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ENCUENTRO  INMOBILIARIO  ORGANIZADO POR LA
ASOCIACION DE CONSTRUCTORES Y PROMOTORES DE
MALAGA (ACP MALAGA)

Taller de trabajo es una metodologia
de trabajo en la que se integran la
teoria y la practica.

Se caracteriza por la investigacion, el
aprendizaje por descubrimiento y el
trabajo en equipo que, en su aspecto
externo, se distingue por el acopio
(en forma sistematizada) de material
especializado acorde con el tema
tratado teniendo como fin Ia
elaboracién de un producto tangible.
Un taller es también una sesion de
entrenamiento. Se enfatiza en Ia
solucion de problemas, capacitacion,
y requiere la participacion de los
asistentes.

12 de abril de 2018

200 profesionales del sector inmobiliario se han reunido en el Encuentro
Inmobiliario organizado por la Asociacién de Constructores y Promotores de
Malaga (ACP Malaga) para debatir y discernir sobre la situacién actual y el futuro
del sector en nuestra provincia. El Encuentro, ha contado con el respaldo de
CaixaBank, Tinsa y Slora no solo como patrocinadores del encuentro, sino con la
intervencion de primeras espadas de dichas entidades - Daniel Caballero,
Director de Negocio Inmobiliario de Caixabank, ha incidido en los datos
macroecondmicos que marcan crecimiento equilibrado de la economia espanola y
unas buenas perspectivas para el inmobiliario al encontrarse en un ciclo
"dindmico, maduro, sincronizado y sostenible" ; Pedro Soria, Director Comercial
de Tinsa ha analizado el incremento de precio de la vivienda situando a Malaga
con un 5% interanual en el grupo de provincias de "crecimiento intermedio
dentro de Espaifa, que estda creciendo al 3,8%" ; Victor Tapias, Director de
negocio Inmobiliario de Slora, ha hecho ver la importancia de la diferenciacion y
servicio al comprador. En esta linea de priorizar al comprador ha intervenido
también Juan Velayos, Consejero Delegado de Neinor Homes, la promotora
inmobiliaria que cuenta con la mayor reserva de suelo de la provincia con
prevision de uso residencial para mas de 2300 viviendas, que ha hablado de
convivencia necesaria la de los promotores tradicionales con los fondos de
inversion, pero poniendo el acento que en todos los casos, s6lo tendran éxito los
promotores con "vocacion", por trabajar con excelencia y centrandose en las
necesidades y atencién al cliente. Por su parte, Pablo Mendez, Director de la
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Division de Inversiones de Savills Aguirre Newman, ha incluido otra derivada en
la ecuacion del negocio inmobiliario, ampliando las miras a una nueva
oportunidad de negocio como es el desarrollo de espacios de oficinas. Pablo ha
comentado que "existe demanda de oficinas no satisfecha en Malaga, por lo que
se abre una gran oportunidad inversora". En general, la conclusién del debate
han sido la existencia de un crecimiento moderado en el Sector, pero aun no
suficiente a las necesidades de Malaga y que ademas se deja entrever de forma
irregular a lo largo de la provincia, pero en cualquier caso, se ha augurado unos
valores mejores para el aho 2018.

Este encuentro empresarial, que se hace coincidir con la Asamblea General
Ordinaria de la ACP, donde se presentan los informes de cierre de licitacidon y
vivienda del afo anterior, ha mostrado un tejido empresarial fuerte que ha
analizado cuales seran los principales retos a los que debe enfrentase el sector
para ser mas moderno, eficiente y sostenible y contribuir al crecimiento
econdmico de la provincia.

PABLO MENDEZ, DIRECTOR DE LA DIVISION DE INVERSION SAVILLS AGUIRRE
NEWMAN

"El mercado de oficinas tiene que buscar nuevos destinos para alojar su dinero y
Malaga tiene una posicion envidiable. Y eso hay que aprovecharlo", enfatizé
Pablo Méndez, director de la Divisién de Inversién Savills Aguirre Newman, quien
enmarco el potencial de la capital malaguefia en la situacion de "incertidumbre
politica" que afecta a Barcelona y en el "agotamiento" que se produce en Madrid,
donde los indices de rentabilidad han caido a "minimos histdricos", con un
3,25%. Méndez fue concluyente en este sentido al afirmar que si se trasladasen
esos parametros a la zona prime de Malaga la rentabilidad creceria hasta el 5%.
"De cara a un inversor con situacion consolidada en Madrid los activos de gran
calidad en Malaga ofrecen una rentabilidad de mas de 150 puntos", indico.

Los datos manejados por Savills Aguirre Newman sitian el stock actual de
espacio terciario en la capital en 600.000 metros cuadrados, buena parte de ellos
en el Parque Tecnoldgico de Andalucia (PTA). Y unos niveles de ocupacion del
90% en la zona Centro y entorno mas préoximo. Justo los emplazamientos en los
gue, sefiald, quieren asentarse los clientes interesados. "Necesitamos mas suelo
ahi porque es la zona donde quieren trabajar los inquilinos", expuso el
responsable de la consultora, que situd los precios de arrendamiento en unos 12
euros, "que es la media nacional", y con maximos de 18 euros.

Una horquilla que, a su juicio, hace atractiva la posibilidad de invertir en este
sector. "Necesitamos por los menos 14 euros de media el metro cuadrado; es
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cuando se le ve sentido hacer oficinas y ese es el punto en el que se encuentra la
ciudad", insistio.

Para Méndez, las oportunidades de Malaga pasan por crear nuevos desarrollos.
"La sensacion que tenemos cuando venimos con inversores es que no hay suelo
preparado”, dijo, apuntando de manera directa a zonas con potencial como La
Térmica, Martiricos... "Me gustaria tener las oficinas mirando al mar; cualquier
desarrollo de este tipo seguro que tendra demanda", insistid.

"El mejor arma de Malaga es su nombre", afirmd el director de la Division de
Inversién Savills Aguirre Newman, quien subrayd la necesidad de que "dentro del
crecimiento que esta teniendo la ciudad, se regenere el parque de oficinas, que
es lo que consolida destino. Y eso debe explotarlo Malaga".

En el ambito de las oficinas y desde el punto de vista del inversor, Malaga
capital, en concreto, se estd posicionando como gran alternativa a los saturados
mercados de Madrid y Barcelona, que muestran sintomas de «agotamiento» con
las rentabilidades mas bajas de los ultimos 20 afios (un 3,2% en zona prime y un
6,25% en la mas periférica), segun explicd el director de Divisidon de Inversiones
de Savills Aguirre Newman, Pablo Méndez. Malaga, por contra, presenta en esos
mismos apartados unas horquillas del 5% al 7,5%, con un potencial de
rentabilidad que supera asi en alrededor de 1,5 puntos al de estos mercados,
gue tradicionalmente acaparan el interés de los inversores.

«El mercado de oficinas tiene que buscar nuevos destinos donde alojar su dinero
y, tras Madrid y Barcelona, Mdlaga tiene una posicidn envidiable. Eso hay que
aprovecharlo. Existe demanda de oficinas no satisfecha en Malaga, por lo que se
abre una gran oportunidad inversora», comentd. Un reciente estudio de esta
consultora revelaba que Malaga capital, con un parque de 600.000 metros
cuadrados de oficinas, ha alcanzado ya niveles de contratacidn y ocupacion
previos a la crisis, con porcentajes del 90% en la zona prime, distrito financiero y
entorno préximo a Vialia, identificado como zona Centro de Negocio.

Las rentas alcanzan de media los 12 euros por metro cuadrado, con valores
maximos de 18 euros en los edificios de las calles mas cotizadas. Esta tendencia
continuara en 2018, con la prevision de que las transacciones en arrendamiento
puedan alcanzar un volumen récord de la mano de sectores como el inmobiliario,
los servicios o el tecnolégico, lo que darad lugar a que se ocupen inmuebles
disponibles desde hace casi una década.

Ante este panorama de «escasez» de emplazamientos, Méndez advirtié de que la
ciudad necesita nuevos desarrollos terciarios y edificios de oficinas ya que los
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espacios que actualmente tienen mas disponibilidad, en el Parque Tecnoldgico de
Andalucia (PTA), no colman las expectativas de empresas que prefieren un
entorno mas urbano para sus trabajadores. Zonas como Martiricos o La Térmica,
a su juicio, representan enclaves de desarrollo con los que empezar a paliar esta
situacion.

«Ahora mismo las decisiones de cambio de sede se toman teniendo en cuenta al
equipo de recursos humanos, las comunicaciones, la flexibilidad de horarios, los
servicios que hay alrededor. Hay un cambio sustancial en la demanda de los
inquilinos. La forma de trabajar ha cambiado. Las empresas quieren estar mas
en los centros y sus entornos», dijo.

JUAN VELAYOS, CONSEJERO DELEGADO DE NEINOR HOMES

Juan Velayos, consejero delegado de Neinor Homes, abundd en el potencial del
territorio Malaga. "Estamos enamorados de Malaga, estan haciendo las cosas de
manera significativamente mejor", expuso, valorando el funcionamiento de la
Administracion local frente a lo que sucede en otros espacios del pais, en los que
"todo lo de las licencias es un drama".

"Malaga tiene una oportunidad, por tener mayor certidumbre que en otras zonas,
con lo que a los inversores nos encanta; como se despiste alguna otra ciudad la
va a pasar por la derecha y la izquierda", apostilld. Las previsiones de Neinor,
uno de los nuevos actores protagonistas del sector, elevan las ventas
programadas en los préximos afnos a 850 millones de euros, de las cuales el 60%
se localizan en la Costa y el 40% restante en la capital.

La constructora Neinor Homes, que tiene suelo en la provincia de Malaga para
edificar mas de 2.300 viviendas en los proximos afnos, espera registrar ventas
por valor de 850 millones de euros con esta actividad. Asi lo afirmoé ayer el
consejero delegado de Neinor, Juan Velayos, durante su participacién en el foro
inmobiliario de ACP Malaga. La promotora cuenta con suelos aptos en Malaga
capital (donde desarrolla promociones en Teatinos, Colinas del Limonar vy
Hacienda Cabello) y en Benahavis, Casares, Marbella, Estepona y Torre del Mar
(Vélez Mélaga). «Tenemos el 60% en la Costa del Sol y el otro 40% en la
capital», comenté Velayos, que cree que la provincia ofrece un gran atractivo. «A
los grandes inversores nos encanta Malaga, Se estan haciendo las cosas
infinitamente mejor que en otras zonas de Espafia en temas de licencias y
urbanismo», apuntd. En cuanto a Neinor, la defini6 como una compaiiia
«especialista», que apuesta por grandes volumenes de viviendas y con poca
propension al riesgo. «No hacemos viviendas para nichos determinados o para el
segmento del lujo, sino para clase media», sefald.
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PEDRO SORIA, DIRECTOR COMERCIAL DE TINSA

Otro de los participantes fue el director comercial de Tinsa, Pedro Soria, quien
puso en valor el "crecimiento moderado" que tienen los precios del residencial en
la capital de la Costa de Sol, con un 5% el afio pasado. De acuerdo con los datos
de la empresa de tasacién, la capital ha pasado en la ultima década de un valor
medio por metro cuadrado de 2.415 euros, en el segundo trimestre de 2008, a
los 1.444 euros el metro cuadrado a finales de pasado ejercicio, con una caida
del 40%.

Por el contrario, se observa una recuperacién del 19% al comparar el final de
2017 con el cuatro trimestre de 2013, que es cuando se contabilizd el pico
minimo de los precios, de 1.207 euros el metro cuadrado. La prevision de Tinsa
es que la evolucién siga siendo positiva pero en términos moderados. El tiempo
medio que se tarda en vender una vivienda en Malaga es de 7,4 meses.

El director comercial de Tinsa, Pedro Soria, que rechazdé que haya indicios de
burbuja, recordando que en 2017 los precios de la vivienda crecieron «de forma
razonable» (un 5,2% en la capital y un 5% en la provincia) y que los valores
medios estdn aun un 40% por debajo de los niveles del boom. Desde 2013,
donde se marcaron los minimos de la crisis, la progresiva reactivacion del
mercado ha provocado, eso si, que los precios aumenten un 16% en la capital y
un 20% en la provincia. Malaga es la segunda plaza del arco mediterraneo tras
Barcelona con el menor plazo medio de comercializacidn de las viviendas puestas
a la venta (7.4 meses), por debajo de los 8.3 de media nacional.

DANIEL CABALLERO, DIRECTOR DE NEGOCIO INMOBILIARIO DE CAIXABANK

Por su parte, Daniel Caballero, director de Negocio Inmobiliario de CaixaBank,
apuntd que en los ultimos anos la entidad ha pasado de financiar entre 200 y
500 viviendas a rondar el millar de inmuebles.

El director de Negocio Inmobiliario de Caixabank, Daniel Caballero, coincidié en
que la actividad inmobiliaria se ha sumado a los «vientos a favor» que impulsan
la economia. Como ejemplo, recordd que su entidad ha pasado de financiar entre
200 y 500 viviendas anuales en los momentos mas duros de la crisis a mas de
un millar el pasado afio. El director territorial de Caixabank, Juan Ignacio Zafra,
coincidié en que no se ve riesgo de burbuja. «No pinchemos lo que no esta
hinchado. Hemos vuelto a una industria que vende, y no a una que construye sin
saber si va a vender. Eso es magnifico y sano», apunto.
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VICTOR TAPIAS, DIRECTOR DE NEGOCIO INMOBILIARIO DE SLORA

Victor Tapias, director de negocio Inmobiliario de Slora, completd el elenco de
expertos que participaron en el foro, centrandose en la importancia de la
diferenciacion y servicio al comprador.

ALCALDE DE MALAGA, FRANCISCO DE LA TORRE

El debate en el foro, al que asistieron unos 200 profesionales y que fue
clausurado por el alcalde de Malaga, Francisco de la Torre, puso de manifiesto la
existencia de un crecimiento moderado en el sector, pero aun no suficiente para
las necesidades de una provincia como Malaga y, que ademas, se muestra de
forma irregular a lo largo de la provincia. En cualquier caso, se augura para este
2018 unos valores mejores que los del pasado ejercicio.

VIOLETA ARAGON, SECRETARIA GENERAL DE LA ACP

La secretaria general de la ACP, Violeta Aragon, opind que se ha abierto una
«nueva etapa de crecimiento» en el sector, con signos positivos en cuanto a
inversion privada y empleo (la cifra de trabajadores alcanza los 44.500 en
Malaga). «Las cifras son buenas pero venimos aun de valores muy bajos»,
afirmd. También dejé claro que, en su opinidon, no hay signos de burbuja
inmobiliaria.

«El aflo pasado se visaron 3.800 viviendas en Malaga mientras que en la época
del boom eran 40.000. No digo que haya que volver a aquello pero es cierto que
estamos todavia lejos de los 12.000 visados que instituciones como el Banco de
Espafia ven acordes a una provincia como la nuestra», comento.
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NOTA DE PRENSA

OPTIMISMO ENTRE EL SECTOR INMOBILIARIO AL
ANALIZARSE CIFRAS POSITIVAS DE CRECIMIENTO

Los promotores y constructores malaguerios, se han reunido esta mafiana en el Museo Picasso
para analizar la evolucion y tendencias del mercado, concluyendo que los valores de
crecimiento se mantendrdn también en el afio 2018.

Un afio mas, cerca de 200 profesionales del sector inmobiliario se han
reunido en el Encuentro Inmobiliario organizado por la Asociacion de
Constructores y Promotores de Malaga (ACP Malaga) para debatir y
discernir sobre la situacion actual y el futuro del sector en nuestra
provincia.

El Encuentro, ha contado con el respaldo de CaixaBank, Tinsa y Slora
no solo como patrocinadores del encuentro, sino con la intervencion de
primeras espadas de dichas entidades — Daniel Caballero, Director de
Negocio Inmobiliario de Caixabank, ha incidido en los datos
macroeconémicos que marcan crecimiento equilibrado de la economia
espafiola y wunas buenas perspectivas para el inmobiliario al
encontrarse en un ciclo “dinamico, madruro, sincronizado y sostenible”
: Pedro Soria, Director Comercial de Tinsa ha analizado el incremento
de precio de la vivienda situando a Malaga con un 5% interanual en el
grupo de provincias de “crecimiento intermedio dentro de Espafa, que
estd creciendo al 3,8%” ; Victor Tapias, Director de negocio
Inmobiliario de Slora, ha hecho ver la importancia de la diferenciacion
y servicio al comprador.

En esta linea de priorizar al comprador ha intervenido también Juan
Velayos, Consejero Delegado de Neinor Homes, la  promotora
inmobiliaria que cuenta con la mayor reserva de suelo de la provincia
con previsién de uso residencial para mas de 2300 viviendas , que ha
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hablado de convivencia necesaria la de los promotores tradicionales
con los fondos de inversion, pero poniendo el acento que en todos los
casos, sOlo tendran éxito los promotores con “vocacién”, por trabajar
con excelencia y centrandose en las necesidades y atencién al cliente.
Por su parte, Pablo Mendez, Director de la Divisién de Inversiones de
Savills Aguirre Newman, ha incluido otra derivada en la ecuaciéon del
negocio inmobiliario, ampliando las miras a una nueva oportunidad de
negocio como es el desarrollo de espacios de oficinas. Pablo ha
comentado que “existe demanda de oficinas no satisfecha en Malaga,
por lo que se abre una gran oportunidad inversora”

En general, la conclusién del debate han sido la existencia de un
crecimiento moderado en el Sector, pero aun no suficiente a las
necesidades de Malaga y que ademas se deja entrever de forma
irregular a lo largo de la provincia, pero en cualquier caso, se ha
augurado unos valores mejores para el afio 2018.

