EL MERCADO de la vivienda tiene un caracter estratégico en el tejido econo-
mico y social de las economias desarrolladas. Desde la perspectiva econé-
mica, hay que destacar el fuerte peso del sector en el producto interior bru-
to y la inversion. En Espafa, segun datos del INE, la inversién en vivienda
representd en 2006 el 9% del PIB y el 30% de la formacion bruta de capital
fijo. No en vano, en los dltimos afos, la inversién en vivienda ha sido un
gran motor de la economia espafiola, presentando tasas de aumento muy
superiores a las del PIB.

En Espana, desde hace una década, la economia transita por un ciclo
inmobiliario expansivo que ha tenido (y tiene) efectos positivos innegables,
en cuanto que ha apoyado un intenso proceso de creaciéon de empleo y
de riqueza. No obstante, diversos analisis han puesto de relieve aspectos
preocupantes, por sus implicaciones econémicas y sociales, del actual ciclo
inmobiliario. En particular, el crecimiento espectacular del precio de la vi-
vienda, que se ha triplicado entre 1996 y 2006. Ello ha creado manifiestos
problemas de acceso a la vivienda, especialmente marcados en colectivos
como los jovenes o las mujeres (con salarios inferiores la media). Ademas,
se han alcanzado elevados niveles de endeudamiento de las familias, lo
cual podria tener repercusiones graves en caso de continuar la senda al alza
adquirida por los tipos de interés en los ultimos afos.
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En la provincia de Malaga, el mercado de la vivienda tiene caracteristicas
singulares, asociadas al fenémeno del turismo residencial y de la demanda
de viviendas por parte de ciudadanos extranjeros, en su mayoria proceden-
tes del centro y norte de Europa. El mercado ha mostrado una fuerte vitali-
dad en los Ultimos anos y el ciclo expansivo ha sido mas pronunciado que
en conjunto nacional. Asi, entre 1998 y 2005, las viviendas libres iniciadas
han aumentado a una tasa anual media del 20%, muy superior al 12% que
se registra a nivel nacional. Los precios de la vivienda libre en la provincia
también han crecido de forma vigorosa, a una media anual del 17% (12%
en Espafa). Y la vivienda protegida ha perdido peso, en mucha mayor me-
dida que en el conjunto de Andalucia y Espafia. Todo ello genera legitimas
preocupaciones: la accesibilidad a la vivienda se ha visto dramaticamente
danada a causa del incremento de los precios de la misma, y la vivienda
protegida, lejos de mantener o ganar protagonismo, practicamente ha des-
aparecido.

Ivien

El objetivo que se persigue con este informe es ofrecer un diagnodstico
que facilite la comprensién de un mercado complejo como el de la vivienda
en nuestra provincia, haciendo hincapié en la evoluciéon experimentada y en
la identificacion de aspectos que diferencian el mercado de la vivienda en la
provincia de Malaga y en el conjunto nacional.

INCla

1. INDICADORES BASICOS
1.1 VIVIENDA LIBRES INICIADAS

Grafico 1. Numero de viviendas libres iniciadas, Espaia, Malaga y Andalucia, 1991-2005
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Como muestra el Grafico 1, el niUmero de viviendas iniciadas en Malaga
- en el afno 2005 fue de 38.146, lo que representd un 6% del total de vivien-
MADECA das iniciadas en Espafa en dicho afo. A lo largo del periodo 1992-2005,
la evolucién de las viviendas iniciadas ha crecido a un ritmo anual medio
del 23,1%, muy superior al 11,2% observado a nivel nacional y al 14,2% en
Andalucia. Durante el periodo 1992-1997, la tasa de crecimiento se situé en
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del Ministerio de Vivienda

el 26,4% (ritmo casi 3 veces superior al registrado a nivel
nacional), mientras que durante el intervalo 1998-2005 la
tasa descendi6 al 20,7%, principalmente por la evolucién
negativa de los afios 2004 y 2005. A su vez, entre los
anos 1991 y 2005, la participacion media de las viviendas
iniciadas en Malaga sobre el total de viviendas iniciadas
en Espafa se situd en el 7,4%, cifra que asciende al 11,0%
si se efectia dicho calculo para el periodo 1998-2005.

1.2. CONSTRUCCION DE VIVIENDA PROTEGIDA

Grafico 2. Numero de viviendas protegidas iniciadas, Malaga,
Andalucia y Espaiia (grafica 3 del informe)

——Malaga —— Andalucia —— Espafa

Entre los afos 1992 y 2005, el ritmo anual de creci-
miento medio observado ha sido del 10,1%, cifra superior
al 6,0% de Espafna y el 4,1% de Andalucia. No obstante el
periodo que mas ha contribuido a dicho diferencial positi-
vo es el que va del afio 1992 al afio 1997. En el intervalo
siguiente, 1998-2005, las viviendas protegidas iniciadas
en Malaga han crecido a una tasa anual media del 0,2%, ci-
fra muy inferior al 5,1% registrado en Espafia en el mismo
periodo. La importancia de dicha cifra se incrementa si se
tiene en cuenta que durante ese periodo, y como se anali-
za en los siguientes apartados, los precios de la vivienda
se han incrementado sustancialmente y las posibilidades
para acceder a ésta se han empeorado.

Los diferenciales de crecimiento en el numero de vi-
viendas libres y de viviendas protegidas observados du-
rante el periodo 1992-2005 han generado un descenso
en la participacion de las viviendas protegidas sobre el
total de viviendas iniciadas. Si en el afno 1991 las vivien-
das protegidas iniciadas en Malaga aglutinaron el 23,6%
del total de viviendas iniciadas, en el afio 2005 dicho por-
centaje no alcanz6 ni el 4%, lo que supone una reduccion
de 20 puntos porcentuales en quince afios. A partir del
ano 1998, el porcentaje no supera el 10% en ningun afno,
situdndose el porcentaje medio en el periodo 1998-2005
en el 3,5%, frente al 10,2% y 10,5% de Andalucia y Espaia.
En estos dos ultimos casos, aunque la tendencia bajista
también resulta patentel 7, los descensos en términos de
participacion han sido menores y los niveles actuales de
participacion son superiores a lo observado en Malaga.

El lento crecimiento en el nimero de viviendas protegi-
das iniciadas ha llevado a una caida del ratio “nimero de
viviendas protegidas iniciadas por cada 100 habitantes”
durante el periodo 1998-2005, algo que no ha ocurrido
ni en Andalucia (en donde se ha mantenido constante) ni
en Espafa (donde se ha incrementado). En el afio 2005, el
numero de viviendas iniciadas protegidas por cada 100
habitantes en Malaga fue de 0,1.

La situacién de la vivienda en la provincia de Malaga
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1.3 VIVIENDAS REHABILITADAS

Al contrario que la produccién de viviendas protegidas,
la rehabilitacion siempre ha sido un sector de actividad
minoritario dentro del mercado de la vivienda. Tradicio-
nalmente, su participacion sobre el total de viviendas ini-
ciadas ha sido baja, y en el caso de la provincia de Malaga,
todavia mas, como prueba el hecho de que, en términos
medios, la participacién de las viviendas rehabilitadas so-
bre el total de viviendas iniciadas (libres mas protegidas)
haya sido en torno a 6 puntos porcentuales menor en Ma-
laga que en Espana entre los afios 1991 y 2005.

Durante el periodo 1992-2005, las viviendas rehabili-
tadas en la provincia de Malaga han aumentado a un rit-
mo anual medio del 24,3%, siendo mayor el ritmo en el
periodo 1992-1997 que en el 1998-2005, como pone de
manifiesto la Tabla 1. A su vez, este sector ha mostrado
un mayor dinamismo en Malaga que en Andalucia o en el
conjunto de Espafia, como se desprende de los diferencia-
les positivos en las tasas de variacién.

Tabla 1. Tasa media de crecimiento anual del nimero de viviendas
rehabilitadas, Espaia, Andalucia y Malaga, por subperiodos.

2005 -11,9% 6,8% -13,5%
1992-1997 37,1% 12,0% 13,8%
1998-2005 14,8% 3,3% 12,9%
1992-2005 24,3% 7,0% 13,3%

*Los datos expresan tasas medias de crecimiento anual.
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del Ministerio de Vivienda.

1.4 SUELO URBANO

La superficie urbana es uno de los indicadores de oferta
mas importantes del mercado inmobiliario. Segun la Di-
reccion General del Catastro, la superficie urbana total de
Malaga en el afio 2005 era de 432,678 km2, de los cuales
217,849 km2 (un 50,3%) estaban edificados. A lo largo
del periodo 1998-2005, la superficie urbana total de la
provincia de Malaga ha crecido a un ritmo anual medio del
1,0%, inferior al de la superficie urbana edificada que lo ha
hecho al 3,2%, el triple de velocidad (ver Grafico 3).

