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La atraccion

Espaiia se ha convertido en el principal destino
europeo a la hora de adquirir una residencia para los
fines de semana, las vacaciones... o la jubilacion.

The attraction
of a second home

Spain has become the main destination
in Europe for those seeking a weekend.

holiday or retirement home.

CELIA LORENTE
spafia es el pais de la Unién Europea
E que tiene mayor mimero de residencias
secundarias. Segun la Asociacion de
Promotores Inmobiliarios de Madrid (As-
prima), de la distribucion del parque de vi-
viendas total en Espana en 2003, un 67 por
100 —22 millones—, corresponderian a vi-
vienda principal, y un 18 por 100 —casi cua-
tro millones—, a vivienda secundaria. La re-
duccion de la jornada laboral, el incremento
del iempo de ocio, el aumento de la renta y
una mayor movilidad de la poblacion son
elementos socioecondmicos y demogrificos
que han favorecido la demanda de segunda
vivienda en Espana. Todo esto coincidiendo
con una coyuntura econémica de signo al-
cista sustentada en bajos tipos de interés y la
falta de rentabilidad de otros activos de in-
version alternativos a la vivienda.
Residencias en la costa, en la montana pa-
ra practicar el esqui, con campos de golf, con
puertos deportivos, en ciudades del interior,
rurales... ;cudl es la mejor eleccion? Para
acertar, seguin los expertos, la afinidad con

el lugar elegido, el uso que se vaya a hacer
de la propiedad, las infraestructuras, el cli-
ma. asi como el hipotético valor inversor,
son factores a tener en cuenta.

En 2003 un tercio de la compra total de
vivienda en Espana se ubicé en las playas,
lo que refleja que la cercania del mar sigue
siendo el principal reclamo y el factor que
mis influye a la hora de decidirse a comprar.
También las costas espanolas atraen a los
compradores extranjeros, cuya demanda de
viviendas ha experimentado en los dltimos
anos un espectacular aumento. Segun As-
prima, hoy 1.7 millones de casas de los cua-
tro millones que existen en las playas de
nuestro litoral pertenecen a fordneos y las
previsiones para los proximos anos antici-
pan un crecimiento anual del 2 por 100. Se-
gtin datos de Banco de Espana, los turistas
se han gastado durante 2003 en vivienda
en nuestro pais 7.179 millones de euros, ca-
siun 19 por 100 mas que en 2002.

La llegada de turistas en busca de una ca-
sa en donde invertir sus ahorros, para pasar
las vacaciones e incluso los fines de sema- )
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v 180.000 segundas residencias al aio

El pargque de vivien-
das turisticas en
Espafa ha crecido en
la ultima década a un
ritmo del 3 por 100
anual y representa ya
el 18 por 100 del total
residencial espanol.
Nuestro pais se ha
convertido en uno de
los principales merca-
dos de segunda resi-
dencia a escala mun-
dial. Su atractivo co-
mo lugar turistico ha
hecho que la inver-
sion extranjera en in-
muebles haya sido
especialmente inten-
sa en los ultimos diez
anos, con tasas de
crecimiento cercanas
al 30 por 100.

Las excelentes condi-
ciones climaticas, el
buen nivel en comuni-
caciones y la favora-
ble relacidon calidad-

precio son algunas ra-

Zones gue siguen

atrayendo a ciudada-
nos extranjeros para
adquirir viviendas en
Espana. Segun un re-
ciente informe de
Analistas Financieros
Internacionales, las
segundas residencias
suman ya 3,8 millo-
nes del total de 22 mi-
liones de viviendas
censadas y esta pro-
gresion va a seguir
creciendo. En Espana
se venderan anual-
mente hasta 2008 en-
tre 175.000 y 180.000
segundas residen-
cias, cuya demanda
correspondera en un
50 por 100 a extranje-
ros. De éstos, el 52
por 100 son britani-
cos; el 22 por 100,
alemanes; el 8 por
100, franceses; el 6
por 100, italianos;

el 3 por 100, belgas

y el 6 por 100, escan-
dinavos.