Este encuentro empresarial, que se hace coincidir con la Asamblea
General Ordinaria de la ACP, donde se presentan los informes de cierre
de licitacion y vivienda del afio anterior, ha mostrado un tejido
empresarial fuerte que ha analizado cuales seran los principales retos
a los que debe enfrentase el sector para para ser mas moderno,
eficiente y sostenible y contribuir al crecimiento econémico de la
provincia.

Para mas informacion...
ACP Malaga

comunicacion@acpmalaga.com
TIf. 618 316 459
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1.- ANALISIS DE LA LICITACION

1.1.- Historico devolumenes de licitacion.

La inversidn total correspondiente a la licitacion publica en nuestra provincia durante el afio 2017 se
situé en 353,83 millones de euros, frente a los 187,7 millones de euros del afio 2016, lo que supone

un incremento del 88,50% de la inversion total en nuestra provincia.

Un dato que a priori podria parecer muy bueno, si no fuera porque ain nos encontramos en cifras
de licitacidn muy bajas con respecto a las que entendemos adecuadas para una provincia como
Mélaga, que cuenta con una poblacion de un millon setecientos mil habitantes, lo que la convierte
en la segunda provincia mas poblada de Andalucia y la sexta de Espafia. Sin embargo, la inversion
por habitante, que fue de unos 200 €/habitante/afio, esta alejada de los 280 €/habitante/afio que de
media se ha invertido en Espafia y muy lejos de la media de inversion europea que se ha situado en
los 800€/habitante/afio.

Podemos ver la evolucion de la Inversion Total en nuestra provincia desde el afio 1997 en el

siguiente grafico:

TOTAL LICITACION MALAGA: Evolucién anual

(En millones de €uros)

1.529,36
1,404,33 €
1.477,60 €

1.600,00 €

N\

1.400,00 €

1.101,78 €
1.065,59 €

1.028,01 €

1.200,00 €

1.000,00 €

850,40 €

BO0,00 €

600,00 £

353,83 €

SN

312/43 €
281,53 €
259,39 €

400,00 €

187,70 €

142,09 €
144,08 €
127,47 €

200,00 €

0,00€

295,
fg 90
{9 9
oy
9001
900{}
“0g;
“Oa,
c’o%
90%'
900)
“Ogg
“Ogy
g 70
< 27
<0 7>
%0z,
g 2
<0 26
<0 s
20,



Asociacion Provincial de

Constructores y Prometores

de Malaga

1.2.- Volumende licitacion por Administracion licitante.

Se pretende ahora discernir entre la participacion de cada una de las Administraciones, Local,

Regional y Nacional en el volumen total de 353,8 millones de €, licitados en la provincia de Malaga

durante el afio 2017.

El mayor volumen de licitacion se circunscribe a la Administracion local con 209 millones de euros,

superando el doble de lo invertido en el afio 2016. En segundo lugar, por volumen de obra licitada, se

sita la Administracion Estatal que con 78,1 millones de € invierte un 116% mas que el afio

precedente y por dltimo, la inversién correspondiente a la Administracion Autondmica que con un

66,8 millones de euros, licita un 32% mas que en 2016.

En los tres casos, los volumenes alcanzados de licitacion siguen siendo minimos con respecto a la

informacion historica que disponemos y que podemos ver detallada en el cuadro y gréfico

siguientes:

91.403.667 | 56.119.675 | 107.649.011 | 185.253.813 | 823.555.995 |162.923.115| 279.449.303 | 716.841.106 | 891.802.330 | 343.383.214
53.657.446 | 61.244.419 | 75.794.544 | 43.422.300 51.665.537 | 246.286.261 | 511.425.899 | 110.868.846 | 242.119.413 | 232.949.316
166.854.873 | 132.295.229 | 128.989.535 | 180.012.058 | 226.558.954 | 241.189.692 | 237.132.430 | 237.880.001 | 395.435.789 | 827.992.479
311.915.986 | 249.659.322 | 312.433.090 | 408.688.172 | 1.101.780.485 | 650.399.067 | 1.028.007.632 | 1.065.589.954 | 1.529.357.532 | 1.404.325.009

405.654.848 | 199.141.574 | 415.688.012 | 283.929.645 | 128.899.232 | 75.889.776 | 16.185.764 | 62.141.391 | 30.106.530 | 36.014.869 | 78.051.671
313.237.951 | 653.624.573 [ 177.150.355 | 68.860.354 | 53.657.599 | 24.482.465 | 53.174.473 | 75.802.367 | 18.720.081 | 50.723.461 | 66.827.127
758.708.514 | 206.385.236 [ 399.392.396 | 281.400.287 | 98.972.417 | 41.718.811 | 74.717.120 | 121.442.984 | 78.641.049 | 100.954.277 | 208.951.020
1.477.601.312 | 1.059.151.383 | 992.230.763 | 634.190.286 | 281.529.247 | 142.091.053 | 144.077.357 | 259.386.742 | 127.467.660 | 187.692.607 | 353.829.818
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1.3.- Distribucion mensual de la Inversion.

Total Obra

15.946.971,68 €
16.903.259,69 €
16.174.715,47 €
5.950.436,45 €
9.001.368,31 €
9.002.913,61 €
3.290.602,90 €
11.688.639,40 €
4.465.235,21 €
5.336.679,61 €

14.344.337,23 €

23.517.703,74 €

459.676,82 €
1.347.342,80 €
654.223,94 €
892.716,93 €
673.162,05 €
36.454.642,48 €
5.412.402,72 €
110.407,91 €
1.861.200,00 €
8.449.953,86 €
1.047.542,09 €
7.984.881,11 €

12.297.777,53 €
1.735.840,58 €
299.336,16 €
3.016.377,71 €
1.511.339,93 €
5.084.388,44 €
787.970,00 €
43.420.372,52 €
4.966.398,53 €
1.023.000,00 €
1.389.426,07 €
1.975.949,68 €

135.622.863,30 €

65.348.152,71 €

77.508.177,15 €

278.479.193,16 €

Sumin y Conservac

73.328.156,83 €

1.478.974,38 €

543.494,60 €

75.350.625,81 €

TOTAL LICITADO

208.951.020,13 €

66.827.127,09 €

78.051.671,75 €

353.829.818,97 €

LICITACION MALAGA POR ORIGEN DE LA
INVERSION: Aiio 2017
(En €uros)

250.000.000,00€

200.000.000,00€

150.000.000,00€

100.000.000,00€

50.000.000,00 €

0,00€

208.951.020,13 €

135 .62;3,30 €

77.508.177 15 €

73.328.156,83 €

Total Obra

W LOCAL

Sumin y Conservac

W REGIOMNAL MESTATAL
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LICITACION OBRA MALAGA: 2017
(En €uros)

50.541.944,53 €
55,219.419,83 €

i
£0.000.000,00 £ - ™

,07 €
7€

33.478.534,53 €

50.000.000,00 £ /?é
=]
P
ad

40.000.000,00 €

19.986.44

30.000.000,00 €

275,
5.781,305,39 €

17.128

20.000.000,00 €

10.000.000,00 €

0,00 €

LICITACION OBRA MALAGA POR ORIGEN DE LA INVERSION: 2017
(En €uros)

48.420.372,52 €

45.000.000,00 €

36.454.642,48 €

N\

40.000.000,00 £

35.000.000,00 €

30.000.000,00 €

28.517.703,74 €

25.000.000,00 €

16.903.259,69 €
16.174.715,47 €

20.000.000,00 £

15.946.971,68 €
4.344.337,23 €

121297.777,53 €

15.000.000,00 €

8(449.953,86 €

10.000.000,00<

5.050.436,45 €
5.336.679,61 €

5.412.402,72 €
4.966.398,53 €

5.000.000,00 €

000€

WLOCAL WREGIOMNAL M ESTATAL
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1.4.- Volumen de licitacién por ente licitante.

En este apartado se pretende hacer un estudio pormenorizado de todos los organismos,
pertenecientes a  cualquiera de las tres Administraciones Local, Autonomica y Estatal antes
resefiadas que han licitado obra en la provincia de Malaga durante el afio 2017. Se detallara tanto
el volumen de licitacion como el numero de obras a las que corresponde ese volumen total de

licitacion.

Destaca como organismo con mayor capacidad licitadora, la Diputacion de Malaga, ya que ademas de
la inversion que realiza directamente, se le atribuye gran parte de la inversion de los municipios de
menos de 25.000 habitantes, le seguiria el Ayuntamiento de Malaga, entendiendo que su inversion es
la conjunta tanto del Ayuntamiento Directamente como de sus Organismos y Empresas municipales
(Gerencia Urbanismo, IMV), que computa un total de 40 millones de €. En tercer lugar tendriamos la
inversion del Ministerio de Fomento con cerca de 37 millones y Aena superando los 35 millones, con

cifra similar a lo licitado por la Consejeria de Fomento y el Ayuntamiento de Estepona con 31 millones.

En los cuadros siguientes, se listan de forma pormenorizada, la totalidad de entes licitadores que
han realizado inversiones en la provincia de Malaga durante el afio, identificando, el nimero de obras

licitadas, asi como el importe total que han supuesto el conjunto de obras licitadas en el afo.

INFORME DE LICITACION 2017 6
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NUMERO DE
ORGANISMO ESTATAL OBRAS 'MPO'}_TCE”QEEQS

LICITADAS
MINISTERIO DE FOMENTO 2 36.980.422,62
A 19 35.066.416,31
MINISTERIO DE EMPLEO 1 2.139.608,31
ACUAMED : 1.374.371,67
MINISTERIO DE
AGRICULTURA,
ALIMENTACION Y MEDIO 1 576.769,40
AMBIENTE
IBERMUTUAMUR 1 397.875,16
MINISTERIO DE DEFENSA 2 359.669,71
TRAGSA 4 316.746,07
MINISTERIO DE LA
PRESIDENCIA 1 299.336,16
SIEP 1 250.840,58
ADIF 1 246.557,00
PUERTO MALAGA 2 176.866,69
ORGANISMO Ngg”RTSO IMPORTE OBRAS
AUTONOMICO oS LICITADAS
CONSEJERiA DE FOMENTO Y
CONSEIER 8 34.722.101,10
CONSEJERIA DE EDUCACION 24 17.783.082,35
CONSE_]ERiA DE CULTURA 2 5.703.777,83
CONSEJERiA DE SALUD 3 5.096.857,84
UNIVERSIDAD DE MALAGA 3 1.298.995,61
FIMABIS 1 242.454,55
JUNTA DE ANDALUCIA 1 190.287,52
CONSEJERiA DE TURISMO,
CULTURA Y DEPORTE 1 110.407,91
CONSEJERIA DE MEDIO
AMBIENTE Y ORDENACION 1 100.188,00
DEL TERRITORIO
EMPRESA PUBLICA DE
GESTION DE ACTIVOS, S.A. 1 100.000,00

INFORME DE LICITACION 2017




Asociacion Provincial de
Constructores y Prometores
de Malaga

NUMERO IMPORTE
ORGANISMO LOCAL OBRAS OBRAS

LICITADAS LICITADAS
AYTO. DE ESTEPONA 17,00 31.022.416,01
GERENCIA MUNICIPAL URBANISMO 20,00 16.864.305,75
AYTO. DE FUENGIROLA 18,00 10.024.268,22
DIPUTACION PROVINCIAL DE MALAGA 13,00 8.914.462,63
AYTO. DE MALAGA 18,00 7.450.396,75
AYTO. DE MIJAS 21,00 7.123.012,88
INSTITUTO MUNICIPAL DE LA VIVIENDA 11,00 6.928.597,19
iﬂ%CLfg:,DSTPNICIPAL DE VIVIENDAS DE 4,00 6.699.629 51
ACOSOL, S.A. 6,00 4.830.477,00
AYTO. DE CARTAMA 8,00 4.191.457,45
AYTO. DE MARBELLA 13,00 3.302.435,74
AYTO. DE BENALMADENA 6,00 2.166.082,96
AYTO. DE TORREMOLINOS 3,00 1.843.375,21
EMASA 7,00 1.798.548,77
AYTO. DE MANILVA 10,00 1.787.247,21
AYTO. DE BENAHAVIS 5,00 1.407.716,42
AYTO. DE ALHAURIN DE LA TORRE 4,00 1.383.210,28
AYTO. DE ALHAURIN EL GRANDE 9,00 1.323.268,05
AYTO. DE VELEZ MALAGA 3,00 1.142.542,08
AYTO. DE CASARES 10,00 1.112.497,36
AYTO. DE ANTEQUERA 4,00 938.594,18
AYTO. DE NERJA 8,00 812.790,78
AYTO. DE COIN 4,00 760.267,92
AYTO. DE RINCON DE LA VICTORIA 5,00 721.988,83
AYTO. VILLANUEVA DEL TRABUCO 4,00 609.443,88
AYTO. DE ALORA 5,00 599.817,06
AYTO. DE RIOGORDO 4,00 437.339,09
AYTO. DE VILLANUEVA DE ALGAIDAS 5,00 428.422,65
AYTO. DE SIERRA DE YEGUAS 4,00 375.810,97
AYTO. DE ALMOGIA 4,00 361.519,43
AYTO. DE VILLANUEVA DE LA CONCEPCION 4,00 336.026,37
AYTO. DE YUNQUERA 3,00 326.573,33
AYTO. DE EL BORGE 1,00 325.751,42
AYTO. DE RONDA 3,00 312.882,14
AYTO. DE MOLLINA 2,00 301.941,08
AYTO. DE CAMPILLOS 2,00 298.395,72
AYTO. DE ARCHIDONA 3,00 295.867,76
AYTO. DE COMPETA 3,00 272.056,65
AYTO. DE ALMACHAR 2,00 231.488,00
AYTO. DE FUENTE DE PIEDRA 3,00 228.690,30
AYTO. DE CUEVAS DEL BECERRO 2,00 210.352,32
AYTO. DE MONDA 4,00 209.246,28
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AYTO. DE FRIGILIANA 2,00 207.564,98
AYTO. DE OJEN 2,00 203.444,93
AYTO. DE ARDALES 2,00 202.238,52
AYTO. DE PERIANA 6,00 195.670,65
AYTO. DE ALAMEDA 1,00 193.971,80
AYTO. DE COLMENAR 2,00 181.386,94
AYTO. DE ATAJATE 2,00 166.840,66
AYTO. DE HUMILLADERO 1,00 165.289,25
AYTO. DE CUEVAS DE SAN MARCOS 2,00 163.182,89
AYTO. DE VILLANUEVA DEL ROSARIO 2,00 156.856,39
AYTO. DE CASABERMEJA 1,00 152.789,26
AYTO. DE TEBA 2,00 147.019,40
AYTO. DE VALLE DE ABDALAJIS 3,00 145.879,24
AYTO. DE ALGARROBO 2,00 140.495,87
AYTO. DE CUEVAS BAJAS 2,00 138.841,94
AYTO. DE PIZARRA 1,00 122.809,17
AYTO. DE ARCHEZ 2,00 120.345,37
AYTO. DE EL BURGO 1,00 111.746,35
AGUAS DE BENAHAVIS, S.A. 1,00 97.886,68
AYTO. DE CANETE LA REAL 1,00 96.216,26
ls_l_,l\AA_T\LFZAS MUNICIPALES Y PARQUE DEL OESTE, 1,00 94.700,17
LléEJIiACION PUBLICA DE SERVICIOS CUEVA DE 1,00 93.470,00
AYTO. DE ISTAN 1,00 87.326,85
AYTO. DE CARRATRACA 1,00 80.000,00
AYTO. DE BENARRABA 1,00 78.512,40
AYTO. DE CASARABONELA 1,00 64.977,07
AYTO. DE SAYALONGA 1,00 64.280,60
AYTO. DE GENALGUACIL 1,00 61.983,47
AYTO. DE SALARES 1,00 61.983,47
AYTO. DE BENADALID 1,00 55.785,12
AYTO. DE LA VINUELA 1,00 53.719,01
AYTO. DE TORROX 1,00 50.764,40
AYTO. DE CANILLAS DE ACEITUNO 1,00 12.396,70

INFORME DE LICITACION 2017
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1.5.- Licitaciones mas significativas del afo.

Una vez descritos los volimenes de licitacion realizados, se pretende mencionar en este
apartado, aquellas obras que durante el afio 2017 han destacado por su relevancia econdmica,
recogiéndose las 24 obras que han superado dos millones de euros, la suma de la inversion
dispuesta para estas 24 obras, alcanza los 116 millones de euros, es decir el 32% de la inversion
total.