Grafico 3. Tasa de crecimiento anual del suelo urbano edificado y el
suelo urbano total
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Fuente: Elaboracion propia a partir de la Direccion General del Catastro

Esta diferencia en las tasas de crecimiento ha tenido
un efecto muy importante: el ratio suelo urbano edifica-
do/suelo urbano total, que se presenta en el Grafico 5, se
ha incrementado en 8 puntos porcentuales entre el afio
1996 y 2005. Esto seria indicativo de una cierta presion
0 escasez de suelo, que podria provocar presiones, espe-
cialmente en las zonas con mas demanda y mayor escasez
relativa de suelo disponible.
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El porcentaje de suelo vacante en la provincia de Ma-
laga es del 51,1%. Los 15 municipios en los que el suelo
vacante representa un mayor porcentaje del suelo urbano
total son: Alfarnatejo, Ronda, Casares, Torrox, Benahavis,
Casabermeja, Gaucin, Alameda, Ojén y Manilva, en los que
los porcentajes exceden el 60% en todos los casos. Por el
contrario, los 15 municipios en los que el suelo vacante
representa un porcentaje menor (y, en consecuencia, don-
de existe una mayor escasez relativa de suelo) son: Are-
nas, Archez, Igualeja, Salares, Algatocin, Cutar, Canillas
de Aceituno, Jubrique, Comares, y Ardales, en los que los
porcentajes se encuentran en todos los casos por debajo
del 5%. En términos medios, en el conjunto de municipios
pertenecientes al litoral malaguefio, el porcentaje de suelo
vacante se sitla en el 53,8%.

En los municipios de mayor poblacion de la provincia
de Malaga, aquellos que tienen mas de 25.000 habitan-
tes, también se detectan disparidades. Como muestra el
Grafico 4, Ronda, Rincon de la Victoria y Mijas son los
tres con mayor porcentaje de suelo vacante (superior al
60,0%), mientras que la escasez de suelo es mayor en Ma-
laga Ciudad, Marbella e Istan, con porcentajes inferiores
al 40,0%.

Grafico 4. Ratio suelo urbano vacante / suelo urbano total en Malaga,
por municipios con mas de 25.000 habitantes, 2006.
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2. PRECIOS DE VIVIENDAY SUELO
2.1 VIVIENDA LIBRE

En el afio 2006, el precio medio del m2 de vivienda libre
en la provincia de Malaga alcanzé su nivel mas alto en los
Ultimos once afnos. Se situé en los 2.193 euros, un 34%
mas que el precio medio de Andalucia y un 12% mas que
el precio medio de Espafia.

Grafico 5. Evolucion del precio medio del m2 de la vivienda libre, en
euros corrientes, Espafia, Andalucia y Malaga, 1995-2006
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El precio fue superior en la vivienda libre de dos o me-
nos anos de antigliedad (2.438 euros, 34% mas que en
Espafa, 27% mas que en Andalucia) que en la de mas de

Resumen Estudio Viviendas.indd 3

dos afos de antigliedad (2.059 euros, 33% mas que en
Espafa, 5% mas que en Andalucia).

Desde el afno 1998 hasta el afio 2006, el ritmo de cre-
cimiento anual medio del precio medio de la vivienda ha
sido del 17,0%, 3,2 y 5,1 puntos porcentuales superior
al registrado en Andalucia (13,8%) y en Espafa (11,9%).
Mientras que en Espafa y en Andalucia se ha multiplica-
do por 3 entre los afios 1998 y 2006, en Malaga lo ha
hecho por 4.

En la actualidad, Malaga es la sexta provincia espafiola
en la que el precio medio del m2 es mayor (2.230 euros
por m2), siendo la primera Madrid (2.955 euros), seguida
de Guiplzcoa (2.894), Vizcaya (2.863), Barcelona (2.613)
y Alava (2.491). A su vez, la ciudad de Malaga es la ter-
cera capital de provincia mas cara de Andalucia (2.281
euros por m2 en el tercer trimestre de 2006), siendo Cadiz
(2.838 euros) y Sevilla (2.424 euros) la primera y la se-
gunda, y también, la cuarta capital de provincia andaluza
en la que mas se ha incrementado el precio medio de la
vivienda libre entre 2005 y 2006.

Dentro de la provincia de Malaga los cinco municipios
de mas de 25.000 habitantes en los que la vivienda libre
es mas cara son: Benalmadena (2.696 euros por m2), Mar-
bella (2.599 euros), Mijas (2.505 euros), Fuengirola (2.464
euros) y Estepona (2.439 euros). Los que tienen menores
precios son Malaga capital (2.150 euros), Alhaurin de la
Torre (2.034 euros), Vélez-Malaga (2.005 euros), Ronda
(1.709 euros) y Antequera (1.570).

En el contexto de los grandes municipios de Andalucia
(con poblacién superior a los 25.000 habitantes) también
destaca que los diez municipios andaluces con mas de
25.000 habitantes en los que el precio medio de la vivien-
da es mayor se encuentran todos en la provincia de Mala-
ga (Grafico 6). El precio de la mayoria de estos municipios
se aleja mucho de la media andaluza en municipios de
mas de 25.000 habitantes, que en el tercer trimestre de
2006 se situd en los 1.801 euros por m2.

Grafico 6 Los diez municipios con mas de 25.000 habitantes de
Andalucia en los que el precio de la vivienda libre es mayor.
Ao 2006 (tercer trimestre)
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Desde mediados de la década de los noventa, el precio
medio de la vivienda libre en Mdlaga ha crecido muy por
encima del nivel de precios general de la economia (cuya
variacion a lo largo del tiempo se calcula a través del indi-
ce de Precios al Consumo (IPC)). Lo que esto quiere decir
es que el precio medio real de la vivienda se ha incremen-
tado durante el periodo 1996-2005 y que ha tenido lugar
un encarecimiento relativo de la vivienda con respecto a la
media de bienes y servicios de la economia, en concreto,
con respecto al trabajo, ya que su precio, el salario, crece
a un ritmo muy parecido al del IPC.
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Como se desprende de los datos incluidos en el Gra-
fico 7, el incremento del precio medio real de la vivienda
en Malaga en los ultimos afos ha sido de gran magnitud.
Durante el periodo 1996-2005, ha aumentado un 12,2%
de media anual. Teniendo en cuenta que los precios reales
de la vivienda han aumentado al 8,6% y 7,1% en Andalucia
y Espafa respectivamente, el encarecimiento relativo del
precio de la vivienda en Malaga ha sido mayor.

Grafico 7. Tasa de crecimiento anual del IPC y del precio medio
de la vivienda en Malaga, 1996-2005
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——P Vivienda —IPC

Fuente: Elaboracion propia a parir del Ministerio de Vivienda

2.2 VIVIENDA PROTEGIDA

Como muestra la Tabla 2, el precio medio del m2 de vi-
vienda protegida en Malaga se situé en los 887 euros en
el afio 2006, un 0,7% y 12,5% inferior a los niveles regis-
trados en Andalucia y en Espafia. Se aprecia, pues, que
al contrario de lo que ocurre con el precio de la vivienda

2.3 SUELO

El precio medio del m2 de suelo en la provincia de Ma-
laga alcanzo6 los 252 euros en el segundo trimestre de
2006, cifra similar a la que se registr6 en Espafa (258
euros) y sensiblemente superior a la observada en Anda-
lucia (216 euros), como muestra la Tabla 12. En los dos
ultimos afnos, el precio del suelo se ha incrementado mas
en Malaga que en Espafa y Andalucia: si en el segundo
trimestre del afio 2004 el precio medio del suelo en la
provincia de Malaga representaba un 87,8% y un 103,0%
del precio medio del suelo en Espaia y en Andalucia, en el
afo 2006 dichos porcentajes se situaron en el 97,5% vy el
116,5% respectivamente.

Dentro de la provincia de Malaga, existen grandes
diferencias a nivel municipal. Como se desprende de la
Tabla 3, a medida que disminuye la poblaciéon del mu-
nicipio, el precio medio del suelo desciende en prome-
dio. En el grupo de municipios con poblacion superior a
los 50.000 habitantes, el precio del suelo se situé en los
476 euros el m2, seguido del grupo correspondiente a los
municipios con una poblacién de entre 10.000 y 50.000
habitantes (244 euros), entre 5.000-10.000 (126 euros)
y entre 1.000-5.000 (119 euros). En los municipios de la
provincia con mas de 50.000 habitantes el precio del sue-
lo es un 88% mas elevado que en la media provincial. En
el extremo opuesto, el precio en los municipios con una
poblacion entre 1000 y 5000 habitantes es solo el 47% de
la media provincial.

