Asociacion parala Defensa
del Territorio del Aljarafe

ANEXO
EXCESO DE SUELO EN SEVILLA

La actual planificacion de Area Metropolitana de Sevilla prevé una
enorme capacidad para crecer.
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Asociacion parala Defensa

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) esta 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 ocupacién y cuatros mas (ST-2 ST-3 ST-4 y SI-1) previstos en su

PGOU

El Limén (Palomares), con bajo nivel de ocupacion) y Las Zarzas previsto en el PGOU.

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 ainterés por el suelos en la ciu-
dad de Sevilla desaparece salvo el
dedicado a vivienda protegida, se-
giin un estudio de una de las prin-
cipales firmas internacionales en
servicios inmobiliarios, BNP Pari-
bas Real Estate, que ademés esta-
blece que atodos los segmentos
terciarios registran una mayor dis-
ponibilidad de inmuehles y un des-
censo de precioss.,

Fuentes de Ia consultora BNP
aseguraron que, en el mercado de
ofi¢inas, los usuarios en Sevilla in-
tentan soptimizar sus oficinase ne-
gociando rentas mas econdmicas o
buscando «mejores ubicaciones
vio calidadess por el mismo precio,
También son frecuentes las reubi-
caciones a superficies menaores.

Segim el estudio de BNP Paribas
Eeal Estate, en 2008 se confrataron
en Sevilla 20,300 metros cuadra-

dos de oficinas, un 32 por ciento
menos que el ange anterior, v se in-
corporaron mds de 96400 metros
cuadrados de nueva superficie,
mis de la mitad en las zonas des-
centralizadas de la ciudad, Por tan-
o, Ia tasa de disponibilidad se si-

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

tud en 2008 en el 12 por ciento
—cineo puntos porcentuales méas
que en 2007-, dando lugar a un
mercado con «sobreofertis, pues-
to gue un tercio de la nueva oferta
prevista entre 2009 y 2011 se en-

cuentra paralizada.

En 2008, Ia renta mdxima se al-
canzd en la avenida de Ia Palmera
-22 euros al mes por metro cua-
drado-, mientras que las rentas
mas bajas se dieron en la periferia
-5eis euros al mes por metro cua-
drado—. A este respecto, BNP Pari-
bas Real Estate augurd que ssupe-
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 cuantoe a los locales v centros
comerciales, aumentd la disponibi-
lidad de éstos por el cierre de algu-
nos y las wescasas aperturass, Sin
embargo, el tranvia afecta «positi-
vamenter en la zona centro, siendo
la ocupacién de la avenida de la
Constitucidn y de la Plaza Nueva
del cien por cien, aunque se «re-
sintierone las perpendiculares a las

Dianio de Sewvilla 03072009

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 Tenudn y Sierpres.

El cierre de locales tambign se
vio reflejado en la calle Asuncidn ,
que sufrid un dmportante refroce-
50@ por las obras de peatonaliza-
cidn. En Nervidn, la zona més 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 mercada industrial
y logistico, a lo largo del ano 2008
aumentd su disponibilidad. Situa-
cion 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.
Lo
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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 sue-
lo en Sevilla estd desapare-
ciendo salvo el dedicado a vi-
vienda protegida, segin un
estudio de una de las princi-
pales firmas internacionales
en serviclos inmobiliarios,
BNP Paribas Real Estate, del
que ademds, se deduce que
wtodos los sepmentos tercia-
rios—oficinas, locales comer-
ciales y naves industriales—
registran una mayor disponi-
bilidad 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 rueda 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 serfa
€N e5t0s momentos racionali-
zar los stocks en vez de edifi-
CAr més en nuevos suelos,

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

Viviendas sociales

La Delegacian municipal de
Infraestructuras para la
Sostenibilidad, a trawés de la
Qficina Técnica para la Afencicn
de los Inquilings en Situacidn de
Abuso (Otainsa), ha adjudicado
13 viviendas sociales a familias
en situacion de especial
necesidad, Tres de estas
viviendas se han adjudicado a
MAYOres, NUeVE POrcasos de
amergencla 2ocizl, y una por
urgencia para una persana
victima de violencia de género.
Estas familias solo pagardn &l
cince por ciento de sus ingresas,
ho que representa una renta de
entre quince o vainte euras 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
v en 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 afiadio; «Sevilla
tiene unas fortalezas fantdst-
cas pero na ha explotado su
capacidad de venders.