Pero de todas ellas, destacan 4 obras, que por su importe han supuesto el 24% de toda la licitacion
del afio y que son:

- Acceso Norte al Aeropuerto, 345 M €

- Balizamiento en el Aeropuerto, 11,2 M €

- Tramo Renfe- Guadalmedina (metro), 24,8 M €
- Hospital de Estepona, 14,6 M€

De la Administracion Central;

Acceso Norte al aeropuerto de Malaga (Autovia del MINISTERIO 31/08/2017 34.514.191,26
Mediterraneo A-7) y Adenda al Proyecto de DE FOMENTO

Construccion de acceso Norte al aeropuerto de

Malaga. Provincia de Malaga.

Remodelacion edificio terminal Picasso en el AENA 23/08/2017 8.409.624,26
Aeropuerto de Malaga-Costa del Sol

Adecuacién de aparcamientos publicos, de AENA 07/06/2017 4.399.935,92
empleados y de vehiculos de alquiler, Aeropuerto de
Malaga-Costa del Sol.

Ejecucion de las obras de rehabilitacion de un MINISTERIO 18/04/2017 2.139.608,31
inmueble destinado a oficinas de la Seguridad Social DE EMPLEO

en la calle Lope de Vega, numero 8, de Vélez Malaga

(Malaga).

Actuaciones de balizamiento para el cumplimiento AENA 17/01/2017 11.250.897,53
de las normas técnicas Aeropuerto de Malaga-Costa
del Sol.

INFORME DE LICITACION 2017 10
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De la Administracion Autonémica:
Obras de construccion del centro de salud «San CONSEJERIA
Pedro» en San Pedro de Alcantara, Marbella (Malaga). DE SALUD
Mejora de la seguridad vial en la carretera A-357, del CONSEJERIA
p.k. 25 al 48. DE FOMENTO
Y VIVIENDA
TMM61120EJ2. Complementario 2 de medidas CONSEJERIA
correctoras y de consolidacion del muro perimetral DE FOMENTO
del Fuerte de San Lorenzo correspondiente a las Y VIVIENDA
obras de infraestructura y urbanizacién de las lineas
1y 2 del Metro de Malaga.Tramo: Guadalmedina-
Atarazanas
Nuevo centro de dos lineas de Educacion Infantil y CONSEJERIA
Primaria en Estacién (Cartama), Malaga. DE )
EDUCACION
Nuevo IES D5 (cinco lineas de educacion secundaria | CONSEJERIA
obligatoria) y cuatro aulas polivalentes en zona DE )
Teatinos, Malaga. EDUCACION
Obras para la construccion del Museo de Sitio del CONSEJERIA
Conjunto Arqueolégico Délmenes de Antequera. DE CULTURA
Nuevo IES de cuatro lineas de Educacién Secundaria | CONSEJERIA
Obligatoria y dos lineas de Bachillerato (Tipo DE ;
D4+B22) en Rincon de la Victoria (Malaga). EDUCACION
T-MM6116/0EJO. Contrato de Obra de terminaciéon CONSEJERIA
de infraestructura, urbanizacion e intervencién DE FOMENTO
arqueoldgica de las lineas 1y 2 de Metro de Malaga. Y VIVIENDA
Tramo: Renfe-Guadalmedina
De la Administracion Local:
PROYECTO DE INFRAESTRUCTURAS GENERALES DI-; ACOSOL, S.A.
ABASTECIMIENTO AL TERMINO MUNICIPAL DE ISTAN
DESDE LAS CONDUCCIONES PRINCIPALES
Rehabilitacion y adecuacion de nuevos usos de la DIPUTACION
Plaza de Toros "La Malagueta" PROVINCIAL
DE MALAGA
Proyecto de reordenacion del espacio Alameda GERENCIA
Principal. Fase 3. MUNICIPAL
URBANISMO
Obras de construccion de 35 viviendas, SOCIEDAD
aparcamientos, locales y trasteros de proteccion MUNICIPAL DE
oficial en la avenida Ingeniero José Maria Garnica, VI\/IENDAS DE
nimero 8 de Malaga. MALAGA, S.L.
Reordenacién del espacio de la Alameda Principal GERENCIA
(Fase 2), renovacion urbana de la totalidad del MUNICIPAL
ambito desde la Plaza de la Marina hasta la conexién | URBANISMO

con el Puente de Tetuan

INFORME DE LICITACION 2017

22/12/2017

13/12/2017

24/10/2017

06/10/2017

04/07/2017

28/06/2017

27/06/2017

12/06/2017

29/12/2017

28/12/2017

11/11/2017

07/11/2017

24/08/2017

4.728.345,52

2.457.396,71

4.646.198,98

2.834.425,84

5.222.699,32

5.638.922,63

4.841.614,07

24.753.655,46

2.138.781,00

5.492.314,47

4.375.289,83

2.886.969,06

2.271.577,80
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Modificacion de proyecto basico y proyecto de AYTO. DE
ejecucion de la piscina cubierta e instalaciones CARTAMA

complementarias de la Ciudad Deportiva de Cartama.

Obras de construccion de 38 viviendas protegidas, SOCIEDAD
aparcamientos, trasteros en la parcela R-5 del SUNP- | MUNICIPAL DE
LE-4 Villa Bajo, en calle Estrella del Mar, nimero 18, VIVIENDAS DE
de Malaga. MALAGA, S.L.
Obras de ejecucion de un estadio de atletismo, AYTO. DE
aparcamiento, locales y accesos en el sector SURO-R6 | ESTEPONA
"Juan Benitez".
Hospital de Estepona. AYTO. DE
ESTEPONA
Contratacion conjunta de la redaccion del proyecto INSTITUTO
basico y de ejecucion, y obras de construccion de la  MUNICIPAL DE
reforma integral del Parque Central de Bomberos de LA VIVIENDA
Malaga, paseo de Martiricos, numero 10, Malaga.
Obras de urbanizaciéon del sector SUP-R6 "Juan AYTO. DE
Benitez". ESTEPONA
INFORME DE LICITACION 2017

16/05/2017

16/03/2017

08/03/2017

10/02/2017

16/01/2017

11/01/2017

2.515.751,85

2.879.970,42

6.100.000,00

14.642.780,95

3.548.864,52

6.319.583,36
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2.- ANALISIS DE LA ADJUDICACION

A fecha de cierre del presente informe (30 de marzo de 2017), conocemos las
adjudicaciones de aproximadamente el 50% del volumen licitado, la mayor informacion la
tenemos de las obras licitadas por el Gobierno Central, de las que ya conocemos el 72% de las
adjudicaciones y de las que menos informacion disponemos es de las obras licitadas por el

Gobierno autondmico de las que solo contamos con el 33.5% de las adjudicaciones.

Admon
Admon Local Autonomica | Admon Central Totales
Total Obra
Licitada 135.622.863,30| 65.348.152,71| 77.508.177,15| 278.479.193,16
€ Licitados ya
Adjudicados 61.579.640,38| 21.926.060,82| 55.832.173,30| 139.337.874,50

Volumen
Adjudicado 45,41% 33,55% 72,03% 50,04%
Baja Media 21,75% 21,32% 30,46% 25,17%

2 .1.- Estudio de la baja media.

En base a la informacidn que disponemos, podemos concluir que la baja media de las
licitaciones de obra en la provincia de Méalaga se situd en el afio 2017 en el 25% que es inferior
al 30% de bajada media que registramos en el afio 2016. Haciendo la distincién en funcién de
la Administracion licitante, tenemos una baja media muy similar tanto en las obras licitadas por
los entes locales, como por la Administracion autondmica, en el entorno del 21-22%, mientras
que las obras adjudicaciones por el Gobierno Central, terminaron recayendo en empresas que

realizaron bajas en el entorno del 30% de media.

INFORME DE LICITACION 2017 13
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2 .2.- Tipologia de la empresa adjudicataria.

Se ha querido hacer un analisis atendiendo a la razon social de las empresas
adjudicatarias de la obra publica en nuestra provincia. En los cuadros siguentes, se describen los
porcentajes de participacion de las empresas locales (sede social en la provincia de
Mélaga), regionales (sede social en el resto de las provincias andaluzas), o nacionales (sede

social en el resto de las provincias espafolas).

IMPORTE %
ADMON CENTRAL ADJUDICADO _ ADJUDICADO
EMPRESAS LOCALES 4.951.077,50 12,75%
EMPRESAS ANDALUZAS 4.951.077,50 12,75%
EMPRESAS NACIONALES 28.921.032,05 74,49%
TOTALES 38.823.187,05 100,00%
IMPORTE %
ADMON AUTONOMICA | ADJUDICADO _ ADJUDICADO
EMPRESAS LOCALES 5.629.363,91 25,67%
EMPRESAS ANDALUZAS 5.515.037,83 25,15%
EMPRESAS NACIONALES | 10.781.659,08 49,17%
TOTALES 21.926.060,82 100,00%
IMPORTE %
ADMON LOCAL ADJUDICADO  ADJUDICADO
EMPRESAS LOCALES 34.156.418,06 55,47%
EMPRESAS ANDALUZAS 10.257.828,89 16,66%
EMPRESAS NACIONALES 17.165.393,43 27,88%
| ToTALES 61.579.640,38 100,00%

En base a ello, se concluye que las empresas malaguefias, son la receptoras del 55,47%
del importe adjudicado por la Administraciéon Local, del 25.67% del importe adjudicado por la

Administracion Autonomica y del 12.75% de lo adjudicado por la Administracion Central.

INFORME DE LICITACION 2017 14
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3. RESENA LICITACION ANDALUCIA.

En la Comunidad Autbnoma andaluza, se licitaron en el afio 2017 obras por un importe de
licitacion de 1.071.729.744 €, un importe practicamente similar a lo licitado en el afio 2015, ya que

en 2016 hubo un descenso del 33%.

Haciendo un estudio provincializado comparativo con el afio 2017, se determina que en todas las

provincias se incrementa la inversion, excepto en Granada donde desciende sensiblemente.

Malaga es la provincia andaluza que en el afio 2017 ha recibido la mayor inversion, con respecto
a lo invertido en Andalucia; cerca del 26% del total invertido en nuestra comunidad ha sido licitado
en la provincia de Malaga, seguida muy de cerca por Sevilla donde se ha licitado el 22%. Estando
a la cola Granada y Jaen, a las que les llegd aproximadamente el 6% de las inversiones

andaluzas.

Pero entendemos que, para ser ecuanime, el estudio debe hacerse referenciado al nimero de
habitantes por provincia. En este caso, y situandose el volumen medio por habitante en Andalucia
en 127,70€, la provincia que mayor inversion ha tenido por habitante en 2017 ha sido Huelva con
183,84 € seguido por Malaga con 171,95€/habitante.

700.570,00 145,62
1.238.291,00 100,51
798.580,00 112,32
918.382,00 75,53
518.687,00 183,84
658.601,00 79,43
1.619.497,00 171,95
1.940.027,00 120,14
8.392.635,00 127,70

INFORME DE LICITACION 2017 15
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138.541.533 102.011.620

48.511.582

192.285.113 87.092.924 124.456.260
74.201.320 58.362.706 89.700.167
124.385.835 72.424.274 69.366.626
36.061.919 41.076.703 95.353.531
56.692.960 49.011.869 52.314.841
127.467.660 187.692.607 278.479.193
278.673.710 166.857.537 233.071.080

18.797.313 12.946.860 26.976.424

Comparativo Licitacion Obra Andalucia
(2015-2017)

e
7

ALMERIA CADIZ CORDOB GRANAD | HUELVA JAEN MALAGA
A A

SEVILLA

Compart|
das

®m 2015 138.541.5 | 192.285.1 | 74.201.32 | 124.385.8 | 36.061.91 | 56.692.96 | 127.467.6 | 278.673.7

18.797.31

m 2016 48.511.58 | 87.092.92 | 58.362.70 | 72.424.27 | 41.076.70 | 49.011.86 | 187.692.6 | 166.857.5

12.946.86

2017|102.011.6 | 124.456.2 | 89.700.16 | 69.366.62 | 95.353.53 | 52.314.84 | 278.479.1 | 233.071.0

26.976.42

INFORME DE LICITACION 2017
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En las paginas siguientes, encontramos la informacion detallada de los volumenes de licitacion

de cada una de las provincias andaluzas.

LICITACION ALMERIA POR ORIGEN DE LA
INVERSION: Aio 2017
(En €uros)

W

o0
M
)
<
o
o
00
”
[}
:

58.389.946,33 €

60.000.000,00 €

42.111.753,77 €

50.000.000,00 €

40.000.000,00 €

8.897.786,38 €
24.723.887,69 €

30.000.000,00 €

17.387.866,08 €

20.000.000,00 €
10.000.000,00 €

0,00 €

Total Obra Total Servicios TOTAL LICITADO

B LOCAL mREGIONAL mESTATAL
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LICITACION CADIZ POR ORIGEN DE LA

INVERSION: Ano 2017
W

(En €uros) S 2 o
%) w b= o W
~ @ 9 @ 9 g
~N — ~ 3 © ©
S & 9 © o N
/'5. 5 o Q2

- :
50.000.000,00 € S

40.000.000,00 €

30.000.000,00 €

20.000.000,00 €

12.027.426,56 €

10.000.000,00 €

0,00 €

Total Obra Sumin y Conservac TOTAL LICITADO

BLOCAL m REGIONAL mESTATAL

LICITACION OBRA CORDOBA POR ORIGEN DE LA
INVERSION: Aiio 2017
(En €uros)

W
o
~
-l
)
<
©
o
<

6.645.895,35 €
9.026.481,70 €

Qy

50.000.000,00 €

6.378.108,34 €

40.000.000,00 €

30.000.000,00 €

0.267.787,01 €

20.000.000,00 €

.295.576,75 €

10.000.000,00 €

0,00 €

Total Obra Total Servicios TOTAL LICITADO

BLOCAL m REGIONAL mESTATAL
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LICITACION GRANADA POR ORIGEN DE LA
INVERSION: Ao 2017
(En €uros)

5.56.156,24 €
6.439.593,66 €

40.000.000,00 €
35.000.000,00 €
30.000.000,00 € >
[<)]
25.000.000,00 € <
2 W
20.000.000,00 € 5 w8
2 ~ a n
15.000.000,00 € 3 ~ Xa
- - .
10.000.000,00 € 0 S
8 g =<
o0
>000.000,00€ Ay~ _dimy
0,00 €

Total Obra Sumin y Conservac TOTAL LICITADO

BLOCAL m REGIONAL mESTATAL

LICITACION HUELVA POR ORIGEN DE LA

INVERSION: Ano 2017
(En €uros) w
(o]
W n,
n
S Q
9
b [(-)
Q <
50.000.000,00 € ~
: N
40.000.000,00 € <
o0
i
30.000.000,00 € o w
@ 8 o
20.000.000,00 € = = S
o o
S & 8
10.000.000,00 € 2 S o
-
0,00 €
Total Obra Sumin y Conservac TOTAL LICITADO

BLOCAL m REGIONAL mESTATAL
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LICITACION JAEN POR ORIGEN DE LA INVERSION:
Afio 2017
(En €uros)

.448.011,85 €
.448.011,85 €

35.000.000,00 €
30.000.000,00 €
25.000.000,00 €
20.000.000,00 €
15.000.000,00 €
10.000.000,00 €
5.000.000,00 €
0,00 €

3.112.732,09 €

1.147.057,39 €

965.674,70 €
.086.564,36 €

Total Obra Sumin y Conservac TOTAL LICITADO

B LOCAL mREGIONAL mESTATAL

LICITACION MALAGA POR ORIGEN DE LA

INVERSION: Ano 2017
(En €uros)
W
on
i
o
o~
w o
o A
- [<)]
/& P
250.000.000,00 € o w
N )
o 0
200.000.000,00 € © o
i i
150.000.000,00 € N e w
. S-S
100.000.000,00 €
|
50.000.000,00 € <
0,00 €

Total Obra Sumin y Conservac TOTAL LICITADO

BLOCAL mREGIONAL mESTATAL
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LICITACION OBRA SEVILLA POR ORIGEN DE LA
INVERSION: Aiio 2017
(En €uros)

~N

’

~

w
n
o
=]
=]
]
<«
~
)

200.000.000,00 €

W
o~

o
i

Lo
S
~
©
N
~
~N

150.000.000,00 €

,45 €

.060.255,79 €

W
on
0
UFIO (™) S
o pos :

100.000.000,00 € o 8 u
8 ¥ o n
o Er: n (]

50.000.000,00 € § E
0,00 €

Total Obra Sumin y Conservac TOTAL LICITADO

B LOCAL mREGIONAL mESTATAL
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4. NOTA METODOLOGIA DE REALIZACION DEL INFORME

Con el fin de obtener datos comparables con las estadisticas que se han venido elaborando por la
Asociacién Provincial de Constructores y Promotores de la provincia de Malaga, sobre la
licitacion de obra publica en esta provincia, se mantienen unas premisas, que han sido siempre

las mismas en afios anteriores y que se exponen a continuacion:

1. Cuando se habla de inversion, se refiere a importes de licitacion (no de adjudicacion) de
las obras que se han publicado durante el afio 2017 en los boletines oficiales, perfiles del
contratante y/o prensa.

2. No estan incluidas anualidades de obras publicadas en afios anteriores, ya que se

contemplaron por su importe total en el afio de su licitacion.

