Asociacion parala Defensa

Anexo 2 Exceso de suelo y vivienda en Sevilla

1. INTRODUCCION.

del Territorio del Aljarafe

Segtn las cifras del POTAUS, el suelo productivo planificado (3.000 hectareas) supone el 120% del existente
(2.500 hectareas). Y ademas, el 25% de éste ultimo suelo (el ya urbano) estd desocupado. Es decir, si sumamos el
planificado y el desocupado, el suelo productivo disponible ascenderia al 144% del existente. Ademas, habra que
sumar el suelo que los Planes Generales de Ordenacion Urbana sumen a esas cifras. La oferta esta suficientemente
atendida, sobrepasando en gran medida los topes establecidos por el POTA. Y en el Aljarafe esto es muy visible.
Segtin datos que hemos podido constrastar (tenemos noticias de otros) ya estan clasificados, 6 en ejecucion 6 recién
terminados (y por tanto con bajo nivel de ocupacion):

Argentum en Salteras, con nulo nivel de ocupacion

Los Llanos en Salteras, con bajo nivel de ocupacion
Vega del Rey (Camas), con bajo nivel de ocupacion
Zaudin (Tomares), con nulo nivel de ocupacion

SI-2 (Mairena del Aljarafe), con nulo nivel de ocupacion y cuatros mas (ST-2 ST-3 ST-4 y SI-1) previstos en su

PGOU

El Limén (Palomares), con bajo nivel de ocupacion).

El Pétalo (Espartinas, Gines y Bormujos), parcialmente desarrollado y bajo nivel de ocupacion
PISA (ampliacion) en Mairena, con bajo nivel de ocupacion.
Guadial (Huévar), con nulo nivel de ocupacion.

A todo ello se unirian las nuevas Areas de Oportunidad previstas en el POTAUS.

Sevilla
El sinterés por el suelos en la ciu-
dad de Sevilla desaparece salvo el
dedicade a vivienda protegida, se-
gan un estudio de una de las prin-
cipales firmas intermacionales en
servicios inmobiliarios, BNP Pari-
bas Real Estate, que ademés esta-
blece que atodos los segmentos
terciarios registran una mayor dis-
ponibilidad de inmuebles ¥ un des-
censo de precioss,

Fuentes de la consultora BNP
aseguraron que, en el mercado de
oficinas, los usuarios en Sevilla in-
tentan «optimizar sus oficinase ne-
gociando rentas mas econdmicas o
buscando «mejores ubicaciones
vio calidades» por el mismo precio.
También son frecuentes las reubi-
caciones a superficies menores,

Segum el estudio de BNP Paribas
Feal Estate, en 2008 se contratanon
en Sevilla 20,300 metros cuadra-

dos de oficinas, un 32 por ciento
menos que el anoe anterior, v s€ in-
corporaron més de 06,400 metros
cuadrados de nueva superficie,
mds de la mitad en las zonas des-
centralizadas de la ciudad, Por tan-
to, Ia tasa de disponibilidad se si-

El estudio de ENP
detecta un «importante
retroceso» en la calle
Asuncion por las obras

tud en 2008 en el 12 por ciento
-cineo puntos porcentuales mas
que en 2007-, dando lugar a un
mercado con ssobreofertis, pues-
to gue un tercio de la nueva oferta
prevista entre 2008 y 2011 se en-

cuenira paralizada.

En 2008, la renta mdxima se al-
canzd en la avenida de Ia Palmera
-22 euros al mes por metro cua-
drado—, mientras que las rentas
mys bajas se dieron en la periferia
=5eis euros al mes por metro cua-
drado-. A este respecto, BNP Pari-
bas Real Estate augurd que «supe-
raran este dificil momento de mer-
cado los productos de buena
calidad y/o ubicacidn, en detri-
mento de la oferta de segunda ma-
no en edificios mixtoss,

En cuanto a los locales v centros
comerciales, aumentd la disponibi-
lidad de éstos por el cierre de algu-
nos ¥ lag wescasas aperturags, Sin
embargo, el tranvia afecta «pogiti-
vamenter en la zona centro, siendo
la acupacién de la avenida de la
Constitucidn y de la Plaza Nueva
del cien por cien, aunque se «re-
sintierone las perpendiculares a las
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Nadie quiere suelo en Sevilla

La crisis deja vacios miles de metros cuadrados de oficinas y naves.
La tercera parte de la nueva oferta prevista hasta 2011 esta paralizada

calles Tetudn y Sierpres.