En el mercado inte-
rior, los ciudadanos
de Madrid, Cataluna,
Andalucia y Valencia
son los que mas de-
mandan una casa en
la costa y, en 2003,
un tercio de la compra
de la vivienda se ubi-
cé en las playas.

La inversion generada
en la costa por los no
residentes fue de
7.167 millones de eu-
ros, un 15,7 por 100
mas que en 2002 y el
precio medio de la vi-
vienda nueva en la
playa subi6 un 16,4
por 100 en 2003,
frente al 15,8 en el
conjunto del Estado.
Con respecto a |a ren-
tabilidad, Canarias y
la Costa del Sol son
las zonas mas renta-
bles; seguidas de las
viviendas situadas en
Alicante, Costa Brava
y Baleares. m

180,000 second homes a year

The number of tourist
residences in Spain
has grown in the last
decade at a rate of
3% a year, and
already represents
18% of all the
dwellings in the
country. Spain has in
fact become one of
the world’s leading
markets for second
homes. Spain's
attractions as a tou-
rist destination have
led to especially in-
tense foreign invest-
ment in Spanish real
estate over the last
ten years, with a
growth rate of nearly
30% during the
period

Excellent weather
conditions, good
communications and
favourable value for
money are just some
of the reasons why
foreigners buy hou
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Ses in Spain.
According to a recent
report by International
Financial Analysts,
second homes alre-
ady account for 3.8
million of Spain's 22
million registered
dwellings, and the
trend continues to
grow. Between now
and 2008, 175.000 to
180,000 second ho-
mes will be sold each
year in Spain, and
50% of that demand
will be made up of fo
reign buyers. Of tho
se, 52% will be
British, 22% German,
8% French, 6%
Italian, 3% Belgian
and 6%
Scandinavian,

With regard to the do
mestic market, the
biggest demand for a
house on the coast is
found in the autono-
mous regions of

Madrid, Catalonia,
Andalusia and
Valencia. In 2003, a
third of all the dwe
Ihngs purchased were
beachside properties
The investment gene
rated by the purchase
of coastal dwellings
by non-residents

came to 7,167 million
euros, 15.7% more
than in 2002, whilst

the average price of a
new seaside
residence rose in
2003 by 16.4%, as
compared with an

all rise in house
prices of 15.8% in
Spain as a whole

As regards profitabi

1d the Costa
de?n :h_.l are the most
profitable areas for in
vesting in real estate
followed by Alicante
the Costa Brava and
the Balearics. m
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s> na, ha estimulado la edificacion en el litoral
hasta el punto de que algunos municipios en
2003 llegaron a triplicar el ndmero de vi-
viendas visadas con respecto a lo que era
normal en afios precedentes. Europeos, prin-
cipalmente britdnicos, alemanes, franceses
y holandeses compran el 50 por 100 de los
pisos que se venden actualmente en el lito-
ral espaniol.

Pero los compradores de segundas resi-
dencias, tanto nacionales como extranjeros,
comienzan a interesarse no sélo por los des-
tinos en primera linea de playa, sino tam-
bién por el interior de provincias costeras en
complejos rodeados de naturaleza. Segiin
Asprima “aunque la mayor demanda la si-
guen constituyendo los pisos en la playa,
normalmente de dos dormitorios, hay un
fuerte incremento de la demanda de vivien-
das un poco mas alejadas de la costa en
complejos residenciales con centros de ocio,
piscina, golf, en un entomo que supla la cer-
cania del mar”. Los proyectos inmobiliarios
son cada vez mds completos y de mayor ta-
maiio y ya se habla incluso de “ciudades de
vacaciones”,

También estd emergiendo un nuevo tipo
de demanda propiciada por las nuevas in-
fraestructuras como el de las familias que
quieren segundas residencias en ciudades
donde se puede disfrutar del ocio como Gra-
nada, Valencia, Alicante o Sevilla. Otros fac-
tores que han propiciado esta tendencia a
buscar viviendas un poco alejadas de la cos-
ta es que el mercado de “primera linea de
playa” estd saturado y los precios se han in-
crementado tanto en los dltimos anos, que
ha hecho que la inversion en este tipo de vi-
vienda ya no resulte tan atractiva como an-
tes y muchos miren un poco mds hacia el
interior, donde el coste del suelo es menor.
El incremento medio de los precios en la
costa en el periodo 1999-2002 fue de un 16
por 100 anual, segun la consultora DBK, y
gran parte de la culpa de este encareci-
miento corresponde al suelo. Actualmente
su coste representa entre el 50 y el 60 por
100 del precio total de la vivienda, mientras
que el de la construccién viene a ser un 34
por 100.

