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RESUMEN

La Costa Blanca se ubica en la provincia de Alicante. Sus 244 kilébmetros de
litoral estan delimitados al norte por Dénia en la comarca de la Marina Alta y al
sur por Pilar de la Horadada en la Vega Baja del Segura. Y para los municipios

costeros el turismo es un sector estratégico.

El TFG aborda la evolucién del modelo de negocio en la promocion de viviendas
tras el inicio de la recuperacion econémica a partir de 2013 y el nuevo perfil de

consumidor predominante en la Costa Blanca.

Desde el punto de vista econdémico, se han revisado el nimero de transacciones

realizadas en la zona, las licencias y los visados de obra nueva.

En el ambito sociologico, se ha analizado la tasa de abandono y la movilidad
demografica en el territorio objeto de estudio. Asi como, la destruccion de empleo
directo e indirecto provocado por la crisis inmobiliaria, su posterior recuperacion

y el efecto de la transformacion del sector inmobiliario.

Y para finalizar, se hace un balance del impacto geografico y medioambiental
provocado por las promociones abandonadas en la zona litoral como
consecuencia de la construccion frenética llevada a cabo hasta el estallido de la

burbuja inmobiliaria en 2008.
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ABSTRACT

The Costa Blanca is located in the province of Alicante. Its 244 kilometers of
coastline are delimited to the north by Denia in the Marina Alta region and to the
south by Pilar de la Horadada in the Vega Baja del Segura. And for coastal

municipalities, tourism is a strategic sector.

The TFG deals with the evolution of the business model in housing promotion
after the start of the economic recovery since 2013 and the new predominant

consumer profile on the Costa Blanca.

From the economic point of view, the number of transactions carried out in the

area, licenses and new work visas have been reviewed.

In the sociological field, the abandonment rate and demographic mobility in the
territory under study have been analyzed. As well as, the destruction of direct and
indirect employment caused by the real estate crisis, its subsequent recovery and

the effect of the transformation of the real estate sector.

And finally, a balance is made of the geographical and environmental impact
caused by the abandoned developments in the coastal zone as a result of the
frenetic construction carried out until the bursting of the real estate bubble in
2008.

Pagina 4 de 60



. UNIVERSITAS
Miguel Herndndez
1ax de Elche

1.INTRODUCCION

La burbuja de crédito e inmobiliaria que se desarroll6 a finales de los afios 90 y
gue se aceler6 en los ultimos afios anteriores al “Crack mundial de 2008”, gener6

un elevado endeudamiento en las constructoras y en las familias espafiolas.

La gran mayoria de empresas constructoras y agencias inmobiliarias quebraron

por falta de liquidez, aumentando exponencialmente el desempleo.

A pesar de ser un sector caracterizado por su comportamiento ciclico, las
consecuencias fueron devastadoras durante un gran periodo de tiempo debido
a que la gran mayoria de los trabajadores no tenian cualificacion y predominaba

la precariedad en sus contratos, con altas tasas de temporalidad.

A partir de 2013 las empresas del sector fueron adoptando estrategias mas
flexibles y enfocadas en otro tipo de consumidor de vivienda. El nuevo modelo
mucho menos apalancado, ha conseguido que de nuevo el sector se encuentre

en una nueva etapa de expansion.
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1.1 OBJETIVOS Y METODOLOGIA.

El presente estudio sobre el sector inmobiliario y el cambio de modelo de negocio
gue de forma gradual se ha llevado a cabo, esta motivado por la gran repercusion
que tiene esta actividad en la poblacién y en la economia de la provincia de

Alicante.

Se analizara el cambio de perfil del consumidor de vivienda residencial y turistica,
asi como su demanda actual comparada con los ultimos afios de aceleracion de
la burbuja inmobiliaria, al que hacemos referencia en el texto 2003-2007.

También se ha pretendido averiguar si verdaderamente el sector se ha
recuperado tras la ultima crisis y si las promotoras y constructoras han logrado

retornar a la actividad.

Comentaremos el impacto que ha tenido el sector en el empleo y como este se
ha adaptado a las nuevas condiciones de flexibilidad, exigidas por las empresas.
Finalmente mediremos las consecuencias medioambientales y economicas que
han causado el uso desmesurado del suelo en la zona del litoral de la Costa

Blanca.

Para analizar la evolucion del mercado inmobiliario en la Costa Blanca se ha
solicitado informacion, a distintas instituciones, asociaciones y empresas del
sector. Por otra parte, se han consultado bases estadisticas publicas para extraer
datos numeéricos de la actividad. Y también, se han analizado diferentes informes
de bancos e instituciones financieras. Posteriormente se han tratado los datos y
sintetizado para establecer conclusiones y determinar el grado de crecimiento

del sector y las previsiones futuras.
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2.AMBITO ECONOMICO DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION.

El sector de la construccion en Espafia representa un porcentaje del 5,8% del
PIB total y la vivienda es el principal activo de las familias. Espafia es de los
paises europeos con mayor numero de viviendas en propiedad, concretamente

un 77,0%, un 10,0% mas que en la eurozona, segun los datos del INE 3T/2018.

Hay varios indicadores que actian como termémetros del sector. Por el lado de
la oferta, el nimero de afiliados al sector no hace mas que aumentar, alcanzando
un incremento del 6,1% en el mencionado 3T del 2018. La inversion en la
construccion continla aumentando a buen ritmo, y los indices de confianza del

sector que muestra la Comision Europea, tienen perspectivas positivas.

ndice de confianza empresanal armonizado, construccion (porcentaje)

Gréafico 1

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos obtenidos del INE.*

' INE. Indicadores de confianza sectorial. Resultados por sectores de actividad

https://www.ine.es/jaxiT3/Tabla.htm?t=8028.
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Como se muestra en el Grafico 1, existe cierto grado de optimismo en el sector

desde que comenzé su reactivacion, tras la crisis.

La demanda es vigorosa por varios indicadores que asi lo demuestran. Como es
el precio, que ha ido aumentado progresivamente y las expectativas para el 2019
son al alza. Acompafnado del crecimiento de las rentas de las familias como

consecuencia del ligero incremento de los salarios.

Por otro lado, el tiempo que se tarda en vender una vivienda es un indicador muy
Gtil para saber la salud del sector. Hay una reduccién en los meses necesarios
para venderla, si bien se aprecia qué con el aumento de los precios en los

préximos trimestres, el tiempo necesario seria mayor.