3. Sdlo se tienen en cuenta licitaciones de contratos de obra, por tanto, se excluyen del
presente estudio los contratos de servicios aunque tuvieran que ver con la obra, tales como

redaccion de proyectos, consultorias y asistencias, vigilancias, servicios de mantenimiento y

conservacion, etc.

4. Tampoco se tienen en cuenta las inversiones de las administraciones que cofinancian alguna

obra, imputandosele toda la inversion al organismo que la licita.

EUENTES:

Boletines Oficiales (DOUE, BOE, BOJA, BOP Mélaga).
Perfiles del Contratante de los distintos organismos licitadores.

ELABORACION:

Asociacion Provincial de Constructores y Promotores de Malaga (ACP)

INFORME DE LICITACION 2017 22
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1.- VIVIENDAS VISADAS.

1.1.- Analisis historico
1.1.1.- Segun datos de CSAE.

Disponemos de los datos estadisticos del Colegio Superior de Arquitectos de Espafia (CSAE),
sobre viviendas visadas desde el afio 1960 hasta el afio 2012, que hemos querido recoger
como introduccion al presente informe para hacer un primer posicionamiento genérico sobre la
evolucion de este parametro en la provincia de Malaga, detectando una fluctuacién ciclica en el
ndmero de viviendas visadas, que se produce aproximadamente cada década.

Queremos destacar aquellos afios en los que se ha producido la mayor caida de viviendas
visadas con respecto al afio anterior dentro de cada decenio,

- Enla década de los 60, el afio 1969 con un descenso respecto al afio anterior del -
77,38%. (TABLA 3)

- Enla década de los 70, entre los afios 1974 a 1976 encontramos 3 afios seguidos de
decrecimiento en el nimero de visados. En el afio 1976 se visaron un 29% de las
viviendas que se visaban en el afio 1973. (TABLA 4)

- Enla década de los 80, encontramos el afio mas negativo en 1986 con una tasa de
decrecimiento con respecto al afio anterior del -24,35%. (TABLA 5)

- Es a principios de los 90, en el afio 1991 cuando se produce una disminucion del -
75,75% con respecto al afio precedente. (TABLA 6)

- Sin embargo, es en este siglo cuando se encuentra un descenso mayor en el ndmero
de viviendas visadas, que se esta acumulando desde el afio 2004, con la excepcion de
un ligero repunte en el afio 2006. Las viviendas visadas en el afio 2012, representan
un 2.07% de las que se estaban visando en el afio 2003. (TABLA 7)

Dejando a un lado el analisis relativo hecho hasta ahora y centrandonos en el de valores
absolutos, se concluye que no disponemos en la estadistica que tenemos desde 1960, una
anualidad donde el nimero de viviendas visadas fuera inferior a las que se estan dando en los
ultimos afios.

INFORME DE VIVIENDA 2017 3
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Para facilitar el anélisis de la evolucion de los visados a lo largo de las décadas, se presenta
un cuadro resumen estimando en cada década la media de las viviendas visadas, como aquella
que se obtiene de hacer la media aritmética de las viviendas visadas en cada uno de los afios
que conforman el decenio.

De la década que se inicia en el afio 2010, disponemos informacion de los tres primeros afios
que es con los que se ha estimado la media. Si los comparamos con los minimos conocidos de
los afios 60, se obtienen valores en torno al 26% para el caso de Espafia y Andalucia, y del
21% en el caso de Malaga, si el comparativo lo hacemos con la media de principio del siglo
XXI, donde se obtuvieron los valores maximos de viviendas visadas, actualmente nos
encontrariamos en un 15% en lo que se refiere a Espafia, un 10% a Andalucia y un 5% en el
caso de Malaga.

Media de Viviendas

) 70's 80's 90's 00's  2010-2012
visadas anuales

Espana 346.804 408.825 287.703 351.576 589.651 66.002
Andalucia 48.877 67.201 56.459 62.709 117.687 11.646
Malaga 9.129 15446 19.247 13.799 35.600 1.653

Se disponen a continuacion tablas y gréficos en los que se puede ver de forma detallada desde
el afio 1960, las viviendas visadas tanto en la provincia de Malaga como en Andalucia y en el
total del territorio nacional. Asimismo, un analisis mas detallado en lo que se refiere a nuestra
provincia, nos refleja la variacion interanual del parametro de viviendas visadas, asi como la
representatividad de las mismas con respecto a las viviendas que se visaban tanto en
Andalucia como en Espafa en las respectivas anualidades.

INFORME DE VIVIENDA 2017 4
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TABLA 3

EVOLUCION VIVIENDA EN MALAGA {Decada 60°s)
200004 17.182
14877
| 12.831
15.000 11203 nien 10,526
10.0004 5.845
5.000 2.004
1BED 1961 1882 1983 1064 1965 1988 18487 1068 1869
O N WIVIENDAS VISADAS |
REPRESENTATIVIDAD DE LA VIVIENDA MALAGUENA {Decada B0's)
1DI:|%- — S A S — — A S — —
EI:I:}&-/J-
E}EH&-’/ OViv. Visadas Espafia
L W Viv. Visadas Andalucia
40% - :
| OViv. Visadas Malaga
El:l:}&-f
u%- p— —_— 3 — — —3 —3 I I
1880 1861 1862 1963 19684 1865 1988 18687 1868 1865
1960 1961 1962 1963 1964 1963 1966 1967 1965 1969
TOTAL NACIONAL 144 594 213128 233,643 312 B85 413768 359 208 358 942 443 407 477 862 489607
ANDALUCIA
Milaga 2.004 3670 3.845 11293 12631 9.169 10926 14672 17.192 3683
Incrementa sobre afo anterior 53,13% 58,26% 93,21% 11,85% -27 41% 19,16% 34.25% 17,18% -T7,38%
Malaga respecio Andalucia 10,92% 11,82% 18,69% 25,51% 26,90% 2211% 20,90% 23,54% 22 ,50% 4 81%
Malaga respecio Ecpafia 1,39% 1,72% 2.29% 3.61% 3.05% 2.55% 3,04% 3.32% 3,60% 0,79%

INFORME DE VIVIENDA 2017

FUENTE: Colegea Supsrior Arguitactos de Espana

ELABORACION: Asociacion Congtructorss y Promoiores da Malaga




Asociacion Provincial de
Constructores y Promotores
de Malaga

TABLA 4

EVOLUCION VIVIENDA EN MALAGA (Decada 70°s)

20.000 os Eop 28.051
25.000 21.280
20.000 16,231 e
15.000 11.8927 0807 10.157 11.814
10.000 A
5.000
o
1870 1871 1872 1873 1874 1875 1876 1877 1878 1678
BN WIVIENDAS VISADAS |
REPRESENTATIVIDAD DE LA VIVIENDA MALAGUENA (Década 70°s)
wer fl 0 00 rf 1 rt@f rFda c°d 1
203’
60%47" Oviv. Visadas Espafia
L1 mViv. Visadas Andalucia
A0% L .
| o viv. Visadas Malaga
200647
0% — L | — — — —_— — — — —
1970 1971 1972 1973 1974 1975 1976 1977 1978 1979
1970 1971 1972 1973 1974 1975 1976 1977 1978 1979
TOTAL NACIONAL 349982 357 643 537.575 553.376 425306 340 385 373.343 404 545 358.024 387 969
ANDALUCIA
Malaga 16.231 21.389 24 599 26.051 11927 9807 7.632 10157 11.914] 14.750
Incremento sobre afo anterior 31,78% 15,01% 5.90% -54 22% =17 77% -22.18% 33,08% 17,30% 23 80%
lMalaga respecio Andalucia 27,38% 31.43% 25, 70% 27 .67% 19,12% 18,63% 14, 74% 15,25% 23.51% 20,85%
Malaga respecto Espafia 4 64% 5.98% 4 58% 4 T1% 2.80% 2.88% 2.04% 2.51% 3,33% 3.80%
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TABLAS

EVOLUCION VIVIENDA EN MALAGA (Decada 80°s)

35.000 T 0204
30.000 :
25.000 10,704 20483 20271
20,000 15 240 1F DRT 1
15.000 i
10.000
5.000
19380 1981 1942 1983 1284 1885 1886 1887 1888 1880
@ N VIVIEMDAS VISADAS
REFRESENTATIVIDAD DE LA VIVIENDA MALAGUENA {Decada 80°s)
a0 4|
'BD%'f Oviv. Visadas Esparfa
B Viv. Visadas Andaluci
40%-"’"— !u !sa as n alucia
OWiv. Visadas Malaga
20047
ooy JetfE — | | [ | [ | _— - | | [ |
1880 1881 1882 1883 1284 1888 1886 1987 1838 1888
1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988 1989
TOTAL NACIONAL 300722 281.745 266296 231963 224711 240,748 235.402 32828 361.604 401.003
ANDALUCIA
Malaga 15.219 12.283 15.067 15.986 19.794 20463 15.480 20211 27.609 30294
Incremento sobre afo antesor -15,29% 22 67% 6, 10% 23,82% 3,38% -24 35% 30,95% 36, 20% 9.73%
Malaga rezpecto Andalucia 27.,54% 21,21% 2591% 32,78% 40,07% 39.72% 35,89% 33,39% 40,22% 40 656%
Malaga rezpecto Ezpana 5,06% 4 368% 5,66% §,34% 5,81% 8,50% 6,558% 6,458% 7,64% 7.95%
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TABLA 6
EVOLUCION VIVIENDA EN MALAGA {Decada 90°s)
35.000
30.000 —_—e T
25000
20.000 14224
15.000 2472 10114
10000 8.184 6.517
5,000
1980 1941 19492 1923 1804 1985 1906 1807 10EE 1EEE
O M VIVIENDAS WISADAS
REPRESENTATIVIDAD DE LA VIVIENDA MALAGUENA (Década 90°s)
a0%4 |
ED%'/’ OViv. Visadas Espana
B Viv. Visadas Andaluci
40%_,/' !».- !sa as n alucia
OViv. Visadas Malaga
20047
0% [ | — — — — — — — | | |
1880 1961 1892 16832 1954 1895 1966 1987 1828 1989
1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999
TOTAL NACIONAL 299 488 274 136 280643 232.T87 313.690 MrTan 322073 399.007 460.527 363 682
ANDALUCIA
Malaga 23.699 5747 6.184 6517 3.887 B.472 10.114 14 484 22823 3065
Incremento zobre afio antesor -75,75% 7,B0% 5,38% -9 87% 43 .91% 19 38% 43 21% 57,57% 49 26%
Malaga rezpecto Andalucia 35,78% 13,30% 11,59% 14,39% 11,26% 15,50% 20,05% 22 2T% 27,07% 29.75%
Malaga rezpecto Espania 7.91% 2,10% 2,20% 2,58% 1,86% 2.44% 3,14% 3,63% 4 SE% & 04%
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TABLA 7
EVOLUCION VIVIENDA EN MALAGA (Siglo XXI)

2000 2001 2002 2003 2004 20056 2006 2007 20068 2009 20M0 2011 2012

REPRESENTATIVIDAD DE LA VIVIENDA MALAGUENA (Siglo XXI)

100%

80%

60%

40%

20%

0%

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

oViv. Visadas Espafia mViv. \Visadas Andalucia oViv. Visadas Malaga
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
TOTAL NACIONAL 585033 547883 617126) 681178 TG61.790( 812294 920199 603.312| 252916 113882 83.955 69.859 41.461
ANDALUCIA
Mailaga 34044 42 115 43 645 54 653 44 362 43203 47 357 20432 13.022 3267 2638 1.186 1.005
Incremenio sobre afio ankerior 20,53% 3,63%| 2522%| -1883% -2,61% 062%| -37.85%| -b576%| -7491%| -1925%| -55,04%| -1526%
Malaga respecio Andalucia 2072%| 3353%| 3433%| 3708%| 2804%| 2497%| 2416%| 3534%| 4024%| 20,17%| 18,58% §.88%| 19,95%
Malaga respecio Espaiia 5,86% 7.68% 7.07% 8,02% 5,82% 5,32% 5,15% 4 88% 5,15% 2.87% 3,14% 1,70% 2.42%
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1.1.2.- Segun datos de COAM

Aunque los datos del CSAE nos sirvan para conocer una serie historica anterior, desde el afio
2012 este informe se realiza exclusivamente con los datos del Colegio Oficial de Arquitectos de
Mélaga (COAM), ya que entendemos serdn mas certeros y estan disponibles en un menor
plazo de tiempo. Por ello, y habiendo detectado variaciones entre unos y otros, comenzamos
con un historico desde el afio 1996, en base a los datos facilitados por el COAM, que seran los
que tomemos de referencia para la continuidad del andlisis.

A pesar de las variaciones puntuales en las cifras, se reitera el resultado de crecimiento
mantenido desde el afio 1996 hasta el afio 2003, un estacionamiento de los valores entre los
afios 2004 y 2006, asi como una drastica caida del numero de viviendas visadas a partir del
afio 2007 alcanzando los limites mas bajos en el pasado 2014. En el 2017se sigue viendo una
tendencia positiva aunque muy leve, lo que hace que los visados se encuentre aun en cifras
muy bajas. EI nimero total de viviendas visadas en el afio 2017, ha sido de 4.895 viviendas,
valores ligeramente superiores a los que se visaban en el afio 2009.
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La vivienda protegida, sigue siendo estando totalmente desaparecida. En el afio 2015 hubo un
pequefio repunte por tres proyectos llevados a cabo por el Ayuntamiento de Malaga, en 2016
practicamente desaparecio el visado de VPO y en 2017, la practica totalidad, 118 de las 125
viviendas visadas provienen de dos proyectos visados por el Ayto. de Malaga. La desaparicion
total de beneficios 0 ayudas a esta tipologia de vivienda, unido a los ajustes de precios de
vivienda libre, hace que no tenga atractivo para los clientes y por tanto no se mueva el
mercado.

é EVOLUCION VIVIENDA VPO EN MALAGA \
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1.2.- Analisis del afo 2017.

En el afio 2017, se visaron en la provincia de Malaga un total de 4.895 viviendas, de las cuales
4.771 han correspondido a viviendas libres y 125 han sido visados de viviendas de proteccion
oficial. El andlisis trimestral de viviendas visadas para la anualidad 2017, se esquematiza en el
siguiente cuadro,

1er 20 30 40
Visadas 2017 Trimestre Trimestre Trimestre Trimestre Totales
VPO 10 0 111 4 125
Libres 1.387 1.044 1.277 1.062 4,771
Totales |  1.397 1.044 1.388 1.066 4895 |

Desagregando un poco mas los datos del afio 2017, obtenemos los cuadros que se incluyen a
continuacién, en los que también se ha reflejado el nimero de proyectos visados que
corresponden a esas 4.895 viviendas, asi como el nimero de ellos que corresponden a
viviendas unifamiliares y cuantos a plurifamiliares, todo ello segun el trimestre en el que se
visaron.

1er 20 30 40
Visadas Libres 2017  Trimestre Trimestre Trimestre Trimestre Totales
Unifamiliares
N° Proyectos 154 184 149 179 666
N° Viviendas 300 326 290 230 1.146
Plurifamiliares
N° Proyectos 32 37 35 32 136
N° Viviendas 1.087 719 987 832 3.625
1er 20 3° 4°
Visadas VPO 2017  Trimestre Trimestre Trimestre Trimestre Totales
Unifamiliares
N° Proyectos 1 0 1 1 3
N° Viviendas 2 0 1 4 7
Plurifamiliares
N° Proyectos 1 0 1 0 2
N° Viviendas 8 0 110 0 118

INFORME DE VIVIENDA 2017 12
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A la luz de los cuadros expuestos, se pueden realizar alguna consideracion adicional.

- Se comprueba un crecimiento representativo con respecto a los visados del afio
precedente, pero aln insuficiente con respecto a las necesidades naturales de
vivienda estimadas para nuestra provincia que se sitGan en 12.000 viviendas segun

el Banco de Espafia.

- En el afio 2017, se ve un incremento del 73% de las viviendas plurifamiliares
visadas, frente al crecimiento del 24% de las viviendas unifamiliares, lo que

demuestra el inicio de la actividad empresarial de promocion inmobiliaria.

- La media de viviendas visadas por proyecto plurifamiliar, se sitGa en el afio 2017 en
26,65, frente a las 23.25 viviendas por proyecto de media en el afio 2016 o las 19,48
del afio 2014, por tanto se detecta un crecimiento lento pero constante del tamafio
de las promociones que se van a ejecutar, un sintoma méas de la reactivacion del

sector.

- La actividad, se concentra en la Costa Occidental donde se visaron el 57% de las
4.895 viviendas, seguida de Malaga Capital con un 24% de los visados. La Costa
del Oriental represent6 un 11% del total de visados y el 8% restante son viviendas
en el interior de la provincia. Denotando que la actividad promotora existente en
nuestra provincia, se concentra en “la zona de influencia de Marbella” y en la capital.

- Municipalmente, a la cabeza de los visados se encuentra Malaga con un total de

1.214 viviendas visadas, seguida de Estepona con 799, Mijas con 515 y Marbella

con 249 y Benahavis 204. Estos 5 municipios, recogen el 61% del total de las

viviendas visadas de la provincia.