Tabla 3. Precio del suelo, Espaia, Andalucia y la provincia de Malaga,
por grupos de municipios, 2004-2006

libre, el de la vivienda protegida en Malaga es relativa-
mente inferior al observado en Andalucia y Espafia. A su Periodo Malaga Andalucia Espafia
vez, y como se desprende _deI Graﬂgo 13ylaTabla1l1, el 2004 199 193 226
precio del vivienda protegida en Malaga ha aumentado a
un ritmo relativamente menor que en Espafia durante los 2005 206 216 255
afos 2004 a 2006. 2006 252 216 258
Tabla 2. Precio de la vivienda protegida, Espaia, Andalucia y Malaga,
2004-2006 Periodo Malaga Andalucia Espafia
2004 317 386 607
2005 326 404 626
Periodo Malaga Andalucia Espana 2006 476 357 611
2004 807 819 864
2005 849 851 926 Periodo Malaga Andalucia Espana
2006 887 892 997 2004 247 186 249
2005 269 245 295
Periodo Malaga Andalucia Espana 2006 244 226 308
2004 44,3% 64,1% 55,9%
2005 42 8% 58.0% 52.6% Periodo Mélaga Andalucia Espaﬁa
2006 40,4% 54,6% 51,3% 2004 68 12 130
2005 75 139 158
2006 126 132 161
Periodo Malaga Andalucia Espaia
2005 5,2% 3,9% 7,3% —
Periodo Malaga Andalucia Espana
2006 4,4% 4,8% 7,6%
2004 67 110 104
* Euros corrientes por m?; ** Ratio en %.
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del Ministerio de Vivienda. 2005 107 86 127
2006 119 107 136
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* En el segundo trimestre de cada afio. Euros corrientes por m?
Fuente: Ministerio de Vivienda
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No obstante, hay que sefalar que en los dos ultimos
anos, el precio medio del suelo ha crecido mas en los
nucleos de poblacion pequeios que en los grandes. En
los municipios con poblacion entre 5.000-10.000 y entre
1.000-5.000 habitantes las tasas anuales de crecimien-
to han sido del 41,8% y 39,5%, respectivamente. En los
municipios con poblacién superior a los 50.000 y entre
10.000- 50.000 habitantes las tasas anuales se han situa-
do en el 25,0% y el -0,5%, respectivamente.

3. TIPOLOGIA DE VIVIENDA Y
MODALIDADES DE TENENCIA
3.1 TIPOLOGIA DE VIVIENDA

Segun el Censo de 2001 del INE, el nimero de viviendas
en Malaga era de 718.937, de las cuales un 60,5% eran
principales, un 22,5% eran secundarias y un 15,1% esta-
ban vacias o desocupadas. Estos datos ponen de claro ma-
nifiesto que el hecho diferencial que caracteriza al parque
de viviendas malaguefio es su alta proporcion de vivien-
das secundarias, 7,9 y 6,5 puntos porcentuales superior a
la de Andalucia y Espafia, respectivamente, siendo el resto
de porcentajes mas parecidos.

Entre los factores que explican este hecho diferencial
se encuentra el tipo de demandantes de vivienda que
adquieren viviendas en cada una de estas regiones. En
caso de Malaga, y como refleja la Tabla 14, un 9,5% de las
transacciones de vivienda realizadas en el primer trimes-
tre de 2006 correspondieron a extranjeros no residentes
en la provincia de Malaga, un porcentaje muy elevado en
comparacion con el que se registra en Andalucia (3,8%)
y Espana (1,9%). Este dato permite comprender por qué
en Malaga predominan relativamente mas las viviendas
secundarias.

Tabla 4. Transacciones de vivienda realizadas, por nacionalidad del
comprador, Espaiia, Andalucia y Malaga, 2006

Espanoles residentes
en Espafia 77,8% 88,9% 85,8%
Extranjeros residentes
en Espafia 11,2% 6,6% 11,5%
LB ’egsigggges L] 9.5% 3,8% 1,9%
Otros 1,5% 0,7% 0,8%
Total 100,0% 100,0% 100,0%

Nota: porcentajes sobre el total de transacciones realizadas en el primer
trimestre de 2006
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del Ministerio de Vivienda.

Los diez municipios en los que el porcentaje de se-
gundas residencias es mayor (superior al 45,0% de las
viviendas totales) son: Benahavis (66,9%), Jimera de Li-
bar (60,2%), Parauta (58,0%), Manilva (57,9%), Benarraba
(52,1%), Algarrobo (49,8%), Nerja (47,5%), Atajate (47,0%),
Competa (46,3%) y Rincon de la Victoria (45,3%). Por el
contrario, aquellos en los que menos abundan menos las
segundas residencias son Campillos, Igualeja, Moclinejo,
Cartajima, Teba, Almargen, Sierra de Yeguas, Arenas, El
Borge, y Cafete la Real (en todos los casos la vivienda
secundaria representa menos del 2,0% de viviendas).

Por otro lado, el porcentaje de viviendas secundarias
en el litoral malaguefio, del 30,7% (en términos medios),
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es 8 y 15 puntos porcentuales superior al que se obser-
va en la provincia de Malaga y en el conjunto de Espa-
fa. A su vez, en los municipios de mayor dimensién (con
una poblacion superior a los 25.000 habitantes) existen
grandes diferencias. Los porcentajes son los siguientes:
Rincén de la Victoria (45,3%), Fuengirola (40,2%), Benal-
madena (38,6%), Estepona (34,6), Mijas (34,1%), Marbella
(32,3%), Vélez-Malaga (25,3%), Torremolinos (24,6%), Ron-
da (13,2%), Alhaurin de la Torre (12,0%), Malaga Ciudad
(7,7%), Antequera (5,7%).

En lo que respecta a viviendas desocupadas o vacias,
cuyo nimero ha crecido muy rapido en los ultimos afos
a causa de la elevada rentabilidad de la inversion en vi-
vienda (frente a otro tipo de activos) y a las expectativas
de revaloracion (en un entorno en el que los desincenti-
vos al alquiler y la rigidez en este mercado han sido la
norma) las diferencias en la provincia de Malaga también
son patentes. A nivel provincial, el porcentaje de vivien-
das desocupadas ascendia en 2001 a 15,1% (108.282), un
porcentaje similar al observado en Espana (14,8%).

Por municipios, aquellos en los que el porcentaje de
viviendas vacias es mayor, situandose por encima del
25,0% son: Farajan (47,4%), Macharaviaya (42,5%), Jun-
quera (41,8%), Cartajima (36,2%), Salares (33,0%), Torrox
(32,1%), Cariete la Real (31,5%), Archez (30,8%), Sayalon-
ga (28,2%), y Ojén (25,3%). Por el contrario, aquellos en
los que el porcentaje se sitia en niveles mas bajos (por
debajo del 3,0%) son Fuente de Piedra (2,5%), Humillade-
ro (2,4%), Benarraba (2,1%), Juzcar (1,8%), Atajate (1,3%),
Pujerra (0,6%), Guaro (0,3%), Totalan (0,3%), Cuevas Bajas
(0,0%), y Parauta (0,0%).

En fin, sefalar que el porcentaje de viviendas vacias en
el litoral malaguefio (15,6% en términos medios) se sitla
en niveles parecidos a los de la provincia de Malaga y Es-
pana. Por otro lado, los municipios con poblacién superior
a los 25.000 habitantes en los que mayor predominio de
viviendas vacias hay son Estepona (23,0%), Torremolinos
(22,2%), Vélez-Malaga (21,2%), y Marbella (20,5%). En la
ciudad de Malaga el porcentaje es del 12,2%.

3.2 MODALIDADES DE TENENCIA DE VIVIENDA

En lo que respecta a la tenencia de vivienda, la modalidad
mayoritaria elegida por los habitantes de Malaga es la te-
nencia en propiedad, modalidad en la que se encontraban
un 82,6% de las viviendas familiares principales conven-
cionales de la provincia en 2001. Este patrén es similar al
que se observa en Andalucia y en el conjunto de Espafa,
en donde los porcentajes anteriores se sitlan en el 82,7%
y 82,2% respectivamente.