Segiin el Ministerio de Fomento las vi-
viendas en las costas espanolas tam-
bién subieron un 17 por 100 en
2003. Estos fuertes incre-
mentos de precios de los
ultimos afos han propi-
ciado que muchos inver-
sores hayan obtenido
plusvalias de forma
muy rapida y se hayan
producido a gran veloci-

-
. . mla o -
dad miles de negociacio- li _l espa Aungue los analistas dudan
nes de compra y venta. Es- nol que estos brillantes resultados >

Los
turistas
europeos com-
pran la mitad
de los pisos del

to también se ha visto reflejado en los gran-
des beneficios del sector inmobiliario en los
tiltimos anos. Segtin DBK, en 2003 las vein-
ticinco primeras empresas inmobiliarias es-
paiiolas alcanzaron una facturacion con-
junta de casi 7.000 millones de eu-
ros, lo que representa un
aumento del 20 por 100 con
respecto a 2002 con 5.300
millones de euros. Para 2004
las previsiones de construc-
cién residencial oscilan en-
tre las 500.000 y 600.000 vi-
viendas.
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Ofertas de viviendas
turisticas en 2003
por Comunidades Auténomas

C. Valenciana 32 Murcia 11

Catalufia 12 |
Canarias 4 |

_Andaiucig 38
Baleares 3

L
(En porcentaje)

Fusrta: Asprime
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Fuerte aumento de la
segunda vivienda

Segunda
extranjera 16 Inversion 17

Segunda )
nacional 16 Principales 51
580.000: Total de viviendas vendidas en 2003

(En porcentaje)

Fuente: 2
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Sol y mar.

En 2003, una tercera
parte de la compra
total de vivienda en
Espana se ubico en
las zonas playeras.
El mar sigue siendo
el principal reclamo a
la hora de comprar.
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Aungue los analistas se em-
pecinan en anunciar la baja-
da del precio de la vivienda,
el famoso lobo del cuento
nunca acaba de llegar.
Informes de consultoras,
analistas y de las principales
empresas del sector vatici-
nan una desaceleracion en
los precios y un freno de la
demanda. La ministra de
Vivienda, Maria Antonia
Trujillo, ha asegurado que el
Gobierno intentara gue el “in-
cremento alcista actual se
modere y origine estabilidad”
para tranquilizar al sector in-
mobiliaric después de que la
OCDE haya alertado acerca
del riesgo que supone para
la economia espanola una
‘caida fuerte y brutal a medio
plazo” de los precios.
También el informe anual so-
bre el precio del suelo de la
consultora inmobiliaria Grupo
i advierte de que el precio de

¥ Precios, se impone la moderacion

la vivienda en Espana no po-
dra subir mas de un 10 por
100 en 2004, porque subidas
superiores a ésta podrian
desestabilizar el mercado.
Pero los datos una vez mas
se empenan en llevar la con-
traria. Segun la Sociedad de
Tasaciones Inmaobiliarias
(Tinsa), el precio de la vivien-
da nueva subio en Espana
durante los tres primeros
meses del ano el 17,31 por
100, y el de |a usada, el
16,94 en comparacion con el
mismo periodo de 2003. Esta
sociedad no prevé grandes
desaceleraciones en el ano.
En cualquier caso, el desglo-
se por Comunidades y pro-
vincias revela evoluciones di-
ferentes de los precios en
funcién, principalmente, de si
son zonas costeras, localida-
des colindantes con Madrid o
si esta previsto que por ellas
pase alguna nueva infraes-