Ademas, han ayudado las atractivas condiciones financieras, gracias a los bajos
tipos de interés. La banca concede mas hipotecas a interés fijo y el incremento
de la demanda de viviendas por parte de los extranjeros concretamente en el
periodo de 2014-2017 ha sido de un 17,0% total de compraventas. Mostrando
gue hay una nueva etapa expansiva en el sector de la construccion, a nivel

nacional.

A pesar de estar en una etapa expansiva, estamos muy lejos de alcanzar los
niveles conseguidos antes de la crisis. Los visados de obra nueva actualmente
corresponden a tan solo un 13% de los visados de se concedian en el pleno auge
de la burbuja en el 2016. En nimeros absolutos serian 100.000 licencias de obra
nueva que se concedieron en el afio 2018, de las 700.200 licencias que se
llegaron a conceder en el 2006. Por lo que a un queda mucho recorrido para

llegar a los maximos llegados en el boom inmobiliario.

A escala provincial, vemos como tampoco no se han llegado a los niveles de
boom inmobiliario. En este caso analizados las licencias de nueva obra
concedidas en la provincia de Alicante de nueva planta, gracias a los datos

facilitados por la cAmara de comercio de Alicante.
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Licencias municipales de obra concedidas: edificacion (residencial) de
nueva planta segun tipo. Nimero?
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Gréfico 2

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del MFOM.

2.1.DIVISION GEOGRAFICA.UN CRECIMIENTO A DOS VELOCIDADES.

A nivel autondmico nos centraremos en la Comunidad Valenciana vy

concretamente en la Costa Blanca, referida a la provincia de Alicante.

Tras analizar diversos factores, se puede observar que existe un crecimiento a
dos velocidades. Las zonas de Guardamar, Orihuela Costa y Pilar de la
Horadada ubicadas en la Vega Baja del Segura, presentan un mayor dinamismo
tanto en el numero de transacciones como en el precio medio por vivienda.
Siendo la principal palanca de crecimiento el potente turismo residencial de la

Zona.

El tipo de vivienda que predomina en estas zonas es unifamiliar y los precios

rondan los 2.200,00 - 2.500,00 €/m?, siendo las viviendas de unos 100 m?, de

2 MFOM. “Licencias municipales de obra concedidas”
https://apps.fomento.gob.es/BoletinOnline/?nivel=2&orden=10000000.
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calidades medias altas y totalmente personalizables, como ya explicaremos mas
adelante.

Predomina como elemento comln en estas zonas, que la construccion esta
ejecutada por promotoras de pequefio tamafio, con perfil de empresa familiar y
una plantilla reducida de empleados propios, entre 5y 50 trabajadores.

Por otro lado, la subcontratacién cobra un gran protagonismo, ya que una parte
importante se ejecuta a través de contratas externas, desde estructuristas hasta
oficios de carpinteria, fontaneria y asi, un largo etcétera. Facilitando la
continuidad del negocio en caso de una recesion econdémica y una bajada de la
demanda.

Preferentemente, desarrollan su actividad con recursos financieros propios;
siendo esta una gran diferencia respecto al ciclo econémico anterior y en relacion
a otras partes del territorio espafiol, en el que predominan grandes promotoras:

Neinor Homes, Metrovacesa, Aelca, Aedas Home, Amenabar o Inmoglaciar.

Las empresas locales suelen lanzar promociones de 10 a 50 viviendas
unifamiliares o apartamentos, frente a las 5.200 que lanzan a la venta las
promotoras como Neinor Homes o las 3.500 de Metrovacesa. El volumen de
comercializacion es otra caracteristica, que singulariza el mercado inmobiliario

levantino. (Simon 2018).

Por otro lado, se experimenta un crecimiento mucho mas reducido y en algunos
casos es tan soélo de simple consolidacion, como en la zona de Guardamar del
Segura, Torrevieja y Punta Prima; cuyo sustento estan siendo las residencias de
segunda mano. Los precios son constantes, estando la media en torno a
1.800,00-1.900,00 €/m? en las viviendas plurifamiliares de 80m?, que predominan

en estas zonas.
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A pesar de que los precios avanzan distintamente segun el area geogréfica y los
municipios a la que nos dirijamos, existe una clara tendencia de los precios al

alza, como vemos representado en el Gréfico 3.

Precios de las viviendas en Alicante (euros corrientes por m2)
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Grafico 3

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del Ministerio de Fomento?®

2.2.LA IMPORTANCIA DEL CREDITO EN EL SECTOR INMBILIARIO.

La utilizacion del crédito para la financiacion de las actividades productivas es un
elemento esencial de cualquier economia desarrollada y es inherente a la
actividad mercantil. El crédito proporciona la liquidez necesaria para poder
ejecutar y llevar a cabo la actividad habitual de la empresa, asi como para

financiar a largo plazo los proyectos que deben llevarse a cabo.

Una de las virtudes del sector bancario es conectar actores con exceso de
liquidez que buscan una rentabilidad, con actores que necesitan ese circulante

para llevar a cabo sus operaciones mercantiles o bien personales.

3 Ministerio de Fomento. Valor tasado medio de vivienda libre.
https://apps.fomento.gob.es/BoletinOnline2/?nivel=2&orden=46000000.
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Si en la actividad mercantil en general la importancia del crédito es mas que
evidente, en el sector inmobiliario no iba a ser menos. Las razones son entre
otras, que es una actividad intensiva en capital, que requiere una gran inversion
inicial y que esta sujeta a un gran niamero de normativas locales (tales como
pago de licencias o la Ley 57/68, de 27 de julio sobre percibo de cantidades

anticipadas en la construccion y venta de viviendas, actualmente derogada).