Martin Guiradoe apostilld
afirmando que en Sevilla ha-
ce falta transmitir «confianza
yeredibilidads, primero; v, se-
gundo «credibilidad y con-
fianza.

Reclamd  ransparencia
desde los drganos que rigen
el planeamiento urbano que
«pn verdad saben logue vaa
ocurrir en los priximos 15
afios= y recaled que no hace
falta promover mis 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 méas suelo no se amme-
gla nada «sdlo la cuenta de re-
sultados de elloss.

Para ayudar a vender estas
reservas una divisidn de BNP
Va A& empezar a operar des-
pués del verano en Andalucia
conel objeto de vender los pi-
0% en stocks de bancos y pro-
motoras con descuentos de
hasta el 50%.
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URBANISMO El mercado de la vivienda pasa de la cima a la sima en apenas tres afos

Fl apocalipsis inmobiliario

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 afos « El 40% de las empresas estan en situacion de quiebra técnica

Carlos Marmol

Nada volverd a ser como antes. Pro-

La herencia de la 'burbuja inmhlliaﬂaf

M 'STOCK' DE VIVIENDAS EN ANDALUC(A

M POR COMUNIDADES AUTONOMAS
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en una frase: el urbanismo, esa dis-
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de activos inmobiliarios (viviendas R anzalzs
ysueloendiferentes fases) queesel
simbolodel frenazoen secode lain- Andalucia
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tor y entidades financieras, hace | 50% del desempleo que se ha stock global de 385,000 viviendas  (en sumayoria proced; delos  handesaparecido, a efectos de de-
un diagnéstico global de la situa- | producido en Espaia [1 millén en Andalucia. Su informe ha sido  promotores inmobiliarios) supo-  manda, todo lo que no es vivienda
citn del sector del ladrillo que na- | de parados] proceda de las so- publicado por el Observatorio In-  ne un factor nuevo de distorsién ﬁmbsm Hablamospor tantode las
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esta consultora estudian la encru-
cijada por la que pasa este impor-
tante sector econdmico (esencial

tructuracion arm;araalpam a
casi 500.000

hasta 2013, Phsl'rlasnuhclas.

exacto (que fluctia en funcion del
método de cdlculo) el descenso de
las ventas ha generado una bolsa

par cuando mejorardnlas cosas.
El mercado residencial, por su
propianaturaleza, estd atomizado.

das que compran los extranjeros.
Ambos capitulos suman el 70% de
la demanda. Nadie invierte ya en
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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.
¢Cudnto bajardn los pisos? ¢Signi-
fica esto que serdn mis baratos? No
es fiieil 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 cémo vaya
la economia estos ratins pueden
aumentar, Depende de las zonas y
del estado de ejecucitn de los pro-
yeetos. Enel caso delsuelo el pano-
rama aun es mds inestable: hay in-
versiones en teirenos {sobre todo
51 o estén legalmente calificados
paraedificar) que sedan por perdi-
das. El stock en suelo duplica al de
Ia vivienda. Y eso sin entrar en la
actualizacion de estos activos en
les balances empresariales, toda-
via por hacerysujetaala nueva ley
estatal del suelo v 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 deeliminarel valorde ex-
pectativadelosaiios dorados.
E.ldescensod.epredosnoimphcn
slempre mas d a la vi-
vienda. Dependerd 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 esotrore-
lato. Sin incluir las hipotecas parti-
culares, la denda global del ladrilla
conlos bancos sumaba450.000 mi-
llones en 2006. El 2096 de estacifra
corresponderiaa Andalucia. Lafac-
turacidén ahora es de 42.000 mille-
nes, lo que significa casi una déca-
dade sacrificios para devalver el di-
nero prestado. La carga financiera
hapasado de comerse el 28% de las
ventas (en 2006) a fagocitar el 60%%
de las transacciones. Resultado: el
409 de las empresas del sector es-
tdn en quiebra téenica y un 20%
mis con serios problemas. Sélo un
40% de las empresas sobreviviedn
al actual apocalipsis inmobiliario.
Nadavolverd a ser 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

abril 2011
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