Como indica la Tabla 5, el alquiler constituye una mo-
dalidad muy minoritaria. En 2001, sé6lo un 10,9% de las
viviendas familiares principales convencionales de la pro-
vincia de Malaga correspondian a esta categoria, siendo
dicho porcentaje en Espaia y en Andalucia del 11,4% y
9,2% respectivamente.
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Tabla 5. Modalidades de tenencia de vivienda, Espaiia, Andalucia y

Tabla 6. Evolucion de la poblacion total, Espaia, Andalucia y Malaga,

Malaga, 2001 periodo 1996-2005
En |:r<:p|iedatti por cocllnpra, 54,3% 53 4% 50 7% 1996 1.249.290 7.234.873 39.669.392
L 2005 1453400 | 7.849.799 | 44.108.530
En propiedad por compra, con ..
paggs gendienFt,es (hipc?tecas...) 22,5% 22,2% 22,8% Variacién* 1,7% 0,9% 1,2%

En propieggga[:gg:erencia o 5.8% 71% 8.6%
En alquiler 10,9% 9,2% 11,4%
Otra forma 6,5% 8,1% 6,5%

Total viviendas familiares
principales convencionales 100,0% 100,0% 100,0%

Nota: porcentajes sobre el total de viviendas familiares principales convencionales
Fuente: INE. Censo de 2001 (actualizacién Febrero 2004)

En el ambito municipal malaguefio, los diez municipios
en los que predominan mas las viviendas en propiedad
(con un porcentaje superior al 90%) son: Parauta (96,9%),
Iznate (94,7%), Benalauria (93,6%), Almogia (92,8%), Ata-
jate (92,5%), Cartajima (92,2%), Sedella (92,2%), Comares
(92,0%), Farajan (92,0%), y Competa (91,7%). Por el con-
trario, los diez municipios en los que predomina menos
la tenencia en propiedad son (con un porcentaje inferior
al 78,0%): Alpandeire (77,6%), Alfarnate (77,0%), Torre-
molinos (77,0%), Fuengirola (76,1%), Montejaque (75,7%),
Cutar (75,5%), Benahavis (75,3%), Benamocarra (73,6%),
Alfarnatejo (70,2%), y Mollina (60,9%).

En el caso del alquiler, los municipios donde éste
tienen mayor protagonismo son Torremolinos (en don-
de un 18,3% de las viviendas se encuentran en régimen
de alquiler), Fuengirola (18,2%), Nerja (15,9%), Marbella
(15,6%), Alpandeire (14,5%), Benalmadena (13,2%), Este-
pona (12,9%), Benahavis (12,5%), Gaucin (12,3%), y Malaga
Ciudad (12,2%).

En el grupo de municipios del litoral malaguefo, la
tenencia en propiedad alcanza, en términos medios, el
83,9% de las viviendas, mientras que la modalidad de
alquiler corresponde al 9,5%. Por grandes municipios, la
propiedad predomina mas en Alhaurin de la Torre (89,8%),
Rincén de la Victoria (87,8%), Antequera (87,2%), y Vélez-
Mdlaga(85,7%), mientras que la vivienda en alquiler lo
hace relativamente mas en Torremolinos (18,3%), Fuengi-
rola (18,2%), Marbella (15,6%), y Estepona (12,9%).

4. FACTORES DEMOGRAFICOS
4.1 POBLACION TOTAL

Un primer aspecto a considerar es la evolucién de la po-
blacién total. En principio, un crecimiento vigoroso de la
poblacién debe generar, a medio y largo plazo, un incre-
mento de la demanda de viviendas (habituales).

La poblacién total de Malaga se situ6é en 1.453.409
habitantes en el afio 2005, lo que representa un 3,3% y
un 18,5% de la poblacion de Espafia y de Andalucia, res-
pectivamente.

Durante el periodo 1997-2005, la poblacion de la pro-
vincia de Malaga ha aumentado a un ritmo anual medio
del 1,7%, tasa superior al 0,9% de Andalucia y el 1,2% de
Espana.
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* Tasa de crecimiento anual compuesta 1997-2005
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE.

Por municipios, Manilva (9,7%, tasa de crecimien-
to anual media 1996-2005), Alhaurin de la Torre (7,6%),
Benalmadena (7,6%), Rincon de la Victoria (7,4%), Mijas
(6,7%), Torremolinos (6,3%), Benahavis (6,0%), Fuengiro-
la (5,6%), Estepona (5,1%), Vifiuela (4,4%) constituyen los
municipios en los que mas se ha aumentado la poblacion
en el periodo 1997-2005. A su vez, los municipios con
mayores caidas de la poblacion (tasas de crecimiento
anual medias inferiores al -0,5%) son Parauta, Cafiete la
Real, Benalauria, Cuevas del Becerro, Tolox, Jubrique, Be-
narraba, Juzcar, Ardales, y Genalguacil.

Los municipios donde la poblacién ha crecido mas son
los del litoral malagueio (tasa anual media del 2,6%) y
los que tienen una poblacién superior a los 25.000 (tasa
anual media del 3,3%).

4.2 POBLACION EXTRANJERA

La poblaciéon extranjera es la gran protagonista del in-
cremento de la poblacion espanola en la ultima década.
Mientras que la poblaciéon nativa ha crecido a una tasa
anual medial inferior al 1,2% en el conjunto de Espafia en
el periodo 1997-2005 la poblacion extranjera residente
lo ha hecho a un 23,9% de tasa media anual (ver Tabla
6), siendo la perteneciente a paises en desarrollo la que
mayor dinamismo ha mostrado.

Tabla 7. Crecimiento anual medio de la poblacion extranjera de Espaiia,
Andalucia y Malaga, por grupo de paises de origen, 1997-2005

Poblacion 1,7% 0,9% 1,2%

Extranjeros 14,3% 18,7% 23,9%

Paises industrializados (P.I) | 9,0% 10,5% 11,9%

Paises menos desarrolla- 24,0% 27,2% 30,7%
dos (P.M.D)

Nota: los datos en % expresan tasas de crecimiento anual compuestas para
el periodo 1997-2005

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE (Padrén Municipal de
Habitantes)

En el afo 2005, el niumero de extranjeros residentes
en Malaga ascendia a 181.509 (cifra 3,3 veces superior a
la registrada en 1996), lo que representaba un 4,9% del
total de extranjeros en Espaifa y un 43,2% del total de
extranjeros en Andalucia. La tasa media de crecimiento
anual de la poblacion extranjera de Malaga a lo largo de
1997-2005 ha sido del 14,3%, cifra que asciende al 17,4%
si se efectUa el calculo para el subperiodo 1999-2005, lo
que de nuevo pone de manifiesto la intensificacion en los
flujos de poblacion a durante el ciclo inmobiliario.

Los diferenciales en las tasas de crecimiento de la po-
blaciéon extranjera con respecto a Espaia y a Andalucia
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se deben en gran medida a las diferentes condiciones de
partida: en 1996, el ratio poblacién extranjera/poblacién
total era 3,1 y 3,7 veces superior en Malaga que en Es-
pafia y Andalucia. Estas diferencias se han reducido con
el tiempo. El peso de la poblacién extranjera sobre la po-
blacion total en 2005 se situ6 en Malaga en el 12,5% en
2005, siendo dicho porcentaje del 8,5% y 5,4% en Espaia
y Andalucia. No obstante, estos datos ponen de manifies-
to que Mdlaga tiene una mayor experiencia de acogida
y convivencia con poblacion de origen extranjero que el
conjunto de Espafa.

En la provincia de Malaga no sélo hay mas extranje-
ros (respecto al total de poblacién) que en Andalucia y
Espana. Ademas, destaca como factor diferenciador la
mayor presencia de extranjeros procedentes de paises
desarrollados. En 2005, éstos suponian el 49% del total
de extranjeros de Malaga, frente al 33% de Andalucia y
el 20% del conjunto de Espafa. Esta particularidad debe
ejercer un efecto en el mercado de la vivienda de la pro-
vincia, por la participacién destacada como demandan-
tes de ciudadanos de origen extranjero con niveles de
renta altos.

4.3 POBLACION JOVEN

La evolucion de la poblacién joven tiene un gran impacto
en el mercado de la vivienda. En principio, cuanto mayor
sea la presencia de este grupo, mayor dinamismo ira mos-
trando la demanda de viviendas.

En la provincia de Malaga, la poblacion de 20 a 34 afios
de edad ascendia a, en el aflo 2005, a 358.409 personas,
lo que representa el 3,3% de la poblacion joven de Espafna
y el 18,5% de la de Andalucia. Durante el periodo 1997-
2005 la poblacion joven de Malaga ha crecido a un ritmo
anual medio del 1,4%, superior al 1,1% de Espafa y 0,6%
de Andalucia, aunque en los tres casos haya evolucionado
a un ritmo inferior a de la poblacién total.