INFORME DE VIVIENDA 2017
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2.- TRANSMISIONES DE VIVIENDAS.

2.1.- Analisis historico.

El afio 2017 finalizd con un total de 454.423 viviendas vendidas en toda Espafia, de las que
89.337 se vendieron en Andalucia y de ellas 30.064 en la provincia de Malaga, en todos los
casos en cifras ascendentes con respecto a la anualidad anterior. Con incrementos del 12%,
13% y 14% respectivamente.

En nuestra provincia se formularon el 33,65 % de las compraventas de la Comunidad
Autonoma de Andalucia, siendo la provincia lider muy lejos de la segunda provincia donde mas
operaciones se realizaron que fue Sevilla, con 14.869, menos de la mitad de las efectuadas en
Mélaga.

Haciendo un andlisis sobre la evolucion historica de la estadistica de compraventas de vivienda
segun datos facilitados por el Instituto de Nacional de Estadistica (INE) que estan disponibles
desde el afio 2007, vemos que tras una caida drastica de las compraventas en el afio 2008, es
en el aflo 2012, cuando en Malaga se estabilizan las compraventas, no asi en el resto de
Andalucia y en Espafia, donde en ese afio aun las estadisticas son negativas. Es en 2013,
donde se detecta un ligero repunte en las compraventas a todos los niveles, que se sigue
manteniendo hasta el pasado afio 2017.

ESPANA
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N2 DE TRANSMISIONES

0

2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017

|—0—ESPANA 775.300(552.080|392.200(372.701|350.912|291.079|311.414|319.389|354.132|404.018|454.423
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—o—MALAGA | 28.754 | 21.937 | 18.401 | 17.956 | 16.396 | 18.763 | 22.409 | 24.705 | 26.302 | 30.064

Atendiendo a la tipologia de vivienda vendida, se puede determinar que el incremento en las
transacciones de las viviendas usadas son las que marcan el incremento total de las
transacciones, ya que han constituido aproximadamente el 90% de las transmisiones a nivel
nacional y en la provincia de Malaga ha representado el 94 % de las trasmisiones.
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TOTAL ESPANA 775.300 708.246 67.054 326.382 448.918
TOTAL ANDALUCIA 167.803 151.222 16.581 82.147 85.656
TOTAL MALAGA 42.386 40.164 2.222 19.685 22.701
TOTAL ESPANA 552.080 502.771 49.309 278.034 274.046
TOTAL ANDALUCIA 120.198 108.947 11.251 63.489 56.709
TOTAL MALAGA 28.754 27.132 1.622 14.802 13.952
TOTAL ESPANA 392.200 351.758 40.442 204.805 187.395
TOTAL ANDALUCIA 81.002 72.514 8.488 45.553 35.449
TOTAL MALAGA 21.937 20.883 1.054 12.011 9.926
TOTAL ESPANA 413.174 366.825 46.349 205.394 207.780
TOTAL ANDALUCIA 78.050 69.701 8.349 41.916 36.134
TOTAL MALAGA 20.126 18.750 1.376 10.211 9.915
TOTAL ESPANA 351.412 306.810 44.602 169.794 181.618
TOTAL ANDALUCIA 69.747 61.431 8.316 35.350 34.397
TOTAL MALAGA 17.957 16.136 1.821 9.115 8.842
TOTAL ESPANA 320.021 282.380 37.639 156.731 163.290
TOTAL ANDALUCIA 62.423 54.984 7.439 33.468 28.955
TOTAL MALAGA 17.149 15.927 1.222 8.764 8.385
TOTAL ESPANA 311.414 276.641 34.773 145.241 166.173
TOTAL ANDALUCIA 62.716 56.506 6.210 32.201 30.515
TOTAL MALAGA 18.763 17.509 1.254 9.526 9.237
TOTAL ESPANA 319.389 286.408 32.981 119.446 199.943
TOTAL ANDALUCIA 64.349 58.656 5.693 26.192 38.103
TOTAL MALAGA 22.409 21.292 1.117 8.661 13.748
TOTAL ESPANA 354.132 318.055 36.077 98.548 262.181
TOTAL ANDALUCIA 70.739 64.039 6.700 16.597 54.142
TOTAL MALAGA 24.705 23.328 1.377 5.323 19.382
TOTAL ESPANA 404.018 362.383 41.635 75.656 304.376
TOTAL ANDALUCIA 78.775 66.614 7.680 14.920 65.638
TOTAL MALAGA 26.302 24.615 1.687 4.794 21.508
TOTAL ESPANA 454.423 408.915 45.508 80.260 381.163
TOTAL ANDALUCIA 89.337 80.591 8.746 16.397 72.940
TOTAL MALAGA 30.064 28.155 1.909 5.420 24.644

Se puede ver en el siguiente cuadro, el desglose mensual del afio 2017 en lo que se refiere a
operaciones de compraventa de viviendas.
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TOTAL ESPANA 454.423 408.915 45.508 80.260 381.163
TOTAL ANDALUCIA | 89.337 80.591 8.746 16.397 72.940
TOTAL MALAGA 30.064 28.155 1.909 5.420 24.644
TOTAL 38.457 34.544 3.913 6.829 31.628
Andalucia 6.776 6.108 668 1.232 5.544
Malaga 2.115 1.967 148 396 1.719
TOTAL 35.610 31.807 3.803 6.439 29.171
Andalucia 6.605 5.973 632 1.148 5.457
Malaga 2.406 2.240 166 357 2.049
TOTAL 40.461 36.332 4.129 7.361 33.100
Andalucia 7.976 7.225 751 1.814 6.162
Malaga 2.925 2.758 167 893 2.032
TOTAL 32.227 28.939 3.288 5.598 26.629
Andalucia 5.970 5.280 690 1.040 4.930
Malaga 1.724 1.583 141 260 1.464
TOTAL 44.782 40.671 4.111 7.733 37.049
Andalucia 8.685 7.849 836 1.425 7.260
Malaga 3.189 2.984 205 428 2.761
TOTAL 44.135 39.625 4.510 7.899 36.236
Andalucia 8.551 7.707 844 1.491 7.060
Malaga 2.826 2.641 185 521 2.305
TOTAL 38.841 35.124 3.717 6.792 32.049
Andalucia 7.304 6.541 763 1.263 6.041
Malaga 2.572 2.421 151 412 2.160
TOTAL 41.282 37.412 3.870 7.396 33.886
Andalucia 8.224 7.461 763 1.512 6.712
Malaga 2.864 2.700 164 542 2.322
TOTAL 28.610 24.882 3.728 7.053 31.557
Andalucia 7.215 6.479 736 1.381 5.834
Malaga 2.202 2.076 126 388 1.814
TOTAL 37.228 33.727 3.501 3.943 30.285
Andalucia 7.287 6.571 716 1.252 6.035
Malaga 2.438 2.258 180 395 2.043
TOTAL 40.579 36.974 3.605 7.479 33.100
Andalucia 8.457 7.723 734 1.750 6.707
Malaga 2.680 2.542 138 504 2.176
TOTAL 32.211 28.878 3.333 5.738 26.473
Andalucia 6.287 5.674 613 1.089 5.198
Malaga 2.123 1.985 138 324 1.799

INFORME DE VIVIENDA 2017

17



Asociacion Provincial de
Constructores y Promotores
de Malaga

2.2.- Compraventas por origen del comprador.

Siendo Malaga un destino destacado del turismo residencial dentro de la geografia nacional, es
importante el analisis de la evolucion de la demanda del comprador extranjero, asi como la
procedencia de los compradores de viviendas en nuestra provincia, para ello, nos basaremos
en los datos facilitados por el Ministerio de Fomento y los Colegios de Notarios y Registradores.

En el afio 2017, los extranjeros compraron en Malaga el 29,67 % de las viviendas vendidas, lo
que supuso un total de 8.918 viviendas a extranjeros, cifra casi idéntica a la del afio 2016
donde se vendieron 8.922 viviendas a extranjeros. Se mantiene el numero de las viviendas
vendidas a extranjeros, pero se ha incrementado el numero total de viviendas transmitidas, por
lo que puede verse un inicio de la recuperacion del mercado interno.

La media de compraventas de viviendas por extranjeros en Espafia, se situd en el 13% vy
en Andalucia en el 13,84%, muy lejos de las cifras que se alcanzan en la provincia de

Mélaga.

Sin duda se trata de resultados especialmente elevados, que determinan la peculiaridad de
nuestro mercado, mas dinamico y con una reactivacion mucho mas intensa que la que puedan
presentar otras provincias, sin tanta presencia de demandantes extranjeros. Situandose a nivel
Estatal en la cuarta provincia con mayor peso de venta a extranjeros sobre la totalidad de las
transmisiones realizadas, detras de Alicante, Tenerife, Baleares y Gerona

Se recoge en el cuadro de la pagina siguiente el histérico de venta de viviendas a extranjeros
segUn su nacionalidad, en la Gltima década:
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Alemania 199 146 185 233 244 319 368 536 935 411 782
Argentina 117 44 58 53 43 52 56 51 83

Bélgica 65 79 122 193 265 486 631 794 1401 688 707
Dinamarca 202 172 130 180 188 237 304 329 575 244 179
Francia 106 94 150 201 264 312 486 529 933 425 860
Italia 123 77 98 130 133 159 159 231 401 604
Marruecos 208 181 159 192 169 268 212 245 425 308 344
Noruega 111 89 129 206 379 567 609 666 1.214 224 277

Paises Bajos 188 202 226 271 256 253 310 320 567 273 324

ReinoUnido+ ) o) 5076 1318 1335 1313 1293 1320 1418 1609 1.197 1300

Irlanda

Rusia 151 253 216 288 395 533 597 591 1.030 190 254
Suecia 162 130 141 273 455 515 846  1.166 2.095 1.000 658
Otros 1.004 587 603 826 913 1.131 1.382 1938 3.440 2.766 2.630

8.695 6.138 5.544 6.391 7.060 8.303 9.629 12.030 10.125 8.922 8.920

42.386 28.754 21.937 17.401 16.398 16.396 18.763 22.409 24.705 26.302 30.064

21% 21% 25% 37% 43% 51% 51% 54% 41% 34% 30%
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3.- HIPOTECAS

El nimero de hipotecas dispuestas para la compra de viviendas toco fondo en el afio 2014 y a
partir de ahi ha ido creciendo a lo largo de los afios.

En Andalucia, en el afio 2017, se realizaron 60.240 hipotecas sobre viviendas, de las cuales,
16.706 se realizaron en Malaga, o que supone un 27,7%.

El ratio de hipotecas realizadas en Malaga sobre el nimero de compraventas del afio 2017,
indica que en Malaga es la provincia de Andalucia donde se compran mas viviendas sin
necesidad de hipoteca, aproximadamente se hace hipoteca de una de cada dos casas
vendidas.

Hipotecas sobre viviendas
ARNOS 2007 — 2017.
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[—®—Nacional | 1238800 | 836410 | eso.ssc | £07.535 | 408461 | 273873 | 190703 | 204302 | 246767 | 282707 | 310.096
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FUENTES:

Ministerio de Fomento.- Gobierno de Espafia
Instituto Nacional de Estadistica (INE)
Colegio Notarial de Andalucia

Colegio de Registradores de la Propiedad
Colegio Superior de Arquitectos de Espafia.
Colegio Superior de Arquitectos de Malaga

ELABORACION:

Asociacion Provincial de Constructores y Promotores de Malaga (ACP)
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[ SISTEMA EDUCATIVO inmoley.com DE FORMACION CONTINUA PARA PROFESIONALES INMOBILIARIOS. © ]

CURSO/GUIA PRACTICA
PROMOTOR
INMOBILIARIO.

Gestion y viabilidad de una promocion inmobiliaria.
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indice

¢QUE APRENDERA?
PARTE PRIMERA.

Y.

Viabilidad organizativa: especializacion
Capitulo 1. Una promotora inmobiliaria desde dentro.

1. La coordinacidn de departamentos en la promocién inmobiliaria.
a. Departamentos de una promotora inmobiliaria y competencias en la planificacién.
Departamento técnico de desarrollo.
Plan operativo Técnico de Desarrollo de la Promocidn. Gestidn de suelo, proyectos, licencias, servicios,
etc.
Departamento técnico de ejecucidén material de la promocién.
Plan Operativo Técnico de Ejecucion. Plan de ejecucion de las obras. Plan de contratacion y Plan de
compras.
Departamento comercial.
Plan de Marketing inmobiliario.
Departamento administrativo y econdmico-financiero.
Plan financiero, Plan de Tesoreria, Presupuesto de la Promocion y del seguimiento y control de dicho
presupuesto.
b. Planificacion y ejecucidn de una promocidn inmobiliaria.
c. Control de Gestidn de de una promocién inmobiliaria.
d. Divisidn jerarquia de una promotora inmobiliaria por zonas geograficas.
e. Direccion de una promocion inmobiliaria especifica.
Director de la promocién inmobiliaria.
Comité de la promocién inmobiliaria.
Director general de una promotora inmobiliaria
Director Departamento Técnico
Director Departamento Comercial
Director Departamento Econémico-financiero

2. Organigrama de una promotora inmobiliaria.
Direccién de una promocién inmobiliaria.
Departamento técnico
Departamento comercial
Departamento econdémico-financiero

3. Coordinacidn organizativa entre las areas de una inmobiliaria.
CHECK-LIST
1. éCuales son los niveles de organizacidn en una promotora?

2. éPor qué se deben fijar las relaciones de comunicacidn entre los departamentos de una
promotora?

3. éQué es el Comité de la promocién inmobiliaria?
4. ¢Para qué integrar toda la informacidén de la promocién inmobiliaria?
5. éCuando es aconsejable descentralizar la organizacion de una promotora?

6. ¢COmo mejoraria la interrelacion VERTICAL y HORIZONTAL entre los departamentos de su
promotora?
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Capitulo 2. (Qué es un proyecto inmobiliario?

g N

1. Una promotora inmobiliaria: muchas empresas dentro de una sola.
a. Cada promocién inmobiliaria tiene su propia estructura.
b. Recursos humanos, técnicos y econdmicos de cada promocidn inmobiliaria.
c. Gestidn de cada promocién inmobiliaria (planificacién, organizacién y control interno).

Y.

2. ¢Qué promocidn inmobiliaria quiero hacer, pisos, oficinas, naves, etc.?

3. Planificar: anticiparse al futuro.
a. Planificacion estratégica y operativa de una promotora inmobiliaria.
b. Planificacion de los departamentos de una promocién inmobiliaria.
c. Gestidn del riesgo de una promociéon inmobiliaria.

4. ¢{Qué se entiende por control de gestion?
a. Control de gestién de una promocién inmobiliaria.
Control de ventas y costes.
Control presupuestario y flujos de caja.
b. Informes de gestidn y cuadros de control de la actividad de una promotora inmobiliaria.

5. El control de gestidn a través del presupuesto.

6. El control del “cash-flow”.
Control econdmico de rentabilidad de una promocion inmobiliaria.
Control financiero para atender pagos de una promocion inmobiliaria.

TALLER DE TRABAJO
Fases de un proyecto inmobiliario.

1. Fase inicial
a. Estudio de mercado de la demanda inmobiliaria de la zona.
b. Busqueda de suelo disponible.
c. Informacion urbanistica del suelo disponible.
d. Proyectos técnicos preliminares. Estudio geotécnico preliminar.
e. Solicitud preliminar de ofertas a proveedores y subcontratistas
f. Estudio econdmico del proyecto: viabilidad y costes.

2. Posicionamiento en suelo (compra, opcién de compra, aportacion de solar a cambio de
edificacion).

3. Fase inicial de comercializacion y venta sobre plano.
4. Solicitud de licencia municipal de obras.

5. Fase financiera.
a. Escrituras division horizontal y obra nueva
b. Préstamo promotor para subrogacién del comprador inmobiliario.

6. Fase de desarrollo de la promocion inmobiliaria
a. Contratacion de trabajos para la ejecucion de las obras
b. Formalizacién contratos privados de preventa y compraventa.
c. Control, seguimiento y correccién de ejecucion de obra y sus desviaciones.

7. Fase final
a. Acta de final de obra
b. Libro del edificio.
c. Obtencidn de licencias de primera ocupacion.
d. Elevacidn a escritura publica de contratos privados compraventa.
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TALLER DE TRABAJO

g N

Hitos de una promocién inmobiliaria.

1. Hitos de una promocién inmobiliaria.
Compra de suelo y estudio del mismo.
Financiacién inmobiliaria.
Proyecto de ejecucion y licitacién de la obra.
Obra nueva y division horizontal. Formalizacién del préstamo promotor.

Y.

2. Cuadro de tesoreria provisional sobre la base del estudio de viabilidad.
a. Cuadro de tesoreria previsional.
b. Estudio de Viabilidad, asi como un Presupuesto de Tesoreria.

TALLER DE TRABAJO
Proceso de elaboracion del Estudio de Viabilidad de la promocién inmobiliaria.
1. Estudio del suelo.
2. Anteproyecto de construccion y estimacion de los costes de ejecucion de obra.
3. Provision de gastos administrativos.
4. Ponderacion de precios de venta inmobiliaria.
TALLER DE TRABAJO
Todo el papeleo. Desde la compra del solar a la conclusiéon del edificio.
1. No es facil, la promocidn inmobiliaria requiere de mucha técnica y profesionalidad.
2. Hay que tomar precauciones y contratar un buen seguro.