La mencionada, Ley 57/1968, fue una ley pionera en cuanto al término del aval
bancario. Y trataba de velar por el buen hacer del sector, protegiendo a los
compradores. Garantizaba al comprador que el importe pagado no seria usado
por parte de la promotora para financiar su construccién. De tal modo que, si la
vivienda no se llevaba a cabo o no se finalizaba, el importe seria devuelto al
cliente. A pesar de haber sido derogada por la Ley 20/2015, de 14 de julio, de
ordenacion, supervision y solvencia de las entidades aseguradoras vy
reaseguradoras, en el periodo de crisis se tuvo que volver hacer uso de ella.
(Fernandez 2017)

La situacion en cuanto al uso del crédito en el anterior ciclo expansivo y el actual,
dista de ser similar. Segun el informe Evolucion del crédito a actividades
productivas en Espafia por sectores de actividad publicado por AIS Group el 24
de julio de 2018, “El crédito a compafias inmobiliarias enlaza ya 8 afios de caida
continuada. Asi desde 2009, afio en que esta cartera era mas cuantiosa (323.000
millones de euros), el total de la caida del crédito se situa en el 66%”. (AlIS Group
2018)
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TASA DE CRECIMIENTO DEL CREDITO. DESGLOSE POR ENDEUDAMIENTO
RAMAS DE ACTIVIDAD
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Fuente: Banco de Espafia. 2018 #

Los grandes proyectos apalancados quedaron atras, el crédito promotor no ha

hecho mas que disminuir desde el 2007, tal y como se aprecia en los Gréficos 4

y 5.

El préstamo al promotor es un producto financiero que se concede a personas
juridicas que desean realizar actividades inmobiliarias, y requieren un gran
volumen de capital. El tipo de actividades pueden ser muy amplias desde la
construccion de viviendas hasta la construccion de garajes o de locales para su

posterior venta.

4 Banco de Esparia. La recuperacion de la economia espafiola, evolucién reciente y perspectivas
del mercado inmobiliario. Direccion general de economia y estadistica

https://www.bde.es/f/webbde/GAP/Secciones/SalaPrensa/IntervencionesPublicas/DirectoresGe

nerales/economia/Arc/Fic/eco160218.pdf

Pagina 13 de 60


https://www.bde.es/f/webbde/GAP/Secciones/SalaPrensa/IntervencionesPublicas/DirectoresGenerales/economia/Arc/Fic/eco160218.pdf
https://www.bde.es/f/webbde/GAP/Secciones/SalaPrensa/IntervencionesPublicas/DirectoresGenerales/economia/Arc/Fic/eco160218.pdf

. UNIVERSITAS
Miguel Herndndez
1ax de Elche

Debido al alto valor de crédito que demandan las constructoras, las entidades
financieras establecen un limite que suele ser el valor de tasacion del proyecto
una vez terminado. En el boom inmobiliario se concedia el 100,00% de la
financiacion del valor del proyecto residencial, y actualmente a las empresas que
tengan el balance de cuentas totalmente saneadas y una liquidez suficiente, se
les concede como maximo el 70,00% de la financiacion del proyecto. Cabe
destacar que las entidades proporcionan de dos a tres aflos de carencia antes
de comenzar a exigir el crédito. Una vez concluido este periodo, la promotora
deberd comenzar a realizar los pagos del respectivo capital mas los intereses
hasta el vencimiento del préstamo, haya comenzado a vender los inmuebles o

no.

Las condiciones para conceder un préstamo al promotor se han endurecido con
respecto a la etapa anterior. Ademas del requisito antes mencionado, de cuentas
saneadas e imagen fiel de su patrimonio neto, se exige que el terreno sobre el
gue se va a ejecutar la construccion esté totalmente pagado, a poder ser con
recursos propios, y de no ser asi que esté avalado con otra propiedad. La entidad
financiera verifica un proyecto de obra viable y que disponga de sus

correspondientes licencias.

Dependiendo de la entidad bancaria, también establece otro tipo de requisitos.
En la zona de Orihuela Costa se exige actualmente entre un 40,00% y un 50,00%

de preventas, antes de conceder la financiacién.

El crédito al promotor esta resurgiendo desde la reactivacion del sector en 2013
en ciertas zonas de Espafia. Y a pesar de su lenta recuperacion la banca
concedio un total de 10.000 millones de euros como financiacién al sector en
2018. Dicho aumento podria estar explicado por la nueva entrada al sector de
Bankia que tuvo prohibida este tipo de actividades durante cinco afios desde que

fue rescatada. (Lander 2019)
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Otro actor relevante, es el BBVA que ha sacado un producto pionero en el sector
del crédito, que es el préstamo al promotor para viviendas “verdes”.

Entendiendo por viviendas verdes las altamente eficientes, con un minimo
consumo eléctrico, contribuyendo a reducir el impacto medioambiental. Esta
modalidad de crédito cuenta con unas condiciones de plazo y tipo de interés mas
favorables al resto de créditos convencionales. Esta iniciativa de BBVA tiene una
gran importancia, ya que promueve el cuidado al medio ambiente, fomentando

la construccién de vivienda de una manera sostenible y respetando el entorno.

2.3. CREDITO A FAMILIAS.

De igual modo, las familias necesitan de recursos ajenos para poder adquirir una
vivienda, ya que la renta bruta disponible de los hogares no alcanza para
comprarla. A pesar de que la situacion de los hogares actualmente es mucho
menos endeudada que antes de la crisis, el esfuerzo financiero que requiere
adquirir una vivienda por parte de las familias alicantinas es mucho mayor, por

varios condicionantes.

El principal, es que en las zonas turisticas tales como Orihuela Costa el mercado
de la vivienda esta orientado al inversor extranjero. El extranjero tiene un mayor
poder adquisitivo por lo que el precio de la vivienda esta influenciado por él,
habiendo aumentado asi el precio de la vivienda especialmente en la zona del

litoral levantino, respecto a otras zonas de la peninsula.

Tampoco ayuda el estancamiento de los salarios en la provincia de alicante ya
gue son mas bajos que la media nacional. Y a pesar de que los tipos de interés
estan en minimos historicos, la parte de la renta que las familias tendrian que
destinar al pago de la hipoteca supondria un esfuerzo mayor, al periodo anterior

de la crisis.
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Se esta acelerando la construccion de viviendas publicas o sociales ya que hay
una demanda por parte de una generacién de jovenes que no tienen recursos ni

para alquilar, ni para la comprar de una propiedad.

Numero de hipotecas, viviendas (numero) Alicante
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Grafico 6

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE®

La pérdida del estimulo en la compra de vivienda por parte de las familias de

nacionalidad espariola, debido a la baja renta bruta disponible, ha producido un

aumento en la demanda de alquiler de viviendas. Hasta el punto de que el precio
se ha triplicado con respecto al 2015, y la escasez de la oferta de ésta, intensifica
el aumento del precio del alquiler. Se prevé que esta situacion contintde en el

tiempo.