Tabla 8. Evolucion de la poblacion joven, Espaiia, Andalucia y Malaga,

periodo 1996-2005
1996 316.535 1.840.573 9.738.178
2005 358.409 1.937.766 10.724.834
Variacion* 1,4% 0,6% 1,1%

encima de la media provincial. En el grupo de municipios
pertenecientes al litoral malaguefio la poblacién joven ha
crecido, en términos medios, a una tasa anual media del
3,9%, mientras que en el grupo de municipios con una
poblacion superior a los 25.000 habitantes la tasa anual
media ha sido, en términos medios, del 3,7%.

4.4 HOGARES

La evolucién de la poblacion y su composicion (jovenes,
extranjeros) son elementos clave a la hora de explicar
la demanda de vivienda. Pero otro elemento que incide
de forma clave es el nimero de hogares, aspecto que
depende de la evolucion de la poblacién y de factores
culturales.

Segun el Instituto de Estadistica de Andalucia el nu-
mero de hogares en la provincia de Malaga era de casi
500.000 en el afio 2005, lo que representaba en torno al
18% del total de hogares en Andalucia. El ritmo de creci-
miento anual medio en el periodo 1996-2005 ha sido del
1,8% (1,7% en Andalucia). Por subperiodos, el crecimiento
medio en Malaga ha sido mayor en 2001-2005 (2,1%) que
en 1996-2000 (1,4%), lo que apunta una intensificacion de
la demanda de viviendas por parte de los hogares a partir
de finales de la década de los noventa (en virtud de que el
nivel de hogares nuevos cada aino es mucho mayor en el
primer subperiodo).

A su vez, esa tabla también muestra las diferentes ta-
sas a las que han crecido los distintos tipos de hogares
entre los afnos 1995 y 2005. Como se puede observar,
tanto en Malaga como en Andalucia, los tipos de hogar
que mas han crecido son los unipersonales (un 4,1% anual
en Malaga) y los de padre o madre con hijos (2,1%), lo
que observando las cifras de crecimiento o decrecimiento
en los otros tipos de hogar (por ejemplo, en los hogares
pluripersonales) es coherente con el ligero cambio de es-
tructura de los hogares, observado tanto en Espafia como
en Andalucia y Mdlaga.

Tabla 9. N° de Hogares, crecimiento anual medio y estructura,
Andalucia y Malaga 1996-2005

* Tasa de crecimiento anual compuesta 1997-2005
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.

Por municipios, se aprecian ciertas diferencias en
cuanto a la evolucion de la poblacién joven que convie-
ne mencionar. Por una parte, los municipios en los que
mas ha aumentado la poblacion joven durante el periodo
1997-2005 son Manilva (9,8%, tasa de crecimiento anual
media 1997-2005), Benalmadena (7,3%), Alhaurin de la
Torre (6,8%), Mijas (6,4%), Estepona (6,4%), Torremolinos
(6,3%), Fuengirola (5,6%), Rincon de la Victoria (5,4%), Be-
nahavis (4,5%) y Cartama (3,3%). En el extremo opuesto,
los municipios en los que la poblacion joven se ha redu-
cido mas son Jimera de Libar (-2,6%), Benalauria (-2,7%),
Carratraca (-2,8%), Canillas de Aceituno (-3,0%), Archez (-
3,1%), Canete la Real (-3,4%), Parauta (-4,8%), Benadalid
(-5,1%), Genalguacil (-5,6%), y Juzcar (-5,9%).

Por otra parte, al igual que sucedia con la poblacién
general, en los municipios del litoral y los de mas de
25.000 habitantes la poblacién joven ha aumentado por

Resumen Estudio Viviendas.indd 7

Pareja con hijos | 1.244.500 | 1.365.100 | 0,9% | 58,3% | 53,9%
Pareja sin hijos | 354.100 432.700 2,0% 16,6% | 17,1%
Padre o Madre
con hijos 200.300 247.600 2,1% 9,4% 9,8%
Unipersonales | 291.200 441,700 | 4,3% 13,6% | 17,4%
Pluripersonales 46.100 44.500 -0,4% 2,2% 1,8%
Total 2.136.200 | 2.531.700 | 1,7% | 100,0% | 100,0%
Pareja con hijos | 208.100 236.500 1,3% | 545% | 52,0%
Pareja sin hijos 64.700 73.200 1,2% 16,9% | 16,1%
Padre o Madre
con hijos 38.900 48.000 2,1% 10,2% | 10,6%
Unipersonales 59.100 88.500 41% 15,5% 19,5%
Pluripersonales 11.000 8.500 -2,5% 2,9% 1,9%
Total 381.800 454.800 1,8% | 100,0% | 100,0%

* Hogares en unidades; ** los datos en % expresan la tasa de crecimiento

anual media durante 1996-2005.

Fuente: Elaboracion propia a partir del Instituto de Estadistica de Andalucia.
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Como se puede observar, los hogares unipersonales son
los que mas participacion han ganado y los formados por una
pareja con hijos los que mas han reducido su participacion.

Si en el afio 1995 el porcentaje de hogares formados
por una pareja con hijos en Malaga constituia el 54,5%
del total, en 2005 dicha cifra descendié al 52,0%. Por
el contrario, dichos porcentajes se situan en el 13,6% y
17,4% para el caso de los hogares unipersonales (lo que
representa una ganancia de 4 puntos porcentuales). Es-
tos cambios en la estructura de los hogares, provocados
en parte por fendmenos como la reducciéon de la tasa de
paro (en particular de los jévenes), el aumento en la tasa
de empleo (en particular de las mujeres), el aumento de
la esperanza de vida o la mayor tasa de divorcios, han
reducido el tamafio medio de los hogares, lo que también
ha influido en la demanda de viviendas: segln el Instituto
de Estadistica de Andalucia, en 1995 el nimero medio de
habitantes por hogar en la provincia de Malaga era de 3,2
(Andalucia, 3,4), mientras que en 2005 dicha cifra se situ6
en los 2,8 habitantes (Andalucia, 2,9).

5. FACTORES ECONOMICOS
5.1 TIPO DE INTERES DEL MERCADO HIPOTECARIO

De los factores econémicos que inciden en la demanda
de viviendas, la disponibilidad y el coste del crédito y la
financiacion se encuentran entre los mas importantes.

Durante los ultimos afos, y en especial, desde la incor-
poracion de Espafia a la Union Monetaria, se ha asistido a
un descenso continuado de los tipos de interés del mercad
hipotecario en términos nominales (ver Grafico 8) que, te-
niendo en cuenta la inflacién, ha supuesto tipos de interés
reales negativos desde, por lo menos, el afio 2002 hasta el
ano 2005, en el que, como también pone de manifiesto el
grafico, se ha asistido a un cambio de tendencia materiali-
zado en las ultimas, aunque moderadas, subidas de tipos.

Tanto en Espafia como en Malaga los bajos tipos han
tenido un claro efecto directo: han reducido el coste del
capital, es decir, el coste de financiacion del capital y han
tenido un impacto sustancial en las decisiones, tanto fi-
nancieras como no financieras, de los agentes. Las prin-
cipales consecuencias del descenso en los tipos han sido:
un mayor volumen de crédito, unas cuotas hipotecarias
mas bajas, unos plazos para pagar los préstamos mucho
mas largos, un nivel de endeudamiento mayor, y un im-
pulso decisivo sobre la demanda de vivienda, con la con-
siguiente presion sobre los precios de este tipo de activo.
Ademas, han tenido consecuencias muy importantes so-
bre el esfuerzo para comprar una vivienda, consecuencias
que seran analizadas con detalle mas adelante.

Grafico 8. Evolucion del tipo de interés de referencia MIBOR,
1996-2006

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de la Asociacion Hipotecaria Espatiola

La situacién de la vivienda en la provincia de Malaga

Resumen Estudio Viviendas.indd 8

5.2 MERCADO LABORAL

Un segundo factor econémico que ha resultado determi-
nante en la evolucién del mercado de la vivienda de la
provincia es la transformacion que ha tenido lugar en su
mercado de trabajo a lo largo de la Gltima década. La re-
duccién de la tasa de paro total y juvenil, como el aumento
de la tasa de empleo femenina y del ritmo de ocupacion,
han contribuido a la transformacion de la estructura de
los hogares y al aumento de sus niveles de renta media,
lo que ha su vez ha influido en la demanda de viviendas,
sobre todo principales.

Como se muestra en la Tabla 7, en la provincia de Ma-
laga la tasa de desempleo total y juvenil se han reducido
18 y 22 puntos porcentuales respectivamente entre el afio
1996 y 2005. Los descensos han sido similares a los ob-
servados en Andalucia pero de mayor magnitud a los re-
gistrados en Espafa. Por otro lado, la tasa de empleo total
y femenina han aumentado en 17 puntos porcentuales,
cifras superiores a las registradas en Andalucia y simila-
res a las observadas en Espafa. El ritmo de crecimiento
anual medio en el nivel de ocupacion en la provincia de
Malaga durante el periodo 1997-2005 se situ6 en el 5,9%,
cifra superior a la registrada en el conjunto de Espafia o
en Andalucia.

