9

1993        
716
          1.150
          1.866       
38,4

1994        
595
          1.479
          2.074       
28,7

1995      
1.553
            960
          2.513         
61,8  

1996      
1.200
            645
          1.845         
65,0 

1997        
886 
         1.773
          2.619         
33,8  

1998
     1.547
2.267
    3.814
        40,6 

1999
1.166
3.555
4.721
        24,6

             2000
406
4.639

    5.045
         8,0