El cierre de locales tambign se
vio reflejado en la calle Asuncidn |,
que sufrid un «importante retroce-
sow por las obras de peatonaliza-
cidn. En Nervidn, la zona méds de-
mandada sigue siendo Luis de Mo-
rales con una disponibilidad de
menas del dos por ciento,

En lo referente a los precios me-
dios de alquiler, descendieron ade
forma generalizadas durante 2008,
Por término medio, las rentas re-
trocedieron un 12 por ciento res-
pecto a 2007.

En cuanto al mercado industrial
y logistico, a lo largo del afo 2008
aumentd su disponibilidad. Situa-
cidn que hace que los promotores
prefieran esperar una demanda
allave en manos que acometer
ahora «proyectos a riesgos, por lo
que muchos provectos se paraliza-
Ton.
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«En Sevilla hace falta
transparencia en los organos
que rigen el Urbanismo»

Para BNP Paribas Real Estate no hay que
construir mas, sino racionalizar los stocks
__Asegura que Sevilla no se vende bien

AMALLA F.LERIDA

SEVILLA. El interés por el ste-
lo en Sevilla estd desapare-
ciendo salvo el dedicado a vi-
vienda protegida, seglin un
estudio de una de las princi-
pales firmas internacionales
en servicios inmobiliarios,
BNP Paribas Real Estate, del
que ademas, se deduce que
wtodos los sepmentos tercia-
rios—oficinas, locales comer-
ciales y naves industriales—
registran una mayvor disponi-
hilidad de inmuebles y un des-
censo de preciags.

Guilloume Delattre, direc-
tor general de la empresa en
Espafia; Luis Martin Guirado,
presidente; y el director en
Andalucia, Alvaro Rojas, des-
granaron ayer en mueda de
prensa loz pormenores de es-
te mercado en el que la so-
breoferta campa a sus anchas
fuera y dentro del pais porlo
que la misién principal serla
€N e5t0s momentos racionali-
zar los stocks en vez de edifi-
car més en nuevos suelos,

En el caso concreto de Sevi-
la, que no difiere mucho del
resto de mercados internacio-

Viviendas sociales

La Delegackin municipal de
Infraestructuras para |a
Sostenibilidad, a través de la
Oficina Técnica para la Atencidn
de los Inquilings en Situacidn de
Abuso (Otainsa), ha adjudicado
13 viviendas sociales a familias
en situacion de especial
neceshdad, Tres de estas
viviendas se han adjudicado a
MAYOres, NUeVE POrcasos de
amergencla socizl, y una por
urgencia para una persona
vietima de viclencia de género.
Estas familias solo pagardn &
cince por ciento de sus ingrasas,
ho que representa una renta de
entre quince o vainte euros de
alguiler mensual.

nales en los que también la fal-
tade financiacién es la princi-
pal cortapisa del despegue, la
necesidad de infraestructu-
ras, como la SE-40, «es obviar
¥ €n concreto, «la de ofrecer
mayor transparencia al mer-

cado por parte de todos, de
empresas, de la Administra-
cion, de los sindicatos y de los
organismos piblicoss, mati-
z6 Delattre y afiadid: «Sevilla
tiene unas fortalezas fantdst-
cas pero na ha explotado su
capacidad de venders.

Martin Guirado apostilld
afirmando que en Sevilla ha-
ce falta transmitir «=confianza
yeredibilidads, primero; y, se-
gunde «credibilidad ¥ con-
fianza,

Reclamyd  rransparencia
desde los drganos que rigen
el planeamiento urbano que
=pn verdad saben logue vaa
ocurrr en los priximos 15
afios= y recaled que no hace
falta promover mds suelos si-
no sacar adelante las reservas
sin vender. A la cuestidn de
que los empresarios del sec-
tor no opinan lo mismo e in-
cluso reclaman que se hagan
los sistemas generales del
PGOLU para empezar a cons-
truir viviendas, respondid
que con mas suelo no se ame-
glanada «sdlo la cuenta de re-
sultados de elloss.