Tabla 10. Evolucion del mercado laboral, 1996 y 2005

Variables mercado laboral Malaga | Andalucia | Espafa
Tasa de paro total 31,3% 32,6% 22,3%
Tasa de paro jovenes 36,7% 39,5% 29,3%
Tasa de empleo total* 41,6% 40,2% 48,8%
Tasa de empleo mujeres* 28,6% 25,9% 33,9%
Variables mercado laboral Malaga | Andalucia | Espana

Tasa de paro total 13,0% 13,8% 9,3%
Tasa de paro jévenes 14,6% 16,1% 11,5%
Tasa de empleo total* 58,7% 56,6% 64,6%

Tasa de empleo mujeres* 46,2% 42,1% 52,3%

* Tasa de empleo total: ocupados totales / poblacion entre 16 y 64 afios

* Tasa de empleo total: mujeres ocupadas / poblacién de mujeres entre 16 y
64 afos

Fuente: Elaboracion propia a partir del INE (EPA)

5.3 RENTA

La importancia de la renta como factor determinante de la
demanda de viviendas queda patente si se analiza su evo-
lucién prociclica: las fases alcistas del ciclo coinciden con
periodos alcistas del sector inmobiliario y del conjunto de
la construccion, asi como con incrementos considerables
en el precio de la vivienda: un aumento de la renta pre-
siona sobre la oferta de viviendas y de suelo y genera una
tendencia creciente en los precios.

Durante los Ultimos afos, la renta real de la provincia
de Malaga ha crecido considerablemente. Para ilustrarlo,
se muestran dos medidas de la renta real: el PIB per ca-
pita y la renta disponible bruta de los hogares per capita.
Como refleja el Grafico 9, el PIB per capita en términos
nominales ha crecido mas (tasa de aumento medio anual,
8,3%) que el IPC (2,7%) durante el periodo 1996-2003, lo
que quiere decir que la renta real de los malaguefios ha
aumentado durante este periodo. En el caso de la renta
disponible bruta de los hogares per capita, los calculos
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Fuente: Elaboracion propia a partir del INE

para el periodo 2001-2004, ponen de manifiesto que ésta
ha crecido a un 6,5% anual, mientras que el IPC lo ha he-
cho a un 3,4%, lo que también implica un claro incremento
en la renta bruta disponible de los hogares en términos
reales.

A su vez, los datos del INE revelan que el PIB per capita
y la renta disponible bruta de los hogares han aumenta-
do, en términos reales, a un ritmo mas rapido en Malaga
que en el conjunto de Andalucia y Espaia. En el caso de
Espafia, durante el periodo 1996-2003 el PIB per capita en
términos corrientes ha crecido a un ritmo anual medio del
6,9%, mientras que el IPC lo ha hecho al 2,9%. A su vez,
durante el periodo 2000-2004 la renta disponible bruta de
los hogares en términos corrientes ha crecido a un ritmo
anual medio del 5,2%. En el caso de Andalucia, durante
el periodo 1995-2003, el PIB per capita en términos co-
rrientes ha evolucionado un ritmo anual medio del 7,2%,
mientras que el IPC lo ha hecho al 2,7%. A su vez, durante
el periodo 2000-2004 la renta disponible bruta de los ho-
gares ha crecido a un ritmo anual medio del 5,9%.

Grafico 9. Tasa de variacion anual del PIB per capita nominal y del
IPC, Malaga, 1996-2003

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

—PIB p.c (corrientes) —IPC

5.4 RENTABILIDAD DE LA VIVIENDA

Un altimo factor de indole econémica que ha determina-
do la demanda de viviendas en Malaga y en el conjunto
de Espafa es la rentabilidad relativa de la vivienda con
respecto a otros tipos de activos financieros. La vivienda,
aparte de ser un bien de consumo, también constituye un
activo financiero fundamental en una economia y que los
individuos incorporan a su cartera de inversion.

Un hecho estilizado en las economias occidentales es
la menor rentabilidad de la inversiéon en vivienda en com-
paracion con la de otros activos de mayor riesgo, como
los bursatiles. No obstante, lo que se ha observado en
la economia espanola a partir del ano 1999 es que la
rentabilidad de la vivienda ha sido muy superior a la de
cualquier otro activo alternativo, algo que ha contribuido
al aumento de la demanda de viviendas por motivo in-
version, fendbmeno que ha incidido en la evolucion de las
viviendas secundarias y de las viviendas vacias o desocu-
padas. La vivienda ha actuado como refugio frente a los
descensos de la rentabilidad de los activos bursatiles, y
so6lo a partir de 2005, estos Ultimos han mostrado un dife-
rencial positivo en términos de rentabilidad con respecto
a la vivienda.

A su vez, la alta rentabilidad de la vivienda ha afecta-
do también a la inversién extranjera en inmuebles, que
ha registrado un gran dinamismo desde mediados de la
década de los noventa hasta 2003. Esta intensificacion de
los flujos de inversion extranjera ha tenido un impacto
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considerable sobre la demanda de viviendas no principa-
les, y en particular, sobre el mercado de la vivienda en Ma-
laga, donde tanto la proporcién de viviendas secundarias
como la proporcién de extranjeros no residentes en las
transacciones de vivienda son muy altas en comparacion
con la media nacional.

Aunque no existan datos oficiales al respecto, teniendo
en cuenta la evolucién de los precios reales de la vivienda
y de la inversién extranjera en inmuebles, el impacto de la
rentabilidad sobre la demanda de viviendas podria haber
sido mayor en Malaga que en Espafia o Andalucia.

6. ACCESIBILIDAD Y ESFUERZO

A continuacion, se analiza la accesibilidad a la vivienda en
la provincia de Malaga con el apoyo de dos indicadores
que han sido disefiados y estimados para tal objetivo y
que se fundamentan en otros similares encontrados en la
literatura. Los indicadores son el ratio de accesibilidad y el
indicador de esfuerzo para acceder a una vivienda:

= Ratio de accesibilidad. Este indicador captura la rela-
cién entre el precio medio de la vivienda y el sala-
rio medio anual. Se define como el cociente entre el
precio medio de una vivienda de 100 m2 y el salario
bruto anual medio. Nos informa de los afos de sala-
rio que hay que dedicar a fin de pagar una vivienda
de 100 m2 (en el momento de la compra).

= Indicador de esfuerzo para acceder a una vivienda.
Este indicador captura la relacién entre la cuota hi-
potecaria mensual media y el salario bruto medio
mensual. Se define como el cociente entre la cuota
hipotecaria mensual media y el salario bruto medio
mensual.

6.1 RATIO DE ACCESIBILIDAD

En el afio 2000, el precio medio de una vivienda de 100
m2 en la provincia de Malaga suponia el salario bruto me-
dio anual de 5,6 anos. Este ratio estaba en linea con el
del conjunto nacional (5,7 afios), y era mas alto que el del
conjunto andaluz (4,7).

La evolucién en los ultimos afos ha sido claramente
desfavorable. En Malaga, se pasa de los 5,6 afios de sala-
rio'bruto dedicados a la compra de una vivienda de 100 m
a 12,6 en el afo 2006. En Andalucia, en 2006, se requie-
ren 9,7 anos de salario, y en Espafia 10,3.

Tabla 11. Accesibilidad a la vivienda, Espafia, Andalucia y Malaga,

2000-2006
2000 5,6 4,7 57
2001 6,3 53 6,0
2002 7.4 5,9 6,7
2003 9,0 6,7 7,6
2004 11,1 8,0 8,7
2005 11,9 9,0 9,7
2006 12,6 9,7 10,3

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del Ministerio de Vivienda e INE
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Por tanto, la accesibilidad a la vivienda se ha reducido
de forma manifiesta entre 2000 y 2006. En la provincia,
esta evolucion adversa es mas acusada que en Andalucia
y Espafa. En efecto, en 2006, en Malaga se debe dedicar,
en promedio, 2,3 afos de salario mas que en Espafa a
pagar una vivienda, y 2,9 afios mas que en el conjunto
andaluz.