v Prices: Moderation Holds Sway

Rather like the boy who cried
wolf, all the analysts insist on
announcing a fall in house
prices but it never actually
comes. Reports by consul-
tancies, analysts and leading
real estate firms forecast a
deceleration in prices and a
slump in demand. The minis-
ter for housing, Maria Antonia
Trujillo, has pledged that the
government will try to “bring
some moderation to the cu-
rrent rate of increase and to
originate stability.” This is
meant to reassure the real
estate sector after a report by
the OCED (Organisation for
Cooperation and Economic
Development) warned of the
risks for the Spanish eco-
nomy of a “sharp and violent
medium-term fall” in house
prices.

In its annual report on land
prices, the Grupo i real estate

consultancy likewise warned
that house prices in Spain
cannot rise by more than
10% in 2004, since anything
higher might destabilise the
market.”

Once again, though, things
have a stubborn way of doing
just the opposite. According
to Tinsa (the Society for Real
Estate Valuations), the price
of new dwellings rose in
Spain by 17.31% over the
first three months of the year,
and that of second-hand
dwellings by 16.94%, in com
parison with the same period
last year

In any case, a breakdown by
autonomous regions and pro
vinces shows that the price
trends are very diverse, de
pending mainly on whether or
not the properties are in co-
astal areas or the environs of
Madrid, or are due to receive

tructura (especialmente el
AVE). Asi, el incremento del
25 por 100 en los precios de
las viviendas de Castilla-La
Mancha se debe al “efecto
frontera” con Madrid, mien-
tras que el 26 por 100 de
Murcia se explica por la
atraccion de sus costas so-
bre ciudadanos europeos
Las capitales de provincia
con las viviendas usadas
mas caras siguen siendo
Madrid, Barcelona, Bilbao y
Pamplona, y las mas baratas
Lugo, Badajoz, Pontevedra y
Zamora. Se da la circunstan-
cia de que en Malaga,
Alicante y Baleares es mas
economico adquirir una
vivienda de segunda mano
fuera de la capital que dentro
de ella, a pesar de la
capacidad de atraccion que
tienen sus costas para com-
pradores de segundas vi-
viendas. B

some form of new infrastruc-
ture, especially the AVE high
speed train. The 25% increa
se in house prices in Castile
La Mancha is therefore fun
damentally due to the
so-called “frontier effect” with
Madrid, whilst the 26% rise in
Murcia is a result of the at-
traction of its coastal areas
for European buyers.

The provincial capitals with
the most expensive second
hand dwellings continue to be
Madrid, Barcelona, Bilbao
and Pamplona. The cheapest
are Lugo, Badajoz,
Pontevedra and Zamora

In Malaga, Alicante and the
Balearics, it is more economi-
cal to look outside the provin-
cial capital when purchasing
a second-hand dwelling. The
coasts of these regions are
enormously attractive o se
cond home buyers. B

sypuedan mantenerse en los proximos ejerci-
cios; algunos grupos inmobiliarios, como
Urbis, ya han advertido de una ligera ralen-
tizacién de las ventas de pisos y creen que
se va a dar una suave desaceleracion del
mercado inmobiliario, lo que resulta “'desea-
ble y positivo para evitar un sobrecalenta-
miento excesivo que haga insolvente la de-
manda potencial”. Los inmuebles empiezan
a tardar un poco mas en venderse, y por lo
tanto la presion de la demanda sobre los pre-
cios tiende a suavizarse. Segun la asociacion

de promotores, Asprima, la rentabilidad de
la vivienda debe empezar a mirarse a medio
y largo plazo “los precios estdn bastante al-
tos en todo el litoral y ya es dificil que suban
mucho mds. La vivienda en la costa como
inversion va a ir perdiendo peso en los pro-
Ximos cinco anos y ademds empiezan a re-
cuperarse otros activos alternativos de in-
version como por ejemplo la Bolsa, que has-
ta ahora estaba de capa caida y en los
dltimos meses ha crecido mas de lo que lo
ha hecho la vivienda", »
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