5 INE Hipotecas constituidas sobre el total de fincas por naturaleza de la finca.
http://www.ine.es/jaxiT3/Datos.htm?t=3200
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3.EL MODELO DE NEGOCIO ACTUAL

El modelo de negocio nos aporta informacién sobre los distintos actores que
trabajan en una empresa para conseguir el objetivo de obtener la maxima

rentabilidad.

En la actualidad el modelo de negocio de las constructoras locales tiene unas
caracteristicas generales y otras especiales.

Las generales son, que basandose en las necesidades del cliente colaboran
distintos oficios y departamentos para aportar el maximo valor utilizando de
forma efectiva los recursos disponibles, economicos, materiales y logisticos,

entre otros.

La flexibilidad, es una caracteristica muy especial de las constructoras locales
actuales. Tratan de adaptarse a las necesidades del consumidor de forma
continua y haciendo los cambios necesarios durante el proceso de construccion,

con el fin de satisfacer sus necesidades.

El fruto de este sistema flexible es que las viviendas tienen en su interior una
apariencia distinta, con un gran nivel de personalizacion y controles continuos en

el proceso de construccion.

Este sistema actual se aleja del modelo “Ford” que caracterizaba a la industria
automovilistica estadounidense de produccion en cadenay que se aplicé en gran
medida en el periodo anterior a la crisis, ya que actualmente no se construye en

masa de forma uniforme.

Otra idea muy caracteristica de los promotores locales es qué dada la dificultad
de acceder el crédito promotor y la consecuente utilizacién de fondos propios, la

construcciéon suele comenzar cuando la vivienda esta vendida sobre plano,
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sufragando en la medida de los posible los gastos de construccidon con las
entregas a cuenta realizadas por los clientes, optimizando asi la estructura

financiera de la empresa.

Otro aspecto que ha cambiado es la calidad media de las construcciones.
Anteriormente las calidades y terminaciones de las viviendas en construccion no
eran las idoneas. Debido al gran volumen de compradores existentes, se
primaba la agilidad en la realizacion de la vivienda para su rapida entrega, frente
a la calidad y la correcta ejecucion de la construccion.

En cambio, hoy en dia se aplican rigurosos controles de forma periddicos en la
construccion, para garantizar la calidad. Llevando consigo un aumento del precio

medio m? en las viviendas actuales, debido a la mejora experimentada.

Un aspecto clave es el tamafio de las promociones. En el momento del boom
inmobiliario se construian proyectos faraonicos, es decir, de gran tamafio, con
viviendas homogéneas, y con gran impacto medioambiental, ya que muchas de
ellas llevaban aparejado grandes zonas comunes con piscinas, zonas de ocio 0
grandes campos de golf. En este tipo de promociones, el cliente apenas tenia la
posibilidad de elegir ciertos detalles de su vivienda. Ya que esto, supondria un
costo para la empresa, y no estaban dispuesto a asumirlo. Por el contrario, ahora
el perfil del cliente ha cambiado y demanda viviendas que puedan ser
personalizadas hasta el ultimo detalle. Por lo que las constructoras se han tenido

gue adaptar a este tipo de cliente mas exigente.

3.1 EL BREXIT Y EL RIESGO DE UN SHOCK EN EL MERCADO
INMOBILIARIO

El mercado britAnico no es un actor secundario en nuestro sector inmobiliario,

siendo Espafa el pais favorito de los habitantes del Reino Unido para elegir su

lugar de residencia. En la actualidad, es evidente que no goza de la estabilidad
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deseable para que las relaciones britanico-espafiolas no se resientan. Los
factores que afectan a los brithnicos a la hora de comprar una vivienda en

nuestro litoral son muy variados, desde la divisa hasta el riesgo regulatorio.

El riesgo-divisa es primordial puesto que afecta a la capacidad de compra por
parte de los britanicos, observando el debilitamiento de la libra respecto al euro

desde que se celebrase el referéndum del Brexit en junio del 2016.

Evolucién del nUmero de viviendas vendidas a compradores britanicos en
la provincia de Alicante

4.833 A.58E 4.500 4931

3.217
1967 1847 2128 2281

2.010 2.011 2.012 2.013 2.014 2.015 2.016 2.017 2.018

Grafico 7

Fuente: Colegio de notarios.2018°.

Tras el analisis de los datos observamos como el cliente britanico ha tenido un
gran peso en las compraventas de viviendas en la Ultima década. Remarcar, que
en los aflos 2015-2017 hay una pequefia recesion en las compras de viviendas

debido al efecto del Brexit. Mas tarde se comparard el cliente britanico con las

¢ Colegio de notarios. “Informe de transacciones de vivienda de compradores extranjeros en
la provincia de Alicante”
http://provia.es/wp-content/uploads/2019/03/Informe-transacciones-extranjeros-Alicante-
Notarios-2018.pdf
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otras tres nacionalidades protagonistas de las compraventas de viviendas en la
provincia de Alicante.

El riesgo regulatorio actualmente no es un problema real, pero puede llegar a
serlo en caso de una salida definitiva de los britanicos de la Unidn Europea. Este
puede afectar también a otras variables como la financiacion en su pais de origen
de la compra de viviendas en Espafia. Este riesgo también abarca la posibilidad
de necesitar un visado para comprar o trabajar en Espafia, lo cual perjudicaria
en el corto plazo a ambas partes.