Para ayudara vender estas
reservas una divisidn de BNP
Va a empezar a operar des-
pués del verano en Andalucia
conel objeto de vender los pi-
s0s en stocks de bancos y pro-
motoras con descuentos de
hasta el 50%0.
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La provincia va tiene reservado
suclo suficiente como para cubrir
toda la demanda de VPO previs-
ta para los proximos 10 anos. La
adaptacion de 60 municipios ala
Ley de Ordenacitn Urbanistica de
Andaluecia (LOUA) permitit de-
tectar la disponibilidad de terre-
nos para construir un total de
6667 viviendas protegidas, Esta
cifra estd muy cerca de las pre-
visiones que se lanzaron en el fl-
timo informe elaborado por el
Instituto de Estudios Avanzados
Sociales de Andalucia (TESA), que
anuncio que la provineia iba a ne-
cesitar que se edificaran 67.855
VIO en la proxima década.

Las previsiones de demanda
de VPO se han cubierto s6lo con
la adaptaeitn a la LOUA de poco
miis de la mitad de los municipios
(60}, aunque cabe destacar que
alli reside més del 80% de 1a po-
Blaciin, es decir, en torno a L5 mi-
Nones de personas. En cualquier
caso, todavia falta la revision de
otros 39 planes generales de or-
denacion urbana (PGOU). Es
decir, la adaptacion del resto de
municipios arrojari una bolsa de
suelo mucho mayor que la pre-
visto por el TESA, 1o que supone
toda una garantia de futuro para
la construceidn de promocicnes
de viviendas protegidas.

La localizacion de los terrenos
para VPO se efectiia por dos vias.,
La miis usada es la de la adapta-
cion parcial del PGOL, que re-
quiere de una tramitacion mas
Agil y 2 la que se acogieron 43 mu-
nicipios. La Consejeria de Vi-
vienda y Ordenacidn del Territo-
rio informd de que, por esta via,
se logrd 1a reserva de suelo para
20.166 viviendas protegidas. La
Puebla de Cazalla y Constantina
fueron los filtimos municipios en
adaptar sus planeamientos, apor-
tando 156 VPO mis. Pero no serdn
los finicos, va que todavia se estd

El Correo de Andalucia 91272009

La provincia ya tiene suelo para
cubrir toda la demanda de VPO

La adaptacién a la LOUA libera espado para levantar 66.667 nuevas

TRABAJD. Construccitn de VPO en la capitel hispalensge en una i

Los terrenos habilitados
acogerian més del 98%
de las previstas por el
Gltimo estudio del ESA

a la espera de que se culmine la
revision de log PGOLU de otros 39
municipios que estdn en fase de
tramitacion actualmente.

Las 17 poblaciones restantes
prefieren adaptarse a la LOUA
mediante la redaccion de un
nuevo PGOU, algo que requiers
de un mayor periodo de trami-

tacion. Mediante esta formula se
reservard espacio para albergar
la edificacion de otras 37.501 vi-
viendas protegidas.

Sumadas estas dos cifras, se al-
canza las 66.667 viviendas pro-
tegidas, que supenen cerca del
95% de la demanda de VPO cal-
culada por el TESA. Cabe desta-
car que este estudio vincnla la lo-
calizacién de la demanda de vi-
vienda protegida a las diferentes
comarcas, lo que permite un diag-
néstico ajustado a las necesida-
des reales de la poblacidn, sobre
todo de los més jovenes, que es
el colectiva que més dificultades
presenta para acceder al merca-

=

magen a @fio.

do inmobiliario a un precio ra-
zonable tal ¥ como estin las cosas,
En todo caso, la Junta de An-
dalucia ya adelanto que estas es-
timaciones se afinarin con la
puesta en marcha de los registros
de demandantes de viviendas
protegidas en todos los consis-
torios, una herramienta que ade-
mis de localizar la necesidad,
aportard otros datos relacionados
con e tipo de VPO -preferencias
sobre su superficie, nimero de
dormitorios o forma de pago- o
lag necesidades de cada colecti-
vo en los distintos puntos. Con
esta formula se eliminarin los
sorteos para entregar las VPO.
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URBANISMO El mercado de la vivienda pasa de la cima a la sima en apenas tres afos