6.2 INDICADOR DE ESFUERZO

Por lo que se refiere al esfuerzo para acceder a una vivien-
da, teniendo en cuenta la definicion que se ha dado de
este indicador, resulta evidente que las variables determi-
nantes en su evolucion, a parte del salario bruto mensual,
son el tipo de interés del mercado hipotecario, el plazo
medio de los préstamos y el precio de la vivienda, varia-
bles que determinan la evolucién de la cuota hipotecaria
mensual. Aunque la accesibilidad se reduzca, el esfuerzo
no tiene que aumentar en la misma cuantia pudiendo in-
cluso reducirse.

Por ejemplo, los descensos en los tipos de interés ob-
servados desde finales de los noventa han hecho que el
esfuerzo para acceder a una vivienda no haya aumentado
tanto como el ratio de accesibilidad. Un indicador de es-
fuerzo elaborado por el Banco de Espafia, y similar al que
se construye en esta seccion, pone de manifiesto que el
esfuerzo se redujo en el periodo 1995-1999, mientras la
accesibilidad aumenté levemente.

A su vez, durante los afos siguientes y hasta la actua-
lidad, la accesibilidad se ha reducido considerablemente
mientras que el esfuerzo sélo ha crecido de modo muy
moderado, encontrandose, todavia, en niveles inferiores
a los del periodo 1990-1995. Todo gracias a los tipos de
interés.

La Tabla 9 muestra las estimaciones del indicador de
esfuerzo en la provincia de Malaga, Andalucia y Espafa.
En términos medios, el porcentaje que la cuota hipote-
caria mensual supone sobre el salario bruto mensual es
superior en Malaga que en Espafia o en Andalucia, lo que
significa que el esfuerzo para acceder a la vivienda es ma-
yor. El esfuerzo para acceder a una vivienda en Malaga se
situd en el tercer trimestre de 2006 en el 56,3%36, mien-
tras que en Andalucia y en Espana se situé en el 45,1%
y 46,8% respectivamente. A su vez, durante el tercer tri-
mestre de 2004 y el de 2006, el esfuerzo para acceder a
una vivienda ha aumentado mas en Malaga (4,7 puntos
porcentuales) que en Andalucia (2,8) y en Espana (4,1), asi
como la divergencia de Malaga con respecto a estas dos:
si en el tercer trimestre de 2004 la diferencia de Malaga
con respecto a Andalucia y Malaga era de 9,3 y 8,9 puntos
porcentuales, en el tercer trimestre de 2004 las diferen-
cias fueron de 11,2 y 9,5 puntos porcentuales.

Tabla 12. Esfuerzo para acceder a una vivienda, Espaia, Andalucia y
Malaga, 2004 y 2006 (datos correspondientes al tercer trimestre)

2004.111 51,6% 42,3% 42,7%

2006.11 56,3% 45,1% 46,8%

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del Ministerio de Vivienda, INE
y Colegio de Registradores de la Propiedad

Estas diferencias de esfuerzo entre zonas se explican
por las disparidades en salarios y en la evolucion de los
precios de la vivienda. En la provincia de Malaga, el precio
medio de la vivienda se encuentra en niveles mas altos
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que los de Espafia, mientras que su el salario se encuentra
en niveles similares a los de Andalucia y mas bajos que
los de Espafia. Por este motivo, las diferencias tanto con
Andalucia como con Espafa son tan grandes. Asimismo, y
aunque no se hayan calculado los datos al respecto, todo
parece indicar que el esfuerzo en Malaga litoral es mucho
mayor que en Malaga interior, principalmente a causa de
las diferencias en los precios medios de la vivienda, mu-
cho mas bajos en el interior.

Los datos de esfuerzo para acceder a una vivienda tam-
bién han sido calculados segin sexo y grupos de edad.
Los resultados para el tercer trimestre de 2006 se pre-
sentan en la Tabla 10. Como resulta evidente, las diferen-
cias salariales juegan en este caso un papel esencial: los
jovenes realizan un esfuerzo superior a las personas de
mas edad, y las mujeres un esfuerzo superior a los hom-
bres (50,2%). Teniendo en cuenta sexo y edad, las mujeres
cuya edad se encuentra entre los 16 y los 29 afios (86,0%)
son el grupo que mas esfuerzo realiza para acceder a una
vivienda, seguidas de los hombres en el mismo intervalo
de edad (71,5%).

Tabla 13. Esfuerzo para acceder a una vivienda, por sexo y edad,
Espafia, Andalucia y Malaga, 2006

Grupo de edad Malaga | Andalucia Espafa

Total 56,3% 45,1% 46,8%
De 16 a 29 aiios 77,3% 61,9% 64,2%
De 30 a 44 aios 53,5% 42,8% 44,5%
De 45 a 64 afios 47,9% 38,3% 39,8%
Grupo de edad Malaga | Andalucia Espafa

Total 50,2% 40,2% 41,7%
De 16 a 29 afios 71,5% 57,3% 59,4%
De 30 a 44 afios 48,1% 38,5% 40,0%
De 45 a 64 afos 42,4% 34,0% 35,3%
Grupo de edad Malaga | Andalucia Espafa

Total 68,6% 55,0% 57,0%
De 16 a 29 afios 86,0% 68,9% 71,5%
De 30 a 44 aios 63,9% 51,2% 53,1%
De 45 a 64 afios 61,9% 49,6% 51,5%

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del Ministerio de Vivienda, INE
y Colegio de Registradores de la Propiedad

7. ANALISIS CUALITATIVO

En las secciones anteriores se ha presentado un estudio
cuantitativo en el que se recoge abundante informacion
estadistica que ayuda a explicar la evolucion y situacién
actual de la vivienda en la provincia de Malaga. En esta
seccion, se trata de completar el diagnostico previo, te-
niendo en cuenta la opinién de personas que, desde di-
versos ambitos, estan implicadas con la situaciéon de la
vivienda en Malaga.

Para ello, se celebraron tres mesas de trabajo, conce-
bidas como plataformas donde las personas participantes
expusieran libremente sus puntos de vista sobre la situa-
cién y perspectivas de la vivienda en la provincia de Mala-
ga. Un grupo de trabajo estuvo formado por profesionales
del sector de la vivienda, que incluyeron a representantes
de empresas constructoras y promotoras, de la banca, del
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mundo inmobiliario y por profesionales independientes
(economistas y arquitectos).

Otro grupo de trabajo tuvo como participantes a re-
presentantes de Administraciones Publicas del ambito re-
gional y municipal, de los distintos territorios del interior
y del litoral. Y un tercer grupo de representantes sociales,
de sindicatos y asociaciones de vecinos.

A modo de resumen, se plantean las principales cues-
tiones que en el andlisis y en las propuestas realizaron los
distintos participantes.

7.1 VIVIENDA LIBRE

En la provincia de Malaga el destino de la vivienda libre
ha sido triple: Crecimiento normal o vegetativo; segunda
vivienda para extranjeros y nacionales; la vivienda como
destino de inversion.

Este ultimo destino ha adquirido en los ultimo ano un
papel predominante en la provincia, ademas de por los
compradores locales o nacionales, por la demanda extran-
jera. En este sector existen cuantiosos beneficios a corto
plazo motivados por los bajos tipos de interés que han
predominado hasta hace poco tiempo.

Se cree que recientemente se ha iniciado una caida
de la vivienda libre iniciada, esencialmente en el litoral.
Mientras que en la capital y el interior de la provincia la
construccién sigue creciendo de forma estable, en la cos-
ta el ritmo de ha ralentizado. En ello ha tenido una gran
incidencia un conjunto de problemas, como han sido los
escandalos politicos y urbanisticos, la escalada de tipo de
interés y la disminucién de rendimiento de la construccién
de los promotores privado en los municipios costeros.

En el interior hay proyectos en marcha, actualmente
la produccién de vivienda se sitda en los mismos niveles
que en el afio 2005, con una fuerte demanda nacional y
extranjera de segunda vivienda pero con precios mas ba-
jos que en las zonas del litoral.

Asi pues, esta situaciéon evidencia que la caida de la
vivienda libre iniciada no esta promovida pro una mala
coyuntura econdémica, ya que se restringe al litoral. Los
promotores privados tienen donde invertir, pero en con-
diciones de seguridad. Al litoral malaguefio le estan sa-
liendo fuertes competidores, tanto nacionales —Almeria o
Cadiz-, e internacionales —Bulgaria o Turquia-.

Junto a la inseguridad, hay otros hechos que afectan al
mercado de la vivienda: el precio del suelo, el tipo de in-
terés, las incidencias internacionales, o la demanda, pues
el precio de la vivienda ha llegado a unas cotas que los
consumidores no pueden atender.

Otro factor que esta incidiendo son los planeamientos
urbanisticos, tanto regionales como locales, con una inse-
guridad afadida por los constantes cambios.