En la tabla 1 la relevancia del mercado britanico en la costa blanca, en concreto

Orihuela Costa y Torrevieja en cuanto a las compraventas realizadas en el afio
2018.
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Reino Unido - 201E: Municipios de las viviendas compradas

Municipio N Viniendas

Orihuela 1089
Torrevieja 503
Rojales 33
Pilar de la Horadada b
Jawea Nibia 24
San Fulgentio 198
Algorfa 175
Teulada 169
San Miguel de Salinas 163
Alicante fAlacant 145
Santa Pola 109
Dénia a6
Guardarnér del Segura a3
Calpe/Calp 71
Benijddar (2]
Alrnoradi 65
Carngello (&) &0
Benidarm 57
Benitachell/Poble Nou de Benitatxed Jel) 54
Al i ded Pi [I') 51
Beniish 49
Farrmentera del Segura 47
Montedinos |Los) ar
Pegd 40
Pimda [el]fFinoa 39
WillajoyosaWila Joiosa |la) 38
Elche/El 37
Altea 4
Pedreguer 4
Alealali 33
Otrad 526

Tabla 1

Fuente. Colegio Notarial de Valencia. 2018’

Otro dato de interés es que el 28,00% de britanicos que residen en Espafia estan
empadronados en la provincia de Alicante. Debido entre otros aspectos a que,
en la zona de Orihuela Costa hay un turismo residencial, ya que en el norte de
la provincia de Alicante predomina el turismo hotelero. Como es el caso de
Benidorm, el indiscutible protagonista hotelero que continla manteniendo su
liderazgo. Dispone de 131 hoteles y esta cifra va en aumento con las Ultimas
construcciones iniciadas. En ellos, dan cabida a 41.096 plazas. Le sigue la
ciudad de Denia, que tiene 18 establecimientos hoteleros que dan cabidaa 1.321

personas y Altea, que acumula 7 establecimientos hoteleros. Con el agravante

" Colegio Notarial de Valencia ."Compraventa de inmuebles de la provincia de Alicante”. 2019.
https://valencia.notariado.org/liferay/c/document_library/get file?uuid=ad3b569a-b196-4a50-
984£-86b3c92b6f3d&groupld=11601941
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de que en Altea el turismo residencial est4 estancado debido a su escaso suelo

urbanizable.

Como podemos observar en el siguiente gréafico desde la votacién a la salida de
la unién europea las ventas al cliente britdnico ha disminuido en 9,3 puntos,
desde el 27,6% hasta el 18,3% en 2018.

. e s u . ineca
% de ventas realizadas a britanicos sobre total extranjeros

30,0% 27,6%

25,0%

20,0%

15,0%

10,0%

5,0%

0,0%

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018%*

201E* dato estimadopara =l afiocompleto @ partir de los dates de enejul

Grafico 8

Fuente: INECA.20188.

La inversion realizada por el cliente britanico a la adquisicion de viviendas ronda
los 600 millones de euros anuales desde el 2015, lo que representa una nada

desdefiable cantidad para la economia alicantina.

Actualmente la provincia se esta convirtiendo en una especie de California del
sur de Europa, ya que las edades predominantes de los extranjeros que nos

visitan estan entre los 60 a los 80 afios.

8 INECA. "El Brexit y el alcance econémico sobre la provincia de Alicante en 2018”
https://ineca-alicante.es/wp-content/uploads/2018/09/201809-estudio-brexit-completo-web.pdf.

Pagina 22 de 60


https://ineca-alicante.es/wp-content/uploads/2018/09/201809-estudio-brexit-completo-web.pdf

q UNIVERSITAS
Miguel Herndndez
de Elche

% Poblacién extranjera de Espafia en la provincia de Alicante (ene-18) neca
50% a1,1%
as% 40,1% 403%  3g %
40% 35,5%, a3,2%
35% 30,5%
30% 27,8% 26,2%,
22,2% 22,1%
i: 13,0% 18,6% 18,7%
= 13,3%  13,3%
0,5%
10%
% 7 1%
$PETONRP D PP
Q"?ggv@,g,g;ge@@ﬁq@gf SHIFCAIN AR TR
»
wmsh Extranjeros === Extranjeros de la Union Europea % Extranjeros del Reino Unido
Gréfico 9

Fuente: INECA.2018°

9 INECA. "El Brexit y el alcance econémico sobre la provincia de Alicante en 2018”
https://ineca-alicante.es/wp-content/uploads/2018/09/201809-estudio-brexit-completo-web.pdf
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3.2.ALICANTE DESTINO ELEGIDO POR LOS EXTRANJEROS.

Sabemos que el litoral levantino es unas de las zonas preferidas por los
extranjeros para disfrutar de sus vacaciones, pero también lo es a la hora de
elegir su lugar de segunda residencia.

Compras de viviendas por extranjeros en Espafa por provincias
en afno 2018 (numero)

20.000
18.000
16.000
14.000
12.000
10.000
B.000
6.000
4.000
2.000

Gréfico 10

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del Ministerio de Fomento.©

Como se muestra en el grafico 10, los extranjeros prefieren Alicante a la hora de

elegir un destino para realizar la compra de una vivienda.

OMinisterio de Fomento “Numero de transacciones inmobiliarias realizadas por los extranjeros
residentes segun provincia de residencia del comprador y ubicacion de la vivienda”.
.https://mww.fomento.gob.es/be2/?nivel=2&orden=34000000
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TORREVIEJA

Fuente: Provia.201811

Y en concreto Torrevieja es la ciudad numero uno de Espafia en ser elegida por
los extranjeros para su segunda residencia, actualmente el numero de

residencias de este tipo asciende a 62.500.

Las razones son numerosas, comenzando con el clima que es el elemento
caracterizador de la buena calidad de vida del litoral.

La zona levantina tiene numerosas facilidades de comunicacion. Cuenta con una
buena red de carreteras tanto de pago como gratuitas, y el aeropuerto de
Alicante-Elche goza de unas excelentes conexiones con los principales
aeropuertos del mundo.

La excelente gastronomia local es otro elemento diferenciador respecto a otras
zonas turisticas, siendo los platos locales unos de los mas codiciados del mundo,
representando una alimentacién completa y variada con productos de primera

calidad.

11 PROVIA. “Impacto econdémico del Turismo Residencial de Extranjeros en la provincia de
Alicante”.
http://provia.es/wp-content/uploads/2018/05/Impacto-Econ%C3%B3mico-del-Turismo-
Residencial-de-Extranjeros-en-la-provincia-de-Alicante- .pdf
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Por otro lado, la estabilidad politica y la seguridad generan confianza en los
extranjeros. Espafa cuenta con unas de las menores tasas de homicidio del
mundo, siendo un pais totalmente seguro para los turistas internacionales. Este
conjunto de factores, hacen una combinacion perfecta para que sea una
ubicacion irresistible para los turistas y que a pesar de que el turismo es un sector
gue va por tendencias, nunca ha dejado de ser un destino atractivo para los

viajeros.

El turismo representa un 11,7% del PIB (Producto Interior Bruto) de Espafia, y
para provincia también es relevante esta afluencia de turistas ya que representan

un 18,0% del PIB Alicantino y es gran fuente de generacion de empleo.