3. Hay que preparar proyectos y estudios técnicos.
Estudio urbanistico de viabilidad de la promocién
Estudio registral de viabilidad de la promocién inmobiliaria
Estudio de mercado de viabilidad de la promocion
Estudio financiero de viabilidad de la promocion
Estudio geotécnico del terreno
Proyecto de demolicion (en su caso)
Proyecto bdsico arquitecténico
Proyecto de ejecucion arquitectdnico
Proyecto de Seguridad y Salud
Proyecto de urbanizacion (en su caso)
Estudios de oferta de las empresas constructoras a seleccionar
Plan de Seguridad (en caso de ser a la vez constructor)

4. Analizar la oferta y la demanda inmobiliaria de la zona.
5. La viabilidad econémica de la promocién inmobiliaria.
6. Cuando ya haya decidido que promueve hay que volver a asegurarse con estudios mas precisos.
7. El problema de la financiaciéon inmobiliaria.
TALLER DE TRABAJO
Tramites y documentacion de la promocion inmobiliaria.

TRAMITES Y DOCUMENTACION
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Estudio de solares

Solicitud de informacién urbanistica

Contrato con empresa de tasacién para la compra del solar
Contrato de compraventa del terreno

Solicitud de domicilio fiscal

Escritura de constitucién de hipoteca sobre el solar

Contrato con corredor de seguros para la contratacion de las pélizas
Contrato con organismo de control técnico (OCT)

Contrato con empresa de control de calidad (geotécnico y seguimiento de obra)
Contrato con arquitecto (proyecto y direccién)

Contrato con aparejador (direccion de ejecucién material de la obra)
Contrato con técnico de Seguridad y Salud (proyecto y seguimiento)
Contrato con ingeniero de telecomunicaciones

Solicitud de licencia de edificacion y pago de tasas

Constitucién de avales municipales

Obtencion de la licencia y pago del impuesto de construccién
Contrato con constructor

Contrato con subcontratistas

Contrato con proveedores

Contrato de acometida con empresa suministradora de agua y alcantarillado
Contrato de acometida con empresa suministradora de energia eléctrica
Escritura de divisidon horizontal y obra nueva

Confeccion de Estatutos de la Comunidad

Contrato con empresa de tasacion para la ejecucién de la obra
Escritura de constitucion de hipoteca sobre la obra

Solicitud de instalacién de vallas

Escritura de divisidon horizontal y obra nueva

Confeccion de Estatutos de la Comunidad

Contrato con empresa de tasacion para la ejecuciéon de la Obra
Escritura de constitucion de hipoteca sobre la obra

Solicitud de instalacién de vallas

Acta de replanteo

Construccion material del edificio

Contrato de vigilancia de obra

Contrato con adquirentes de viviendas en construccién

Certificado final de obra

Acta de recepcion de obra

Solicitud de licencia de primera ocupacion

Obtencion de licencia de primera ocupacion la

Boletines para la contratacion del agua

Boletines para la contratacion de la energia eléctrica

Escritura de distribucion del crédito hipotecario

Escritura de compraventa de viviendas y locales

Escritura de subrogacién o de cancelacion de hipotecas

Confeccion y entrega del libro del Edificio

Alta fiscal del edificio

Alta en el Catastro

Liquidacién de la promocion

CHECK-LIST

g N

Y.

1. ¢Por qué cada promocion debe ser una unidad de negocio independiente?

2. ¢Qué recursos destinar a cada promocién inmobiliaria?
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3. ¢Cémo controlar una promocion inmobiliaria?

g N

4. Desarrolle esta fase en una promocion inmobiliaria que Ud elija: qué tengo, para qué lo quiero,
cémo administro lo que tengo.

5. Desarrolle un ejemplo de presupuesto de una promocidn inmobiliaria y proponga un método de
control de “lo que recibe por la venta” y los gastos por suelo y edificacion.

PARTE SEGUNDA.

Y.

Viabilidad técnica: dos pasos por delante antes de dar el primero.
Capitulo 3. Fases de una promocion inmobiliaria.

1. Diferentes fases.

a. Fase de Estudio Preliminar
La formula matematica del encaje estratégico de un solar.
Estudio técnicoy estudio comercial.

Un estudio econémico-financiero.

b. Fase de Produccion
Redaccidn del proyecto de edificacion
Licencia de obras.
Garantias de cantidades entregadas a cuenta por los compradores de vivienda sobre plano.
Declaracidon de Obra Nueva y Divisién Horizontal
Control de obra durante el proceso de edificacion.

c. Fase de Comercializacién

2. Analisis de posibles riesgos a detectar en el control de la gestion en las diferentes fases de una
promocion inmobiliaria.
a. Control de riesgos en las fases de la promocion inmobiliaria.
Planificacion general del proyecto
Fase inicial de informacidn y predefinicion del proyecto.
Fase de viabilidad y disefio del producto.
Planificacion operativa (desarrollo) de la promocién
Adquisicién de suelo
Proyectos, licencias y permisos.
Contrataciones y adjudicacion de obra
Ejecucion de la obra.
Fase comercial y venta.
Fase financiera.
Ocupacién de los inmuebles.
Fase de postventa.
Fase inicial de informacidn y predefinicion de la promocion
Fase de viabilidad y disefio del producto inmobiliario (ej. Demanda)
Disefio erréneo del producto inmobiliario (ej. condiciones del mercado).
Estudio erréneo de viabilidad econdmico-financiera
Fase de adquisicion de suelo (incertidumbres y vicios ocultos).
Fase de proyectos, licencias y permisos (plazos y clausulas de penalizacion).
Fase de contrataciones y adjudicacion de obras.
Fase de ejecucion de obra (desviaciones).
Fase comercial. Comercializacion y venta (ritmos de venta).
Fase financiera.
Fase de entrega y ocupacion de los inmuebles.
Fase de postventa inmobiliaria.
b. Prevencidon de riesgos en la promocidn inmobiliaria y seguros.
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CHECK-LIST
1. ¢éQué férmula le indica a simple vista si un solar es RENTABLE o no?

2. éPor qué hacer un estudio técnico (distribucion de volimenes) y un estudio comercial (jeste solar
es una mina!)?

3. Defina un tipo de promocién residencial segtin zona. ¢ Hacer locales o no?
4. Haga un proyecto de edificacidon para un solar en zona urbana consolidada.
5. éDénde conviene ceder la comercializacidon y donde se la puede reservar el promotor?
6. Haga un analisis de riesgos que puedan ocasionarse en una promocion inmobiliaria.
7. éPor qué hay que hacer un estudio de viabilidad?
Capitulo 4. Viabilidad técnica: con buen suelo, no hay mal promotor.

1. Introduccion: compro suelo, urbanizo y vendo.
a. Fase de planeamiento urbanistico.
b. Fase de urbanizacién.
c. Fase de la promocién inmobiliaria.
La fase técnica de edificacion.
La fase de comercializacion.
La fase financiera.

2. Anticiparse al futuro de la zona: precauciones y “olfato”.
a. Estudio preliminar de la zona.
b. ¢Cédmo conocer la demanda?

3. Aprender de las promociones vecinas.

4. El informe técnico y el comercial son favorables: pero équé debo prever?
Instrumentos y analisis de prevision de una promocion inmobiliaria.
a. Modelos de prevision.
Analisis estadistico de informacion histérica.
Analisis de regresion simple o multiple.
b. Modelos de analisis.

5. Este suelo no tiene la edificabilidad que me prometieron.
a. La edificabilidad del terreno
Valorar si la edificabilidad esta realmente agotada.
b. La informacién urbanistica.
c. El suelo no es sélo urbanismo: el estudio geotécnico.

6. La clave: ¢qué y cuanto puede edificar?
La viabilidad técnica y estudio técnico de la promocidn inmobiliaria.

TALLER DE TRABAJO.
¢Como conocer a la competencia? Estudio de la Oferta.
1. ¢Para qué hacer el estudio de la oferta para una promocién inmobiliaria?

2. Clases de estudio de oferta de una promocidén inmobiliaria.
Viabilidad comercial
Definicidn de la oferta inmobiliaria, productos precios y estrategia.
Durante la venta inmobiliaria (competencia y problemas de comercializacion en promociones similares).

g N
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3. Ficha de encuesta
Datos de identificacién de una promocién inmobiliaria.
Tipologia inmobiliaria
Sistema de promocién inmobiliaria y venta.
Regimenes especiales como cooperativas de viviendas
Volumen de la oferta
Ritmo de venta inmobiliaria
Dotaciones comunes
Calidades de construccién
Precio y condiciones econémicas
Tipo de comercializacién (piso piloto, etc).

g N

Y.

4. Metodologias de los estudios inmobiliarios.
5. Ritmo de ventas inmobiliarias.
6. Depuracion de datos.
TALLER DE TRABAJO.
Edificabilidad y aprovechamiento urbanistico NO son lo mismo.
1. El aprovechamiento urbanistico es la base de la ejecucién urbanistica.
2. Diferencias entre edificabilidad y aprovechamiento urbanistico.

3. Clases de edificabilidad.

a. Edificabilidad fisica o techo edificable.
¢Qué es la edificabilidad fisica o bruta?
¢Qué es la edificabilidad urbanistica?

b. Edificabilidad media y ponderada.
¢Qué es la edificabilidad media?
é¢Qué es la edificabilidad ponderada?

c. Edificabilidad conforme al uso (residencial, terciaria e industrial).
¢Qué es la edificabilidad residencial?
¢Qué es la edificabilidad terciaria?
¢Qué es la edificabilidad industrial?

TALLER DE TRABAJO.
é¢Como calcular la edificabilidad de un solar?
1. Diferencia entre ocupacion y edificabilidad.
2. La elevacion de plantas para casar la edificabilidad con la ocupacién.
3. Aprovechamiento lucrativo calculado en base a la edificabilidad. Ejemplo.
TALLER DE TRABAJO
Ejemplo de célculo de edificabilidad
1. Localizaciéon de la parcela
2. Catastro
3. Calculo de la edificabilidad
TALLER DE TRABAJO

Modelo de ordenanza municipal edificatoria.
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1. Condiciones de edificabilidad.
Coeficiente de edificabilidad. Edificabilidad bruta y edificabilidad neta.
Superficie edificada por planta.
Superficie edificada total.
Superficie util.

Y.

2. Condiciones de volumen y forma de los edificios.
Tipologias edificatorias.

CHECK-LIST
1. ¢Como anticiparse a otros promotores al descubrir una zona de inversion?
2. ¢Hay SUELO que genera demanda o hay DEMANDA que da valor al suelo?
3. éEs importante SABER lo que hace el PROMOTOR VECINO?

Capitulo 5. (Como comprar el mejor solar?
1. Seguir una direccién de negocio.
2. ¢Es vendible lo que se puede construir en el solar?
3. éBuscar solar o esperar las ofertas?

4. ¢{Cuanto debo pagar por el solar?
Férmulas para determina el precio a pagar por un solar (valor de repercusion, precios de venta, costes
netos de construccion, etc.)

TALLER DE TRABAJO
El mercado del suelo y la promocién inmobiliaria.

1. La gestion del suelo y su puesta en valor.
a. Los fondos de inversidon inmobiliaria.
b. Cooperativas y gestoras de cooperativas de vivienda.

2. Clases de suelo en funcién de su proceso de maduracion.
3. La fase de urbanizacion.
4. La importancia de la figura del agente urbanizador en el derecho autonémico.
5. Demanda de suelo finalista en grandes ciudades.
CHECK-LIST
¢ Solar bien situado o no tan bien situado pero a mitad de precio?
é¢Como saber en dos minutos cuanto pagar por un solar? ¢Cual es la férmula?
éCuando hay que vender sobre plano?
PARTE TERCERA.
Viabilidad comercial: sélo se promueve lo que se vende.
Capitulo 6. Viabilidad comercial: ées vendible el producto?

1. Andlisis del mercado: oferta y demanda.
Viabilidad comercial de la promocién inmobiliaria.
Los estudios de mercado. Andlisis de la oferta y la demanda
Estudio de la oferta. Estudio de la competencia.
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Estudio de la demanda.
Estudios de mercado.
El producto inmobiliario a promover.

g N

2. ¢Qué es un estudio de mercado?
a. Ventajas de un estudio de mercado inmobiliario.
b. Clases de estudios de mercado inmobiliarios (viabilidad comercial, aprovechamiento urbanistico,
econdémico-financiero).
c. Definicién del producto inmobiliario.
d. ¢Es fiable la estadistica que justifica los estudios de mercado?
e. Decision sobre la estrategia inversora de una promocién inmobiliaria.

Y.

3. éEs vendible el producto que se puede promover?
Disefio éptimo del producto inmobiliario (resultados del estudio técnico y comercial).

4. ¢Por cuanto se puede vender?
TALLER DE TRABAJO

Modelo y esquemas de un estudio de mercado para una promocion inmobiliaria.
Situacion de la promocidn.
Tablas de promociones y promotores de la zona.
Ofertas inicial y actual para promociones.
Ofertas inicial y actual en base a tipologias.
Comparativa con promociones de la zona (ofertas iniciales y de ventas por tipologias).
Cuadros y graficos de superficies.
Precios homogeneizados.
Precios unitarios.
Distribucién de las ventas.
Calidades.
Fichas de promocidn.
Modelo de encuesta.

CHECK-LIST
1. ¢Qué es un estudio de mercado?
2. ¢Como “vestir la promocion inmobiliaria” para que se venda?

Capitulo 7. La determinacion de precio de venta. é Por cudnto se puede vender?
1. Todo depende de la oferta y el ritmo de ventas a conseguir.

2. Métodos de fijacidn de precio de venta.

a. En base a los costes

Coste afiadiendo margen de beneficio.

Margen en el precio (no sobre los costes).

Método del beneficio objetivo (fijacion del precio en funcién del beneficio).
b. En base al mercado y la competencia

Licitacidn de ofertas o concursos.

Método en funcién del nivel de precios y las promociones inmobiliarias de la competencia.
c. En base a los compradores / demanda

Analisis marginalista sobre la curva de demanda inmobiliaria.

Valor percibido por el consumidor sobre el producto inmobiliario.

Capitulo 8. {Como establecer el precio correcto?

1. Precios en funcion del coste

10
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2. Precios en funcidn de un conocimiento superficial de la oferta

g N

3. Precio adecuado y marketing de soporte.
4. Precio estratégico.
5. Precio con efecto psicolégico en el cliente.

CHECK-LIST

Y.

¢Qué férmulas utilizar para fijar el precio correcto de venta de una promocién inmobiliaria?
éQué es el precio estratégico?
Capitulo 9. Publicidad en la compraventa de inmuebles. Reglas a respetar por el promotor

1. Precauciones con la publicidad.

2. Medidas de proteccién que la normativa de consumidores y usuarios prevé para el comprador de
vivienda.

3. Sancion por la infraccién
TALLER DE TRABAJO

Cuidado con el folleto de publicidad. Lo que dicen los jueces.
PARTE CUARTA.

Viabilidad econémica: la cuenta de la vieja ya no sirve.

Capitulo 10: Viabilidad econdmica: é cudnto me cuesta la promocion?
1. Andlisis de los costes de una promocion inmobiliaria.

2. Clases de gastos en una promocion inmobiliaria.
a. Costes directos
Adquisicién de suelo
Costes de desarrollo
Costes de ejecucion material. (Urbanizacion, construccion, etc.).
Costes comerciales.
Costes Financieros.
Costes de Postventa.
b. Costes indirectos.
Recursos humanos.
Materiales.
Fiscales.
Juridicos.
Financieros.

3. Estructura de los costes
a. Estructura de los costes directos
b. Estructura de los costes indirectos

4. Imputacion de costes

5. La cuenta de explotacion de las promociones inmobiliarias.
Cuenta de Resultados Provisional de una promocion inmobiliaria
"Cash-Flow" de una promocién inmobiliaria.

Depreciacién en el "Cash-Flow”
La Planificacion Temporal. Periodificacion de los cobros y pagos.
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TALLER DE TRABAJO

Subvenciones a los promotores privados que construyan viviendas destinadas al alquiler por un
plazo minimo de 25 afios en el Plan de vivienda 2018-2021.
Real Decreto 106/2018, de 9 de marzo, por el que se regula el Plan Estatal de Vivienda 2018-2021.

1. Ayudas para promotores del Programa de fomento del parque de vivienda en alquiler (incluidos
la rehabilitacion o de la reanudacion de obras de viviendas o promociones paralizadas).

2. Ayudas para cooperativas del Programa de fomento de la mejora de la eficiencia energética y
sostenibilidad en viviendas

3. Ayudas del Programa de fomento de viviendas para personas mayores y personas con
discapacidad

CHECK-LIST
Desarrolle los gastos de una promocién inmobiliaria.
¢Como se estructura el precio de compra del suelo respecto de otros gastos?
é¢Pueden imputarse los gastos en funcidn de la tipologia de una promocién inmobiliaria?
éQué utilidad tiene poder saber el beneficio que generara un mayor gasto concreto?
¢Como planificar los gastos de una promocion inmobiliaria?