7.2 VIVIENDA PROTEGIDA

El mercado libre de viviendas no es accesible a ciertos
segmentos de poblacién, especialmente jovenes y muje-
res. Hay un amplio consenso de los participantes al re-
conocer la fuerte caida de la construccién de VPO por su
escasa rentabilidad, que para los constructores esta argu-
mentado en que los costes de construccion dificilmente
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puede cubrirse con el actual precio del médulo de VPO.
Cuando se vende este tipo de vivienda se cobran metros
Utiles, lo que da lugar a desequilibrios importantes en los
beneficios esperados por los promotores. Adicionalmente,
parece que el coste de construir en la provincia de Mala-
ga es sustancialmente mayor que en otras provincias con
menor actividad constructora.

Otro problema se centra en las trabas administrativas
y la complejidad en los tramites de gestién, pues son po-
cos eficaces. Esto motiva que los promotores privados se
oriente hacia la vivienda libre, menos sujeta a las restric-
ciones que la Administracién interpone y es mas rentable.

Respecto a los motivos por los que la administracion
local no ha podido impulsar el ritmo de construccién de
VPO, destacan las siguientes razones:

e Problematica derivada del ciclo politico, pues la
construccion de VPO es una iniciativa publica cuyo
resultado tarda afios en ser visible para los ciudada-
nos.

e Falta de medios humanos dedicados a la VPO desde
la Administracion. Existe una clara saturacion admi-
nistrativa del personal encargado de los ambitos de
urbanismo y vivienda.

o Dificultades para formalizar el planeamiento urba-
nistico de los municipios debido a la inestabilidad de
la regulacién, con una normativa muy cambiante.

En relacion a dos temas controvertidos, los miembros
de las distintas administraciones locales respaldan la
nueva ley andaluza de VPO (Ley 13/2005, de 11 de no-
viembre), donde se regula reservas obligatorias para las
VPO asi como cesiones de suelo residencial con destino a
este tipo de viviendas. Muestran su disconformidad con
el cambio legislativo en materia de urbanismo, estando
avocados a adaptar sus planes generales de ordenacion
urbana elaborados en el periodo 2003-2007, a las nuevas
exigencias recogidas en el Plan de Ordenacién del Territo-
rio de Andalucia y a los Planes Subregionales.

Hay una postura de consenso al criticar al POTA, sobre
todo por establecer limites al crecimiento poblacional y
urbanistico, con falta de criterios de flexibilidad y de cla-
rificacion.

7.3 PRECIO DE LA VIVIENDA LIBRE

Los precios de la vivienda en la provincia de Malaga han
alcanzado una cota muy alta. Y los precios han crecido en
nuestra provincia mas que en otras debido a que partia-
mos de la base de que el precio de la vivienda en Malaga
era muy inferior al resto de Espafia. También se indica que
hay un sesgo al calcular los precios incluyendo el precio
de las viviendas en los municipios donde son mas caras,
lo que supone que el promedio haya sido muy elevado.

El alto precio de la vivienda tiene entre sus causas la
especulacion sobre el suelo. En palabras de un miembro
del grupo de trabajo, “un indicio de que un sector no esta
sano es que de una materia prima (en este caso el sue-
lo) se gane mas sin modificarla que modificAndola”. Por
ello, la incidencia en el precio derivada de la actuacion
de la promocién privada en la necesaria transformacién
del suelo —dependiendo del tipo de producto (pisos, cha-
lets, casas independientes, etc.)- encarece el precio final
de venta. Por lo tanto, la influencia de la especulacion en
el coste de la vivienda esta clara, sobre todo si se tienen
en cuenta dos aspectos: por un lado, que una parte con-
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siderable del beneficio se obtiene preparando el suelo y
revendiéndolo posteriormente; y por otro, la existencia de
una situacién oligopolistica en el mercado de la vivienda,
lo que impide que la entrada de nuevas y amplias bolsas
de suelo reduzcan los precios de las viviendas. Por Gltimo,
otro problema que se apunté en la provincia es que, con el
reclamo de rapidos y cuantiosos margenes de ganancias,
han acudido promotores e inversores de otras zonas espa-
folas ejerciendo asimismo presion en los precios.

7.4 VIVIENDA DE ALQUILER

El mercado de la vivienda de alquiler es débil y escaso tan-
to en la provincia como en el resto del Estado. Ello es de-
bido a la escasa cultura existente, a la reducida movilidad
laboral, y por el precio del alquiler, que es muy elevado,
prefiriendo los consumidores pagar una hipoteca.

8. LINEAS DE ACCION PROPUESTAS

8.1 CONSOLIDAR UN MARCO REGULATORIO
AGIL YADAPTADO A LAS NECESIDADES DE LA
POBLACION

Asi, se ha sugerido:

e Valorar la sostenibilidad de los modelos urbanisti-
cos, especialmente cuando hacen un uso extensivo
de suelo y agua y, por tener caracter disperso, impi-
den el aprovechamiento de economias de aglomera-
cién. Retomar el modelo tipicamente mediterraneo
basado en la ciudad compacta.

e Establecer un marco juridico-administrativo mas es-
table, que evite que los esfuerzos de planeamiento
sean vanos debido a la aparicion de nuevas regula-
ciones. También debe ser flexible, evitando normas
unificadoras que no se adapten a las necesidades
dispares de crecimiento de los municipios.

e Dotar de mayor agilidad a los procesos de tramita-
cion, tanto de la vivienda libre como de la protegida,
de manera que se logre una reduccion de los plazos
y del coste financiero asociado al alargamiento de
los mismos.

e Reconsiderar las actuales restricciones respecto al
tamafo minimo de las viviendas, abriendo la opcién
de crear viviendas de menor tamafio (y menor cos-
tes), especialmente relevantes para jovenes o perso-
nas que viven solas.

8.2 VITALIZAR EL MERCADO DEL ALQUILER

Se reconoce como uno de los déficits destacados del mer-
cado de vivienda de la provincia la escasa presencia del
segmento del mercado del alquiler, como sucede en el
conjunto nacional. Parte de ello es explicado por una cul-
tura de compra, frente al alquiler, y la escasa inclinacién
de las personas a aceptar empleos fuera de sus lugares de
residencia habitual. Para vitalizar el mercado del alquiler,
se ha indicado:

e Establecer incentivos fiscales al alquiler.

e Poner en marcha mecanismos que saquen al merca-
do las numerosas viviendas desocupadas, incluidos
los de tipo fiscal.
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e Impulsar la actuacion de las Agencias de Fomento
del Alquiler: informando a los usuarios potenciales
de su existencia, dotando de medios humanos a las
AFA y valorando la posibilidad de reducir las comi-
siones que deben pagar los usuarios.

8.3 REACTIVAR LA PROMOCION DE VIVIENDAS
PROTEGIDAS

Para ello, se apunta en dos direcciones:

1. Establecer un marco que propicie la vuelta de la
iniciativa privada como promotora de viviendas de
VPO. Algunas medidas sugeridas para ello son:

e Revisar el precio efectivo percibido por el promo-
tor privado de viviendas protegidas, ajustandolo
a la realidad de los costes de promocién.

e Simplificar los procedimientos de adjudicacion de
las viviendas protegidas, o bien que las adminis-
traciones publicas ejecuten tal funcion.

2. Fomento de promotoras municipales que completen
la actuacion de las promotoras privadas. La Adminis-
tracion Local debe actuar especialmente como pro-
veedor de casas en alquiler y en venta, con atencion
especial a mujeres y jovenes.

3. Realizar promociones de VPO en ubicaciones atracti-
va para la demanda.

8.4. OTRAS MEDIDAS

Ademas de lo anterior, se ha sefalado la importancia de
activar la participacion ciudadana de cara a mejorar la si-
tuacion de la vivienda en la provincia.

e Los ciudadanos, a través de asociaciones o platafor-
mas, deberian reclamar a las administraciones pu-
blicas que ejerzan su funcién y den respuesta a los
problemas asociados a la vivienda.

e Se aboga por hacer mas relevante la participacién de
la ciudadania en los planeamientos generales, como
beneficiarios finales de la ordenacién urbana y te-
rritorial.

e Se ha sefalado la conveniencia de frenar la espe-
culacién sobre el suelo, como elemento clave del
encarecimiento de la vivienda, indicando que, para
ello, un gravamen sustancial a los beneficios de las
operaciones de compra-venta podria tener un gran
efecto.

e Establecer un control a las entidades financieras en
relacién a los altos periodos de amortizacion que ac-
tualmente estd negociando la banca. Esta situacién
esta dando lugar a un empobrecimiento de la po-
blacion, al disminuir progresivamente su capacidad
adquisitiva, aumentando los riesgos de impago.
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