El turismo residencial es un sector “sistémico” ya que forma parte una de las

actividades economicas mas relevantes del ciclo productivo de la provincia.

El turismo en la Costa Blanca mueve 11.000 millones de euros anuales, de los
cuales seis mil millones son destinados al gasto que efectian los extranjeros
residentes en la provincia. Esta cifra es superior a las producen otras industrias
distinguidas en la zona, como son la manufacturera o la industria de la

construccion.

Es un sector en el que hay que trabajar para ajustar la oferta y mejorar las
calidades al mismo. Existen multitud de sectores que se ven beneficiados de
forma indirecta, de esta actividad y afanan para maximizar el beneficio y obtener
una forma de vida de ello. Uno de los sectores que ya lo esta haciendo es el de
la sanidad privada, ya que ha visto un nicho interesante que no hace mas que

crecer.
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3.3 PERFIL DEL CLIENTE EN LA COSTA BLANCA

Las idéneas condiciones han sido un reclamo y han dado paso a que muchos
turistas se decidan a adquirir una segunda residencia, para que sus visitas al
pais sean mas cdmodas. Alicante cuenta con 345.875 residentes extranjeros de
los que 190.672 provienen de la Unién Europea. El lugar de preferencia de éstos
es la zona de la costa, llegando a haber en ciertos municipios mas residentes
extranjeros que nacionales, como es el caso de L’Alfas del Pi o San Miguel de

Salinas.

En el 2016 se registré en la provincia de Alicante un 48,00% de transacciones
de compraventa por parte de los residentes espafioles frente a un 52,00% de las
operaciones realizadas por extranjeros, de los cuales un 6,80% pertenecen a las

realizadas por extranjeros no residentes.
¢, Qué perfil tiene el comprador residente extranjero?

Para comenzar a responder esta pregunta es necesario definir el significado que
tiene ser extranjero residente. Segun la Agencia Estatal de Administracion

Tributaria se es extranjero residente cuando se cumplen tres condiciones.

“Que permanezca mas del83 dias, durante el afio natural en territorio espafiol.
Para determinar este periodo de permanencia en territorio espafiol se
computaran las ausencias esporadicas salvo que el contribuyente acredite su
residencia fiscal en otro pais. En el supuesto de paises o territorios de los
calificados como paraiso fiscal, la Administracion tributaria podra exigir que se
pruebe la permanencia en el mismo durante 183 dias en el afio natural. Que
radique en Espafia el nucleo principal o la base de sus actividades o intereses
econdmicos de forma directa o indirecta. Que residan habitualmente en Espafia
el conyuge no separado legalmente y los hijos menores de edad que dependan
de esta persona fisica”. (AEAT 2019) .
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El principal residente de la Costa Blanca es mayor de edad y se encuentra de la
etapa de jubilacion, por lo que la actividad econémica que tendra en el pais seré
distinta al resto de extranjeros no residentes que es mas esporadica.

Este punto es dificil de cuantificar por la ausencia de estadisticas concretas. No
obstante, se asume generalmente que este colectivo residente en Alicante no
esta en edad de trabajar y su actividad econémica principal provienen de las
rentas procedentes de su pais.

En el siguiente grafico, podemos observar el comportamiento de las ventas en la
provincia de Alicante segun la nacionalidad del cliente, desde el afio 2014, afio

en el que se comenzo a percibir la reactivacion del sector.

El mercado con mayor relevancia por el volumen de ventas es el cliente britanico,
siendo 4.931 el numero de ventas realizadas en el 2018.Tras una pequefa
recesion en el 2017, debido las consecuencias del Brexit, el mercado britanico
se ha vuelto a recuperar. De ahi la importancia de nombrar en el punto anterior

las consecuencias del Brexit.

Le sigue el cliente belga y sueco con 2.430 y 2.339 ventas efectuadas
respectivamente, que se han retraido ligeramente respecto al 2017. La venta a
clientes franceses, alemanes, noruegos Yy rusos oscilan entre las 1.407 y 1.083

transacciones en este ultimo afio 2018.
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Compraventa de viviendas en la provincia de Alicante (extranjeros) de las

principales nacionalidades
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Gréfico 11

Fuente: Colegio de Notarios de Valencia®?.

3.4.ALQUILER TURISTICO, OTRO EFECTO POSITIVO PARA EL SECTOR
INMOBILIARIO

Un efecto colateral positivo para la construccion en Alicante es el alquiler turistico
de las viviendas situadas en el litoral. Dada la mejora de la rentabilidad del
alquiler, la politica de tipos bajos que no remuneran los ahorros y la insuficiente
oferta reglada (hoteles, campings, casas rurales y apartamentos) en la zona
objeto de estudio, cada vez han sido mas los extranjeros que han optado por la
compra de viviendas para alquilar y recuperar su inversion, aprovechando los

periodos que no esta arrendada para disfrutarla personalmente.

2Provia.2018. “Informe de transacciones de vivienda de compradores extranjeros en la
provincia de Alicante”
http://provia.es/wp-content/uploads/2019/03/Informe-transacciones-extranjeros-Alicante-
Notarios-2018.pdf
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El precio medio de alquiler de vivienda turistica se sitia actualmente en 790,00
euros por semana de apartamentos con capacidad para 4 personas.

Resulta por tanto, muy interesante la inversién en viviendas vacacionales en
primera o segunda linea de playa, ya que la demanda de alquiler turistico no
hace mas que aumentar desde comenzé la reactivacion de la economia en el
afio 2013, y ademas los precios continan al alza. Por lo que el inversor
extranjero confia que la vivienda se revalorice en el largo plazo, teniendo siempre

en cuenta el ciclo econémico en que se encuentre el sector.

El extranjero arrendador suele contactar con la promotora de la vivienda o bien
con una agencia inmobiliaria de garantia para buscar el inquilino y confiarle las

llaves de la vivienda, mientras el propietario se encuentra en su pais de origen.

Otro motivo relevante por el que alquilan a través de estos intermediarios es para
reducir la probabilidad de que la vivienda pueda ser ocupada ilegalmente en su

ausencia.

El volumen de viviendas de alquiler va en aumento, mejorando las rentas de

numerosas de familias que poseen una vivienda en la costa.