El apocalipsis inmobhiliario

Los expertos auguran una caida de hasta un 30% en el precio de los pisos en el proximo lustro » El mercado
estara bajo minimos en los préximos seis afios « El 40% de las empresas estan en situacion de quiebra técnica

Carlos Marmol

Mada volverd aser come antes. Pro-
bablemente, ademds, no amain:
en mucho tiempo. El estallido de la
burbufa inmobiliaria, sobre la que
se sustentd durante algo més de un
lustro parte de la 6n econd-
mica espaiola, ha wenido un efecto
similar a un movimiento teltirico en
elmapa financiero. En buenamedi-
da es también la causa por la que,
con independencia de la recesién
internacional (que es asimétrica;
unos paises estin mejor que otros),
la espiral en la que se encuentra la
economia nacional (paro, défict,
crisis global) vaya a durar mucho
misque en oros [erriorios.

La complejidad del problema no
permite reducir el fendmeno a una
tinica causa. Pero, a tenor de1a opi-
nidn de los expertos, la singulari-
dad de la erisis espafiola se resume
en una frase: el urbanismo, esa dis-
ciplina drida y técnica sobre la que
reposabaunode los pilares de nues-
tra economia, ha reventado. El re-
sultado: un espectacularexcedente
de activos inmobiliarios (viviendas
ysueloendiferentes fases) que esel
simbolodel frenazoen secode lain-
dustriadel ladrille. Elitinerario que
nos ha llevado de la npulcn::ia (re-
lativa) a una crisis con vocacitn de

La herencia de la ‘burbuja inmnhlliaria'

M 'STOCK' DE VIVIENDAS EN ANDALUC[A

M FOR COMUNIDADES AUTONOMAS

perdurar. Unlustro co i

Las cifras sobre el stock realde vi-
viendas son un arcano. Su valora-
cidn (el factor con mayor impacto
en las economifas de partimlares ¥
empresas) también. No existen ci-
fr.-n: ﬁables Tan sélo aprmumac:o—

Tatal
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en el PIB) y concluyen que el desa-  residencial imposible de digerira  No existen pardmetros comunes,
Mas de un millén juste producidoen 2007, cuandola  medio plazo. Sin contar, ebvia- Normalmente los expertos traba-
rueda del crédito frend en seco el mente, lasinversionesenterrencs  jan con valores medios, aunque
deparados en laS mercado, no es de indole coyuntu- (oahﬁcados © con expectativas).  con la prevencidn de que, a efectos
empresas auxiliares ral, sinoun prabl La ion de Acufin & Asocia-  de oferta y demanda, no es lo mis-

ia no es una actividad

cledadu de Lasa_caén ¥ patmnales

au‘tw Nace del intercambio, I

—comolaAsoc

Constructores de Espafia (APCE)-
que trabajan con estimaciones par-
ciales. La verdadera cifta, como
quedd de manifiesto en el cénclave
nacional que los promotores cele-
‘brado en Sevilla el pasado noviem-
bre, es un misterio. Peligroso, ade-

hundimiento del negocio inmo-
biliario ha tenido, légicamente,
importantes repercusiones en
Ias empresas consideradas auxi-
liares: todas |as que dependen
de la promacién y la construc-
cién residencial. Segun el infor-
me de |a consultora Acufia &

Segin sus datos, que coinciden
«con otros estudios, en Espafia exis-
teunstackde viviendas y suelo (ur-
banizado) de 1,5 millones de pisos.
Lademanda actual méxima se esti-
ma en 280.000 viviendas, lo que
implica que hasta que esta bolsa re-
sidencial no se diluya (un proceso
imposible debido a la crisis y a los
altos niveles de parc) el horizonte
del sector serd gris. Casinegro. En
el caso de Andalucia, el cilculo de

dos es que Espafia sufrird al me-
nos seis afios de ajuste inmobilia-
rio. Hasta 2015 como minime. Los
motivos son evidentes: la deman
da de vivienda estd en

me una ciudad que otra, un piso en
el litoral 0 en un drea metropolita-
nay una segunda residencia o una
vivienda principal. También influ-
e la ubicacién, los