Capitulo 11. Andlisis de viabilidad economica.
1. La condicion de viabilidad econédmica
2. Costes de la produccion de solares edificables
3. Ingresos de la produccidn de solares edificables

TALLER DE TRABAJO.
El presupuesto financiero de la obra.

1. Variables financiera de planificacion de obra.
Variables econémicas
Variables técnicas
Variables financieras

2. Fases presupuestarias.
a. Prevision de los ingresos
b. Prevision de pagos
c. Cobros e ingresos (cash-flow).

3. Estimacion de costes directos e indirectos de una obra.
a. Costes directos de la obra.
Recursos humanos.
Materiales.
Valoracion del almacén. Valoracion correcta del coste de materiales.
Valoracion del inventario
Unidades de obra realizadas subcontratistas e industriales
Magquinaria y medios auxiliares
b. Costes indirectos de obra.
Costes no periodificados.
Recursos humanos.

g N
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Magquinaria y medios auxiliares
Suministros
Costes periodificados
Instalaciones que afectan a la totalidad de la obra.
Estudios y proyectos
Tasas e impuestos
Seguros
Provisiones
Costes de estructura (costes imputados a una obra desde la empresa, a fin de repartir los gastos de
funcionamiento de la misma).
c. Distribucion del Coste
Costes indirectos
d. Evaluacidn de los recursos necesarios conforme a la planificacién de la obra.

g N

Y.

4. Seguimiento y control presupuestario del planning de la obra.
Registro de costes. Seguimiento de costes.
Costes directos
Costes en funcion de las unidades de obra.
Costes en base a albaranes y entradas de almacén.
Costes indirectos
Seguimiento de la planificacidon se inicia con el proceso de compras y contratacion.
Analisis del coste directo en relacién con la produccidn en obra.
Analisis del coste indirecto en obra.
Analisis de la contratacion en obra.

5. Aspectos contables en la gestion de obra.
Correccidn de los ingresos por diferencia entre produccidn y certificacion.
Incorporacion de diferencias a fin de mes desde la contabilidad analitica a la general o financiera.

TALLER DE TRABAJO
Anadlisis econédmico financiero de los tiempos y costes de una promocién inmobiliaria.
1. Planificacidén de los tiempos de la operacién inmobiliaria. Diagrama de Gant.
2. Planificacion de los costes de la operacion inmobiliaria. Cash-flow o prevision de tesoreria.

3. Actualizacion de desviaciones de la planificacion de la promocién inmobiliaria.

TALLER DE TRABAJO.
Viabilidad financiera de una obra.
1. Calendario de la obra.

2. Prevision de costes.
Adquisicion de los terrenos. Solar.
Urbanizacién general. Participacion en la Junta de Compensacion.
Honorarios técnicos
Juridicos y fiscales
Tasas, licencias y acometidas
Comercializacion de la promocién inmobiliaria.
Administracién y direccion de la promocion. Gestion y seguros.
Gastos financieros.

3. Prevision de ventas en caso de promocidn.

4. Prevision de ingresos y pagos.
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5. Control de gastos e ingresos de la promocidn.

g N

6. Control de tesoreria o financiero de la promocién inmobiliaria.
- La contabilidad general de la empresa.
- La contabilidad analitica de la obra.
- La gestion de ventas de la promocién.

Y.

7. Distribucién del préstamo financiero en las fases de la promocion inmobiliaria.
8. Viabilidad econémica y financiera.
TALLER DE TRABAJO.
Control financiero de las ventas de una promocion inmobiliaria.
1. Producto inmobiliario y precios de venta.

2. Control de venta y clientela.
- Precio definitivo de venta.
- Plazos de cobro fijados en el contrato.
- Plazo de entrega.

3. Control de cobros y facturacién de una promocion inmobiliaria.

4. Control de avales.

5. Control ISO 9000 de entrega de una promocion inmobiliaria.
CHECK-LIST

Elaborar un estudio financiero de viabilidad de una promocion inmobiliaria.
Desarrollar un estudio de vialidad de una promocion en régimen de autoconstruccion, en cuya realizacion se
ha seguido la siguiente secuencia:

- Definicidn de la promocion: bienes y precios de venta.
- Calendario de la promocion.

- Definicidn y valoracién de la obra.

- Valoracion de solar y forma de pago.

- Prevision de ventas y gastos por comisiones.

- Distribucién de la ejecucion de obra.

- Prevision de gastos y pagos por obra.

- Prevision de cobros.

- Determinacion de necesidades de financiacion y costes financieros.
- Determinacion del resto de gastos y forma de pago.

- Prevision de liquidaciones de IVA.

- Hoja resumen del resultado y rentabilidad.

- Presupuesto financiero.

Capitulo 12. Andlisis de viabilidad: el método dindamico.

1. Introduccion.
¢Qué es y para qué sirve el método dinamico?

2. Aspectos financieros.
¢Qué se entiende por un "Capital"?
El interés o coste de oportunidad para el promotor inmobiliario.
La prima de riesgo de la inversidon inmobiliaria.
La inflacién.
Capitalizar y descuento.
Los flujos de Caja (Cash-flow).
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Los proyectos de inversion en relacién al flujo de caja del proyecto inmobiliario.

TALLER DE TRABAJO

g N

Métodos dinamicos de calculo de la rentabilidad de los proyectos de inversion inmobiliaria: el
método del valor actual neto y la tasa interna de retorno.

Y.

1. Método del Valor Actual Neto (VAN).
Caso practico.
Calculo del VAN de un proyecto inmobiliario.
Caso practico.
¢Cudando serd rentable un proyecto de inversidn inmobiliaria seguin la metodologia del VAN?

2. Método de la Tasa Interna de Retorno (TIR).
Caso practico.
Calculo de la TIR.
Caso practico.
¢Cuando es viable un proyecto inmobiliario atendiendo a los resultados de la TIR?

3. Anadlisis de viabilidad econémica de un proyecto inmobiliario: método dinamico.
Caso practico.

TALLER DE TRABAJO

Ejemplo de caso real. Estudio de viabilidad de una promocién inmobiliaria y Estudio econémico
financiero de una promocion inmobiliaria.

1. Estudio de viabilidad de una promocion inmobiliaria.
Datos generales.
Solar.
Construccion.
Precio de venta.
Calendario general de la promocidn y cuadro de ventas.
Fiscalidad.

2. Desarrollo completo de Estudio econdmico financiero de una promocién inmobiliaria.
Datos generales.
Solar (caracteristicas del solar, datos urbanisticos, datos de operacion de compra del solar).

Edificabilidad (edificabilidad del proyecto, construccion, precio de venta, plan y calendario de
promocion y ventas).

Financiacion (financiacion hipotecaria, modalidad de disposicion hipotecaria, datos
financieros).

Costes e ingresos por etapas de la promocion (flujos de caja y plan de etapas de la
promocion).

Medidas correctoras y préstamo puente.
Resumen del estudio de viabilidad (resumen econémico, andlisis y parametros de viabilidad).
TALLER DE TRABAJO

Caso practico desarrollado. Estudio de viabilidad una promocién inmobiliaria de viviendas.
Andlisis del mercado inmobiliario.
Viabilidad de este proyecto.
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Estudio del mercado inmobiliario de municipio y Comunidad Auténoma.
Plan de actuacion (Escritura el solar, inicio proyecto basico, proyecto de ejecucién, comienzo de obra, plazo
de ejecucion).

Gastos (licencias, honorarios, etc)

Ingresos.

Repercusion suelo /ventas

Repercusion suelo/m2 edif.sobre rasante

Rentabilidad a partir del cash-flow

Reflejo contable de estimacidn optimista/pesimista.

Analisis de sensibilidad.

Riesgos.

TALLER DE TRABAJO

g N
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Caso practico resuelto. Modelo de estudio de viabilidad para compra de SUELO urbanizable
realizado con un programa informatico.

Caracteristicas del Suelo Residencial.

Cesiones obligatorias de suelo.

Datos del sector. Superficie Bruta del Sector.

Sistemas Generales adscritos.

Dotacional privado sin edificabilidad.

Aprovechamiento tipo.

Edificabilidad bruta en Residencial/Terciario o Industrial.

Numero maximo de Viviendas y su uso caracteristico.

Forma de adquisicion.

Edificabilidad.

Coeficiente de Canje.

Coste Imputable.

Ingresos por ventas.

Gastos de adquisicion del suelo (planeamiento de desarrollo técnico, modificacién PGOU, plan parcial, estudio

de detalle, proyecto de compensacion, obras de urbanizacién, proyecto de urbanizacién de arquitecto).

Gastos por acometidas e impuestos.

Gastos por impuestos, notariales y registrales.

Resultado econdmico de ventas e ingresos (total costes de explotacion, margen bruto explotacién, gastos de

comercializacion, beneficio antes de intereses e impuestos, gastos financieros, beneficio antes de impuestos).

Edificabilidad resultante. Ventas y transferencia interna

Asignacion de usos, edificabilidad y parcela neta.

Obtencion de aprovechamientos: imputacién de precios y su valoracion.

Condiciones generales de adquisicion del suelo.

Condiciones de urbanizacion del sector.

TALLER DE TRABAJO

Caso practico resuelto. Modelo de estudio de viabilidad de una promocién inmobiliaria realizado
con un programa informatico.

Desglose de costes

Flujo de caja

Cuadros de ventas

Plan de Etapas

Cuadros de Aportaciones y Pagos Iniciales

Cuadro de Riesgos.

Balance de cada Ejercicio.

Edificabilidad. Viviendas.

Presupuesto de gastos (adquisicion solar, impuestos, notarias y registros, levantamiento topografico, estudio

geotécnico, urbanizacion interior, acometidas, arquitectos -proyecto Basico - proyecto de direccion
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de -liquidacién y Recepciodn -, licencias, obra nueva y division horizontal, préstamos, gastos financieros, gastos
de comercializacién, etc.).

Resultado econdmico (ventas, costes de explotacidn, margen bruto de explotacidn, gastos Financieros,
beneficio antes de Impuestos (BAI), Beneficios/Coste Explotacidn, Beneficios/Coste Total, Repercusion
Suelo/Ventas, Repercusion suelo/M?2 Edificado s/rasante, etc.).

Resumen econdmico-financiero de la promocién inmobiliaria.

Estructura de ventas.

Acciones correctoras.

Capitulo 13. Viabilidad economica en la produccion de suelo urbanizado: las ventajas del
agente urbanizador.

1. Introduccion

2. La condicidn de viabilidad de las actuaciones urbanisticas

3. Variables economicas de las actuaciones urbanisticas.

4. La plusvalia urbanistica.

5. Derechos y deberes de los propietarios de los terrenos.
Capitulo 14. Contabilidad de Costes y de Gestion.

1. Presupuesto de un proyecto de construccion.
a. El proceso presupuestario de proyectos de construccidn en la actividad econdmica.
b. El proceso presupuestario de proyectos y la contabilidad de costes y de gestion.
c. Presupuesto de proyectos. Diferencias entre los presupuestos del proyectista independiente y de la
empresa contratista

2. Metodologia de calculo de costes y elaboracién de presupuestos.

3. Unidad de obra
a. Unidad de obra en Contabilidad de Costes y de Gestidn.
b. Unidad de obra en presupuestos de proyectos de construccion.
c. Estado de mediciones
d. Partidas alzadas
e. Cuadros de precios

. Costes de personal.

. Costes de los materiales.
. Precio unitario.

. Precio descompuestos.

. Precios auxiliares

O 00 N O Uu b

. Presupuestos
a. Presupuestos parciales
b. Presupuesto general
Presupuesto de ejecucién material y por contrata
Presupuesto de ejecucién por contrata
c. Los precios de coste en la base de datos de la edificacion.
Definicién de precios
1. Precio basico (PB)
2. Precio auxiliar (PA)
3. Precio unitario (PU)
4. Precio complejo (PC)

g N

Y.
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5. Precio funcional (PF)
TALLER DE TRABAJO
Contabilidad de la obra.

g N

1. Definiciones de precios.
Precio basico (PB)
Precio auxiliar (PA).
Precio unitario (PU)
Precio complejo (PC)
Precio funcional (PF)

Y.

2. Los precios en el banco de datos estructurado.
3. Sistemas de contabilidad de costes

4. Clasificacion en costes directos e indirectos.
a. En la contabilidad de costes y de gestion.
b. Relacion de elementos de costes directos e indirectos.

TALLER DE TRABAJO
Definicién de cada tipo de precio.
1. Precio de suministro (PSU)
2. Precio auxiliar (PA)

3. Precio unitario descompuesto y auxiliar.
a. Precio unitario descompuesto (PUD)
b. Precio unitario auxiliar (PUA)
c. Precios complejos descompuesto y auxiliar
d. Precio complejo auxiliar (PCA)
e. Precio funcional descompuesto (PFD)

TALLER DE TRABAJO
Los precios de coste desde la contabilidad de costes y de gestion.
1. Exclusidn de costes indirectos: precios auxiliares.
2. Desglose del coste total en diversos componentes o costes. precios descompuestos.

3. Referencia espacial del precio.
El coste de la unidad de obra como coste predeterminado.
El coste de la unidad de obra como coste predeterminado o estandar.
El coste de la unidad de obra como coste semicompleto.
El control de costes de la unidad de obra.
Coste real y coste estandar
Desviaciones en costes directos.
Clases de desviaciones: técnicas y econdmicas

PARTE QUINTA.
Viabilidad financiera: cuidado con los bancos.
Capitulo 15. Viabilidad financiera. Me salen los numeros: ¢ quién me lo financia?
1. Financiacidn a través de pagos a cuenta realizados por los Compradores antes de la entrega.

2. Viabilidad econémico-financiera de una promocion inmobiliaria

18
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. El'analisis econdmico-financiero de una promocién inmobiliaria.
. Criterios de analisis estaticos.
. Criterios de analisis dindmicos.
. Los flujos de caja.
. Esquema de etapas de un proyecto de inversion inmobiliario.
Analisis viabilidad econdmica. Proyecto inversion: promocién
Definicion del proyecto.
Identificacién de los flujos de caja -pagos e ingresos-.
Cuantificacién de los flujos monetarios.
Calendario de flujos -fijacién en el tiempo de pagos e ingresos-.
Obtencion de los flujos netos del proyecto.
Calculo de los indicadores econédmicos.
Anadlisis de sensibilidad y de soluciones alternativas.
f. Definicidn del proyecto inmobiliario.
g. Datos basicos de un proyecto inmobiliario.
Duracidn del proyecto inmobiliario.
Eleccidn de la periodificacion.
Finalizacion de la obra.
Tasa de actualizacién del promotor.
h. Criterios de analisis. El proyecto autofinanciado. La financiacién externa. El proyecto, financiado
Proyecto autofinanciado
Costes.
Calendario de costes. Flujos de costes por partidas y totales.
Ingresos.
Calendario de ventas. Flujos por ingresos, por tipos y totales por periodo.
i. Financiacion del proyecto inmobiliario.
Datos de la financiacidn.
Flujos y calendario de la financiacién.
Entregas o cobros
Gastos del préstamo
j. Tasa interna de rendimiento (T.I.R.)
k. El valor actual neto (V.A.N.)
|. La tasa mixta de rendimiento. (T.M.R.)
m. La serie neta uniforme (S.N.U)
n. La tasa mixta de rendimiento (T.M.R.)
f. Sensibilidad o modificaciones de los resultados obtenidos en el proyecto inmobiliario.
Variaciones de las condiciones financieras
Variaciones en los costes del producto inmobiliario.
Variaciones en el calendario de ventas.

TALLER DE TRABAJO

g N
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El préstamo hipotecario promotor.
TALLER DE TRABAJO
Vender el edificio antes de empezar.
El contrato de compraventa de edificio futuro (forward purchase).

1. El compromiso de construccion y comercializacion del contrato de compraventa de edificio futuro
(forward purchase).

2. Riesgos por cuenta del vendedor promotor en el contrato de compraventa de edificio futuro
(forward purchase).
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3. El contrato forward purchase en el derecho espaiiol.
a. Concepto del contrato de forward purchase.
b. Caracteristicas del contrato de forward purchase.
c. Fases de una operacidn de forward purchase o compra a plazo.
d. Tipologia del contrato de forward purchase.
e. Fiscalidad del contrato de forward purchase.

g N
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4. Clausulas esenciales del contrato de compraventa de edificio futuro (forward purchase).

5. El caso en que el edificio futuro lo financia el comprador (forward funding).
a. Concepto del forward funding.
b. Caracteristicas del contrato de forward funding.
c. Elementos del contrato de forward funding.
d. Modalidades del contrato de forward funding.
e. Naturaleza juridica del contrato de forward funding.
f. Riesgos que asume el comprador del contrato de forward funding.
g. Fiscalidad del contrato de forward funding.

TALLER DE TRABAJO
Venta de inmuebles en construccién como alternativa de financiacién para el promotor.