La afluencia del mercado internacional en este tipo de alquiler turistico es
mayoritaria, si bien el litoral del sur de la provincia de Alicante esta recibiendo
cada vez mas flujos de turismo nacional por su gran atractivo, facilitando la
diversificaciéon del riesgo en caso de una ralentizaciéon a nivel internacional como

ocurrié en el periodo de 2017 por el fendbmeno del Brexit.
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3.5. ANALISIS POR NACIONALIDADES DE LOS PRINCIPALES
COMPRADORES DE VIVIENDAS EN LA COSTA BLANCA.

A continuacion, vamos a analizar los principales clientes que adquieren una

vivienda en la Costa Blanca por su nacionalidad

Britanicos

Generalmente el cliente britdnico viene a la Costa Blanca para adquirir una
segunda residencia donde disfrutar sus vacaciones y finalmente vivir en ella
durante su jubilacion. Suele superar los 60 afios y su poder adquisitivo es medio-

bajo.

Sin obviar, que cada vez con mayor frecuencia los interesados son compradores
de primera residencia que pretenden compartir la vivienda con sus familias y que

tienen una edad media mucho mas reducida.

Buscan ubicaciones que les proporcionen calidad de vida con servicios acordes
a sus necesidades, como colegios, centros comerciales, sanidad y buenas

conexiones de comunicacion de carreteras y transporte publico.

Suelen elegir urbanizaciones con viviendas de 60 a 90 m?, sin realizar grandes
inversiones en lugares exclusivos. Tal y como se aprecia en el grafico 13, el
precio medio de las viviendas todavia no ha superado el valor del afio 2010,
aunque contintan creciendo un 6,0% anual.

Las compraventas de viviendas en el 2018 finalizaron con una inversion total de
686.000.000 euros, un capital muy importante para la zona levantina ya que el

turismo residencial es el principal motor de su economia
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Inversion Total Compra Vivienda ciudadanos britdnicos Provincia Alicante
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Gréfico 12

Fuente: Colegio de Notarios 20182

Evolucion Precio (euros) Viviendas compradas por ciudadanos britanicos
Provincia de Alicante

180.000

i 139.153,65
128.968 13p.852 132.090 131.700

120.380 118 687
107 B13

140.000
120.000
100.000
80.000
©90.000
40.000
20.000

0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Gréafico 13

Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos del Colegio de Notarios 2018.%4

13 Colegio de notarios. “Informe de transacciones de vivienda de compradores extranjeros en
la provincia de Alicante”
http://provia.es/wp-content/uploads/2019/03/Informe-transacciones-extranjeros-Alicante-
Notarios-2018.pdf

4 Colegio de notarios. “Informe de transacciones de vivienda de compradores extranjeros en
la provincia de Alicante”
http://provia.es/wp-content/uploads/2019/03/Informe-transacciones-extranjeros-Alicante-
Notarios-2018.pdf
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Belgas

El cliente belga es relativamente nuevo, desde el 2011 su cuota de mercado no
ha hecho mas que aumentar. Espafia es su segundo destino vacacional preferido
después de Francia. Los lugares preferidos que eligen los belgas para comprar
su vivienda son Orihuela Costa, Torrevieja y Calpe.

No so6lo busca sol y playa. Esté interesado en la naturaleza, los servicios que
dispone la zona, la gastronomia, las compras, en definitiva, es un tipo de cliente

gue suele tener un perfil mas exclusivo que el cliente britanico.

Pese al reducido tamafio del pais, Bélgica representa un nada desdefiable 5,7%
de las compraventas en la provincia de Alicante, debido a que Espafa esta mas

de moda que nunca, en el pais con capital en Bruselas.

Son clientes con un gran poder adquisitivo debido a que Bélgica tiene una de las
rentas per capita mas altas del continente europeo. El cliente belga que decide
comprar una vivienda en la costa levantina suele comprender entre los 50 y 65
afos y la usan para hospedarse en sus vacaciones 0 para su futura jubilacion.

Suelen elegir las viviendas unifamiliares.

A continuacion, en el grafico observamos el numero de clientes belgas que
adquieren vivienda en la provincia. Desde el 2010 el numero de clientes ha
crecido exponencialmente, a excepcion del afio 2018 que se han retraido las

copras en un 6,0% en relacién al afio anterior.
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Numero de viviendas compradas por clientes belgas en la provincia de
Alicante
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Grafico 14

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del Colegio de notarios 2018.%°

La inversion total del cliente belga no ha hecho mas que aumentar desde que
comenzaron a invertir en la zona. Como consecuencia del continuo aumento de
los precios de la vivienda, la inversion se ha visto frenada en el uUltimo afio

anclandose en los 400.000.000 euros.

15> Colegio de notarios. “Informe de transacciones de vivienda de compradores extranjeros en
la provincia de Alicante”
http://provia.es/wp-content/uploads/2019/03/Informe-transacciones-extranjeros-Alicante-
Notarios-2018.pdf
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Inversion Total Compra Vivienda ciudadanos belgas Provincia de Alicante
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Grafico 15
Fuente: Colegio de Notarios 20186

El poder adquisitivo del comprador belga es uno de los mas elevados y busca
viviendas de obra nueva. Prefieren viviendas de mas de 100 m? y que puedan
ser personalizadas.

El precio medio de la vivienda continia aumentando afio tras afo, situandose el

ultimo dato conocido en un promedio total de 179.720,00 euros.

16 Colegio de notarios. “Informe de transacciones de vivienda de compradores extranjeros en
la provincia de Alicante”
http://provia.es/wp-content/uploads/2019/03/Informe-transacciones-extranjeros-Alicante-
Notarios-2018.pdf
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Evolucién Precio (euros) Viviendas compradas por ciudadanos belgas
Provincia de Alicante
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Grafico 16

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del Colegio de Notarios 2018.%7

Suecos

Los suecos también prefieren la costa blanca a la hora de elegir el lugar de su
segunda residencia, principalmente buscan escapar del frio y la oscuridad de
Suecia.

Por ello, suelen viajar a Espafia entre los meses de septiembre a mayo para
pasarlos mas agradablemente en nuestro pais. Esta nacionalidad ocupa el
quinto lugar en el ranking de Espafa entre los extranjeros que deciden comprar

una vivienda en Espafia. Y en la zona levantina ocupan la tercera posicion.