(como resultado del pam,uel des-
MERCADO ATOMIZADO

| La depreciacion de los
activos sera mas intensa

mA&mwgdiosu-abajan cum!w. Asoc-ados,eﬂesecwpadem eﬂamﬂfﬁiﬁ'&;&;ﬁéﬁﬁ dependiendo de la zona y

posiblecomparar losdatos. yuscu\ufmtodelosaﬂosdora ciadas sin terminar. Unacifraalze | de |a evolucién econdmica
Eliiltimo informe estadistico so- dos del ladrillo. El cambio de. inferior a la que esta misma sema- 3

bre el mercado inmobiliario espa- | tendencia ha dejado a estas fir- na ha dado el ista Ricardo o delosingres; il el

fiol de la consultora Acufia & Aso- | mas con 5 veces mas capacidad Vergés en una c ia en la del Euribor, la incerti-

ciados, que trabaja desde hace
treinta afios para empresas del sec-
tor y entidades financieras, hace
un diagndstico global de la sima-
cién del sector del ladrille que na-
rra el paso de la cima a la sima en
apenas tres afios, Los analistas de
esta consultora estudian la encru-
cijada por la que pasa este impor-
tante sector econdmico (esencial

instalada de lo necesario. Tal
factor explica que desde 2007 el
| 50% del desemples que se ha

| producido en Espafia [1 millén

jaban en este sector, cuya rees-
tructuraciin arrojara al parc a
casi 500,000 personas més
hasta 2013, Pésimas noticias.

Fundacién Fidas. Vergés, con una
metodologiadiferente, habla deun
stoek global de 385.000 viviendas
en Andalucia. Su informe ha sido
publicado por el Observatorio In-
mobiliarioydela Construccidn.
Con independencia del mimero
exacto (que fluctia en funcidn del
método de cdlculo) el descenso de
las ventas ha generado una bolsa

dumbre econdmica) y el stock de
pisos de las entidades financieras
(en sumayoria proced; delos

v una multitud de factores (anali-
zados por los tasadores) que com-
plican sobremanera las conclusio-
nes decualquier estudio.
Loevidente, en todo caso, esque
elvalor (potencial) de estos activos
inmobiliariosse estd deteriorando.
Al menos, dada la situacién actual
de mercado. Si con cardeter global
Acnfia & Asociados estima que el
ajuste no terminard hasta 2015, en
determinadas zonas y enclaves pe-
riféricos la recesién durard todavia
mds. En algunos casos hasta siete
ailes. Incluso mas. Del panorama

promotores inmobiliarios) supo-
ne un factor nuevo de distorsién

han desaparecido, a efectos de de-
manda, todo lo que no es vivienda
ﬁmksm Hab!amospormnmdelas
ordinarias

del mercado ordi que hace
practicamente imposible antici-
par cuando mejorardnlas cosas.
El mercado residencial, por su
propianaturaleza, estd atomizado.

{nuevas y usadas) y de las vivien-
das que compran los extranjeros.
Ambos capitulos suman el 70% de
la demanda. Nadie invierte ya en

Diario de Sevilla 13/042011

vivienda para obtener un rendi-
miento inmediato, como ocurria
enlosafios del boom del ladrillo. La
paradoja es que, existiendo necesi-
dad residencial, las circunstancias
econdmicas y financieras impiden
laadquisicidn delos pisos.
Ladistancia entre oferta (el cita-
do 1,5 millén de viviendas) y 1a de-
manda (280.000 pisos) es tal que,
ajuicio de estos expertos, la depre-
ciacion inmobiliaria es inevitable.
¢Cudneo bajardn los pisos? ¢Signi-
fica esto que serdn mds baratos? No
es feieil responder a ambas cuestio-
nes. Sobre el descense del precio
medio (una convencion estadisti-
ca, porquecada piso es diferente en
términos de mercado) la consulto-
ra madrilefia augura un retroceso
que oscilaria entre un 20 y un 30%
en un lustro, Las proyecciones a
mds large plazo se antojan incler-
tas, pero en funcidn de cdmo vaya
la economia estos ratins pueden
aumentar, Depende de las zonas y
del estado de ejecucidn de los pro-
yeetos. Enel caso del suelo el pane-
rama atn es mds inestable: hay in-
versiones en teirenos {sobre todo
51 1o estan legalmente calificados
ificar) quese dan por perdi-
stock en seelo duplica al de
la vivienda. Y eso sin entrar en la
actualizacién de estos activos en
los balances empresariales, toda-
via por hacerysujetaala nueva ley
estatal del suelo y valoraciones,
que permitia una moratoria en su
aplicacién pero manteniendo el