1. Las caracteristicas del contrato de adquisicion de un inmueble en construccién
a. Dejar atadas las condiciones técnicas de construccidn.
b. Condiciones suspensivas de licencias urbanisticas y de contratacién de seguros de la edificacién.
c. Determinacion del precio y los plazos de pago.
d. Condiciones de entrega del inmueble (certificado final de obra).
e. Garantias de ocupacion del inmueble.

2. El “Forward purchase” es un contrato de compraventa de futuro edificio.

3. Caracteristicas del contrato inmobiliario forward de compraventa de futuro edificio.
a. Compra del suelo por el promotor asegurandose el precio de venta del inmueble construido.
b. El inversor financia al promotor inmobiliario.
c. Entrega del inmueble y pago.

4. Ventajas y desventajas del contrato inmobiliario forward de compraventa de futuro edificio.

5. Clases de contratos forward.
a. Forward purchase agreement (venta anticipada de edificio comercializado con pago diferido a la entrega).
b. Forward funding agreement (venta anticipada de edificio comercializado con pago en el momento de la
entrega).
c. Forward purchase agreement con pagos aplazados.

Capitulo 16. Tasacion y valoracion del patrimonio inmobiliario.
1. El régimen legal de las valoraciones.

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

Articulo 34. Ambito del régimen de valoraciones.

Articulo 35. Criterios generales para la valoracion de inmuebles.
Articulo 36. Valoracion en el suelo rural.

Articulo 37. Valoracidn en el suelo urbanizado.

Articulo 38. Indemnizacion de la facultad de participar en actuaciones de nueva urbanizacion.

él
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Articulo 39. Indemnizacién de la iniciativa y la promocidn de actuaciones de urbanizacion o de
edificacion.

Articulo 40. Valoracion del suelo en régimen de equidistribucién de beneficios y cargas.
Articulo 41. Régimen de la valoracién.

REGLAMENTO DE VALORACIONES DE LA LEY DE SUELO

KV,

Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de
la Ley de Suelo.

2 El informe de valoracion de inmuebles. La labor documentalista del perito tasador y las sociedades
de tasacion.

3.éQué se entiende por valor? Clases de valor. El valor de mercado y su relacion con las
edificaciones y el urbanismo.

4. Técnicas y procedimientos valoracién del suelo: Estudios de viabilidad del suelo. El calculoy
formalizacién del valor de tasacion. Introduccién a la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo.

5. Métodos de calculo de la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo. éQué debe saber un inversor?
¢Qué documentacion se precisa para la tasacion? Metodologia de la valoracién. Problematica
particular en funcién del tipo de inmueble.

Orden EHA/564/2008, de 28 de febrero.

6. El certificado de tasacion o informe de valoracion de inmuebles (situacion administrativa,
caracteristicas fisicas de la finca, datos registrales, servidumbres, planos de edificacion y
urbanisticos, valoracion econémico financiera, etc.).

CHECK-LIST

Tasacion y valoracién del patrimonio inmobiliario.

¢Cémo puede incrementarse el valor de los activos inmobiliarios a través de una adecuada tasacion y
valoracion?

Principales aspectos que hay que tener en cuenta en la valoracién de activos inmobiliarios

Normativa aplicable en la valoracién

¢éCudles son los principales métodos de valoracién?

Baremos de valoracién en los diferentes tipos de inmuebles

Capitulo 17. El efecto de las valoraciones en las bolsas de suelo no sectorizado de las
promotoras.

1. Los efectos de las valoraciones en los grandes propietarios de suelo.

2. Sin problemas para promotores con bolsa de suelos urbanizables delimitados (reservados a
futuros proyectos urbanizadores).

3. El efecto de la contabilizacion de las expectativas en las promotoras cotizadas.
4. Problematica de la financiacion de promotoras inmobiliarias.
5. El efecto de la financiacidn de pequeiias y medianas promotoras.
PARTE SEXTA.
Viabilidad urbanistica: coordinar suelo con edificacion.

Capitulo 18. Informacion urbanistica previa. Imprescindible antes de promover o edificar.
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1. Plan general de ordenacién urbana.

2. Interpretacion del Plan General.

3. Informacidn urbanistica. Publicidad del planeamiento.

4. Consulta directa.

5. Cédulas urbanisticas.

6. Valor acreditativo de los informes y cédulas urbanisticas.

Capitulo 19. La simultaneidad de obras de urbanizacion y edificacion.

1. El Proyecto de Urbanizacién.

2. Proyecto por fases

3. Convenio Regulador entre Administracidn Local, Promotor de Urbanizacion, Empresa
Constructora de las Obras de Urbanizacién y Direccién Facultativa.

4. El diseno del Plan de Simultaneidad.

PARTE SEPTIMA.

Viabilidad edificatoria: équién ha pagado por una obra sélo lo que le presupuestaron?

Capitulo 20. Andlisis del plan de obra y precauciones con las ofertas.

1. Plan de obra.

2. Las ofertas se miran con “lupa”.
TALLER DE TRABAJO.

El presupuesto de obra.

1. éQué es el presupuesto de obra?

2. Clases de presupuestos
a. Presupuesto estimativo
b. Presupuesto valorativo
c. Presupuesto valorativo detallado
d. Presupuesto cerrado

3. Estructura de costes de un presupuesto
a. Costes directos
b. Costes indirectos.

Capitulo 21. Fases de una edificacion. Tramites a seguir.

1. Examen topografico

2. Estudio geotécnico

3. Acta de Protocolizacion de fotografias

4. Encargo del proyecto y direccion de obra
5. Contratacion de OCT

6. Plan de control de materiales

7. Seguro de responsabilidad decenal

g N
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TALLER DE TRABAJO

Al seguro de dafos o de caucion se afiade la “garantia financiera”. Reforma del articulo 19 de la LOE
por la Ley 20/2015, de 14 de julio, de ordenacién, supervisiéon y solvencia de las entidades
aseguradoras y reaseguradoras.

8. La licencia de obras
9. La escritura de obra nueva y division horizontal
TALLER DE TRABAJO
La declaracion de obra nueva en la ley 13/2015, de 24 de junio.
10. El préstamo hipotecario
11. El seguro en garantia de cantidades a cuenta del precio de venta
12. Comercializacién de la promocion.
13. Contrato de obra alzado o llave en mano.
14. El acta de replanteo
TALLER DE TRABAJO
Estudio de gestion de residuos. Obligacidn del promotor en los proyectos de obras.
TALLER DE TRABAJO

Formulario. Modelo de Ordenanza Municipal sobre Gestion de Residuos de Construcciony
Demolicion

Capitulo 22. Fases de control de un Dpto. técnico.

1. Desde las certificaciones de obra a la post-venta.
Supervision y control de certificaciones de obra.
La coordinaciéon de seguridad en fase de ejecucién.
Anotar cualquier incidencia en el libro de érdenes, y en particular la conformidad a los materiales que le sean
presentados por el contratista.
Autorizar, con el director de la obra cuando sea necesario, las modificaciones que se produzcan, anotando las
que puedan suponer una modificacion en la escritura de ONDH, para hacerlas constar al finalizar la obra y
otorgar la escritura de ON terminada.
Controlar el plazo de ejecucion y adoptar las medidas necesarias para su cumplimiento.
Recabar del contratista y preparar toda la documentacidn necesaria para solicitar la licencia de primera
ocupacion y el libro del edificio.
Realizar visita exhaustiva antes de recepcionar la obra.
Informar al Gerente de cualquier incidencia.
La escritura de obra nueva terminada
La licencia de primera ocupacion
La entrega de la edificacion
La gestidn de las escrituras
La constitucidn de la comunidad
Post-venta. Reclamaciones posteriores

2. Esquemas del desarrollo de los planes operativos.
Plan operativo técnico, departamento técnico
Plan operativo técnico de ejecucion material de la promocién. Departamento técnico de ejecucion material
Plan operativo comercial

g N
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Departamento comercial

Plan operativo de recursos humanos
Departamento de recursos humanos

Plan operativo financiero y de tesoreria
Departamento econémico-financiero
Previsiones econdémico-financieras
Cuantias y calendario de tiempos previstos

TALLER DE TRABAJO.

g N
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Gestion de obra
1. El encargo del promotor.
2. La empresa constructora y su organizacion

3. El proyecto de organizacion
a. Memoria
b. Planos
c. Pliego de condiciones
d. Presupuesto

4. Fases preliminares.

5. Elaboracidn de un plan de organizacidn interior.
Capitulo 23. Tengo suelo y financiacion: a poner ladrillos.

1. Preestudio del arquitecto.
El plan operativo técnico de ejecucion material de la promocién
Plan de contrataciones
Plan de compras
Plan de ejecucion material de las obras
Esquema de funciones de departamento técnico de ejecucién material
Compras y contrataciones

2. El encargo del proyecto al arquitecto: precauciones para evitar sorpresas.
a. ¢Qué es el proyecto?
b. Claridad en la edificabilidad o aprovechamiento posible.
c. Caracteristicas de los inmuebles a proyectar.
d. Calidades

3. Los Honorarios del arquitecto.

4. La direccién de obra

5. Los costes de referencia de la construccién.
TALLER DE TRABAJO

Los proyectos de urbanizacidn.
Proyecto de Urbanizacidn basico.
Proyecto de Urbanizacién complementario.

TALLER DE TRABAJO
Comprobaciones preliminares al anteproyecto de edificacion.
1. Examen urbanistico.

2. Inspeccion fisica del inmueble.
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3. Servicios de suministro disponibles.
4. Examen topografico del inmueble.
5. Estudio Geotécnico.

6. Restos arqueoldgicos.

g N
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7. Analisis de suelos contaminados. Gestion de residuos.

TALLER DE TRABAJO

El anteproyecto de Edificacion.

1.
2.

El anteproyecto de Edificacion.

Referencias.

Parcela o suelo.

Planeamiento y normativa.
Definicidon del producto inmobiliario.
Equipo profesional.

. Contenido del anteproyecto.
a. Documentos.
b. Marketing. Aspectos comerciales.
c. Aspectos técnicos.

Capitulo 24. Licencias.

1. Licencia de obras.

2. Sujetos Pasivos

3. Clases de licencia de obras

a. Licencia de obra mayor.

Licencia de obra mayor por consolidacion de edificios

Licencia de obra mayor por nueva edificacion

Licencia de obra mayor por rehabilitacion de edificios

Licencia de obra mayor por restauracion de edificios

Licencia urbanistica de obra mayor por acondicionamiento de local sujeto al Reglamento de Espectaculos
Publicos y Actividades Recreativas.

b.- Licencia de obras menores

4. Documentos a aportar.

Licencia de obra mayor de acondicionamiento de local

Licencia de obra mayor de nueva edificacion

Licencia de obra mayor de rehabilitacion de edificios

Licencia de obra mayor de restauracion de edificios:

Licencia urbanistica de obra mayor: Acondicionamiento de local sujeto al Reglamento de Espectaculos
Publicos y Actividades Recreativas:

Licencia de obras menores

Capitulo 25. La entrega de la obra: hay mucho en juego.

1. Las fechas de entrega: los tribunales empiezan a hacer pagar caros los retrasos.

2. Consejos para firmar el acta de recepcidn.
a. Introduccidn.
b. Requisitos del acta
c. Efectos del acta
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d. Plazo
e. Rechazo de la obra
f. Tramitacion del acta

TALLER DE TRABAJO
Certificacion energética. Responsabilidad del promotor (ya sea edificios nuevo o existente).

1. Procedimiento basico para la certificacion de la eficiencia energética de los edificios. Real Decreto
235/2013, de 5 de abril, por el que se aprueba el procedimiento basico para la certificacién de la
eficiencia energética de los edificios.

a. Regulacién del Procedimiento basico para la certificacion de la eficiencia energética de los edificios.

b. Definiciones.

2. Edificios objeto del certificado energético.
a. Edificios de nueva construccidn y edificios existentes.
b. Edificios excluidos. Administraciones publicas. Culto religioso.

3. Responsabilidad del promotor (ya sea edificios nuevo o existente).
a. Inscripcidn en el Registro de certificados energéticos.
b. Libro del edificio.

. Certificaciones energéticas globales de unidades de edificios.

. Contenido del certificado de eficiencia energética. Etiqueta energética.

. Certificacion de la eficiencia energética de un edificio de NUEVA CONSTRUCCION.
. Certificacion de eficiencia energética de un EDIFICIO EXISTENTE.

0 N o u b

. Control de los certificados de eficiencia energética. Inspeccion.
a. Inspecciodn.
b. Infracciones y sanciones.

9. Validez, renovacion y actualizacién del certificado de eficiencia energética.
TALLER DE TRABAJO.

Caso practico. Promocion inmobiliaria de un solar de uso residencial en 5 alturas.
PARTE OCTAVA.

Responsabilidad del promotor.
Capitulo 26. La responsabilidad del promotor en la LOE.

1. La responsabilidad del promotor en la LOE.

2. ¢Cuando es responsable el promotor?

3. El promotor como agente de la edificacion en la LOE

4. Ambito de responsabilidad.
TALLER DE TRABAJO.

El promotor responsable de la edificacion.

1. Antecedentes.

2. La solidaridad del promotor
a. Diferencias con la responsabilidad de los distintos agentes que intervienen en la edificacién
b. Responsabilidad del promotor

2©
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c. El promotor garantiza la edificacion.

g N

4. Accion de repeticion
TALLER DE TRABAJO.
El promotor no respeta la memoria de acabados de la vivienda vendida. {Qué sucede?

TALLER DE TRABAJO.

Y.

¢Quién paga la tasa de enganche al gas o al agua?
TALLER DE TRABAJO.
Compraventa de vivienda sobre plano. Todo lo que hay que saber.
1. La compraventa de vivienda sobre plano.
2. Derechos del consumidor tras la firma del contrato.
3. Clausulas abusivas.
TALLER DE TRABAJO
Reforma de las cantidades entregadas a cuenta por la Ley 20/2015.

1. Percepcion de cantidades a cuenta del precio durante la construccién.
Obligaciones de los promotores que perciban cantidades anticipadas.
Requisitos de las garantias.

Informacion contractual.

Ejecucidn de la garantia.

Cancelacion de la garantia.

Publicidad de la promocidn de viviendas.
Infracciones y sanciones.

Desarrollo reglamentario.

2. Requisitos que deben cumplir las pélizas de seguro y los avales que garanticen estas cantidades a
cuenta.

3. Cambios en la situacion del consumidor de vivienda.
TALLER DE TRABAJO

Venta sobre plano sin licencia y dificultades del promotor inmobiliario para dar avales individuales
garantizados.

TALLER DE TRABAJO

El promotor que vende sobre plano y entrega menos metros de los firmados.
PARTE NOVENA.

Formularios.
1. Modelo de contrato de redaccion de proyecto bdsico y de ejecucion

2. Modelo de contrato de arquitecto proyectista redactando en un solo proyecto el proyecto
bdsico y el de ejecucion.

3. Modelo general de contrato entre promotor y arquitecto.

Modelo 1
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Modelo 2
4. Modelo de contrato de arquitecto director de ejecucion de obra

5. Modelo de contrato de encargo de trabajo profesional a arquitecto

6. Modelo de contrato con arquitecto técnico.

7. Modelo BASICO de contrato de ejecucion "llave en mano"

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados

5)(0)
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¢ QUE APRENDERA?
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>Para aprender, practicar.

Estudio econémico de una promocion inmobiliaria.

Costes financieros de las distintas fuentes de financiacion en las promociones
inmobiliarias: préstamos hipotecarios subrogables, descuento de efectos, préstamos y
créditos puente, etc.

Estudio econdmico y el Cash Flow de una promocién inmobiliaria para analizar su
rentabilidad.

Los estudios de mercado inmobiliario. Analisis de la oferta y la demanda

Analisis econémico financiero de los tiempos y costes de una promocion inmobiliaria.
Control financiero de las ventas de una promocion inmobiliaria.

Modos de gestidn y los analisis de viabilidad real de las promociones inmobiliarias.
Identificar todos los costes relacionados con una promocién inmobiliaria

La coordinacién de departamentos en la promocién inmobiliaria.

Control de gestion de una promocién inmobiliaria.

El control de gestion a través del presupuesto. El control del “cash-flow”.

Control econémico de rentabilidad de una promocion inmobiliaria.

Control financiero para atender pagos de una promocion inmobiliaria.

Estudio urbanistico de viabilidad de la promocion

Tréamites y documentacion de la promocién inmobiliaria.

Fases de una promocion inmobiliaria. Control de riesgos en las fases de la promocion
inmobiliaria.

>Para ensefiar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.
Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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Diferencias entre edificabilidad y aprovechamiento urbanistico.

g N

Clases de edificabilidad. ;Cémo calcular la edificabilidad de un solar?

La gestion del suelo y su puesta en valor.

Y.

Tasacion y valoracién del patrimonio inmobiliario.
Venta de inmuebles en construccion como alternativa de financiacion para el promotor.

Gestion de obra

vV VvV ¥V V V VYV VY

Responsabilidad del promotor inmobiliario.

>Para aprender, practicar. 30
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados
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PARTE PRIMERA.

Viabilidad organizativa: especializacion

Y.

Capitulo 1. Una promotora inmobiliaria desde dentro.

1. La coordinacion de departamentos en la promociéon inmobiliaria.

>Para aprender, practicar. {Eﬁ]
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Sélo cuentan los resultados