FACTOR DE DISTORSION
Se estima que los bancos
tienen unas 200.000

viviendas, lo que marcara
la evolucién del mercado

principio de eliminarel valorde ex-
pectatvadelosanios dorados.
Eldescensode preciosnoimplica
siempre mds accesibilidad a la vi-
vienda. Dependers del papel de los
bancos, convertidos en las nuevas
inmobiliarias (se estima que denen
casi 200.000 pisos) y de elementos
como el ratamiento fiscal (inexis-
tente ya para rentas medias), el IVA
o la normativa de provisiones ban-
carias. Espafia tiene los hogares
misendeudadosde Europa.
Elimpactoempresarial es otrare-
lato, Sin incluir las hipotecas
culares, la deuda global del].adr:llc
conlos bancos sumaba 450,000 mi-
llones en 2006, El 2096 de estacifra
corresponderiaa Andalucia. Lafac-
turacidn ahora es de 42,000 millo-
nes, lo que casi una déca-
dadesacriﬁcimparadevnh'ereldi-
nero prestado. La carga financiera
hapasadode comerse el 28% de las
ventas (en 2006) a fagocitar el 601
de las transacciones. Resultado: el
40% de las del sector es-
tédn en quiebra téenica y un 20%
mis con serios problemas. Solo un
40% de las empresas sobreviviedn
al acrual apocalipsis inmobiliario.
Nadavolverd aser comoantes.
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Resumen d

e Cifras d

e| Documento Modificado del POTAUS

aprobado por la COT

A en diciembre de 2008

Sup Total del Area 491.204,89)hectareas
Viviendas 2001 (22,84% desocupadas) 553 388fviviendas {Crecimiento 1991-2001: 131.138 [ 1998-2002: 14.130)
Habitantes 2007 1.450.217|habitantes (Incremento 15.000 habitantes/afio)

Situacion antes del POTAUS

Suelo Urbano Consolidado 15.160,63|
Suelo Urbano Mo consolidado 4387 51
Total Suelo Urbano 19.548,14
Urbanizable 11.836,19
Urbanizable No Sectorizado 1.936,97|
Total Suelo Urbanizable 13.773,16]
Incremento de ocupacion de Suelo
respecto al suelo  urbano actual, en
planes ya aprobados 70,46%| (Total Suelo Ufbanizable X 100 ! Total Suelo Urbano)
Desglose por usos MI Pag 25
Uso Residencial 18.418,64
Uso Productivo. 7.087 05](Mota 1)
Equipamientos 3.494 60|
Zonas Verdes 4.443 31
Incremento de ocupacion de suelo
productivo respecto al suelo urbano
productivo actual, en planes ya aprobados
(ver Nota 1) 183,48%)
Situacion después del POTAPS
Areas Oportunidad en suelo No Urbanizal]le
Uso Productivo 3.002,00,
Uso Residencial 875,00
Total Areas Oportunidad 3.877,00|
Incremento de ocupacion de Suelo
respecto al suelo  urbano actual, en los
planes ya aprobados y las Areas de
Oportunidad del POTAUS (2) 90,29%|i(Total Suelo Urbjnizable + Total Areas Oportunidad) x 100/ Total Suels Urbana)

Incremento de ocupacion de suelo
productive respecto al suelo productivo
urbano actual (ver Nota 1), en los planes ya
aprobados y las Areas de Oportunidad del
POTAUS

303,56%)

((Total Suelo Usdl

productiva - 2.500 + Area Oportunidad productive) x 1004 2.500)

(1) El cuadro de la pagina 25 es confradictorio con las cifras dada en la pagina 32 del suelo productivo. En dicha pagina 22 se dice que hay

2500 hectareas en produceion (de las cuales el 25% esta sin ocupar, segun Pag 33 MI del Documento Provisional);

otras 600 estdn en construccién y hasta 5.700 estan planificadas. Hemos tomado para el calculo 1a cifra dada en la pagina 25.

(2) A ezas cifras se afiadiran los suelos que clasifiquen los PGOLU municipales

ADTA Inscrita en Registro Andaluz de Asociaciones, n° 9.041 Seccién primera.
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