7 Colegio de notarios. “Informe de transacciones de vivienda de compradores extranjeros en
la provincia de Alicante”
http://provia.es/wp-content/uploads/2019/03/Informe-transacciones-extranjeros-Alicante-
Notarios-2018.pdf
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Los lugares que suelen elegir para comprar su residencia son por orden de
preferencia; Torrevieja, Orihuela Costa y el Pilar de la Horadada.

En Suecia existe un alto nivel de vida, siendo uno de los 30 paises con mayor
PIB per capita. En el 2018 fue de 45.900 euros.

Suecia es un pais envejecido por lo que los clientes que llegan a la Costa Blanca
suelen estar en edad de jubilacién. Estan acostumbrados a tener un buen nivel
de vida pues las prestaciones de jubilaciéon de su pais son muy buenas. Por lo
tanto, en Espafia esperan tener unas buenas prestaciones de servicios y calidad

en las viviendas que adquieran.

El cliente sueco, ha seguido un comportamiento analogo al belga. El niumero de
las compraventas realizadas a aumentando desde el 2011 y han sufrido una

pequeia recesion del 5%, en el dltimo afio 2018.

Numero de viviendas compradas por clientes suecos en la provincia de

Alicante
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Gréafico 17
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Fuente: Elaboracién propia a partir de los datos del Colegio de Notarios 2018.18

La inversion de los clientes suecos a seguido aumentando hasta situarse en el
2018 en 321.000.000 euros, hecho que le ha permitido situarse en el tercer
puesto del ranking de inversién. A pesar de que el precio de la vivienda ha

seguido aumentando.

Inversién Total Compra Vivienda ciudadanos suecos Provincia de Alicante

350.000.000
300.000.000
250.000.000
200.000.000
150.000.000
100.000.000

50.000.000

0
2.010 2011 2012 2013 2014 2015 2.016 2017 2018

Gréfico 18
Fuente: Colegio de Notarios 2018°

El cliente sueco prefiere adquirir viviendas de segunda mano para pasar alli sus
vacaciones y de tamafio medio que ronden los 80 m?.

El precio medio de las viviendas compradas por los clientes suecos empezé a
repuntar a partir del 2013 y lo continla haciendo hasta ahora, situandose el

precio medio actual en 137.377,00 euros.

'8 Colegio de notarios. “Informe de transacciones de vivienda de compradores extranjeros en
la provincia de Alicante”
http://provia.es/wp-content/uploads/2019/03/Informe-transacciones-extranjeros-Alicante-
Notarios-2018.pdf

1% Colegio de notarios. “Informe de transacciones de vivienda de compradores extranjeros en
la provincia de Alicante”
http://provia.es/wp-content/uploads/2019/03/Informe-transacciones-extranjeros-Alicante-
Notarios-2018.pdf
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Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del Colegio de Notarios 2018.%°

Franceses

La nacionalidad francesa representa un 7,32% en la compra de propiedades en
la Comunidad Valenciana y ocupan el cuarto puesto en la compra de residencias
en la zona levantina. El PIB per cépita de Francia fue de 35.100,00 euros en el
2018.

El cliente francés ronda los 65 afios y viene a la peninsula en busca sol y playa

para pasar sus vacaciones. Compran viviendas tanto usadas como nuevas y un

20 Colegio de notarios. “Informe de transacciones de vivienda de compradores extranjeros en
la provincia de Alicante”
http://provia.es/wp-content/uploads/2019/03/Informe-transacciones-extranjeros-Alicante-
Notarios-2018.pdf
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69,88% prefieren apartamentos de 60 - 80 m? cerca de la playa. Concretamente
en los municipios de Alicante, Denia o Torrevieja.

Por otro lado, existe el cliente francés de alto poder adquisitivo que busca
exclusividad. Demandan apartamentos de mas de 100 m? ubicados cerca de
zonas de ocio y aprecian el trato excepcional y en su idioma durante el proceso

de compra.

4.SITUACION DEL MERCADO LABORAL EN LA PROVINCIA DE
ALICANTE Y COMARCA DE LA VEGA BAJA.

Podemos afirmar que en la Vega Baja existen dos actividades predominantes, la
agricultura y la construccion. Durante el segundo trimestre de 2018 el 7,4% de
las altas en Seguridad Social fueron en el sector de la agricultura, frente al 3,0%
gue se dio en la provincia Alicante. Por otro lado, los afiliados en el sector de la

construccion ascendieron al 11,3% frente al 7,4% de afiliados en la provincia.

Esto explica la especial incidencia en el desempleo durante la crisis, debido a
gue la actividad predominante era la construccion, el sector inmobiliario y el
comercio. Actividades que no requieren apenas cualificacion y que suelen

ocuparse con contratos temporales.

Cuando el sistema colaps6 se destruyé mas de un 72,0% de empleo en el sector
de la construccion entre los afios 2008-2013 en toda la Comunidad Valenciana
y un 60,0% en la Provincia de Alicante. El paro aument6 exponencialmente y el
PIB disminuy6 en términos reales en 16 puntos porcentuales en cuestion de

cinco afos (2008-2013), siete puntos mas que en el resto de Espafia.

Cabe destacar que, en compensacion, tras el comienzo de la recuperacion

econdmica en los afios 2013-2016 se ha experimentado una fuerte creacién de
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empleo en la provincia de Alicante, superando la media nacional. En 2016 los
ocupados llegaron a ser casi 725.000, aproximandose a los niveles del periodo
anterior a la crisis. En contrapartida, estos dos ultimos afios el incremento de

ocupados ha sido mayor en el resto de Espafia que en la provincia.

Empleo provincia de Alicante

Ocupados Incremento

Ano {miles) interanual (%)
Espana Alicante | Espana Alicante

2006( 1993810 7725 3,8 &
2007 | 20.578,50 T84,5 3,2 1,6
2008 | 2046970 7ED,3 -0,5 -0,3
2009| 19.106,90 7189 b, 7 -7.9
2010| 1872450 6E1,6 -2 -5,2
2011 1842140 677 -1,6 -0,7
2012 17.632,70 645,65 -4,3 -4,5
2013| 17.139,00 645,2 2.8 -0,1
2014 | 17.344.20 658, 7 1,2 19
2015 17.866,00 679,5 3 3,2
2016 18.341,50 7211 27 6,1
2017 18.824,B0 7415 2,6 2,8
2018 19.327,70 7476 2.7 0,8

Tabla 2

Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del INE?!

El empleo a nivel nacional ha evolucionado favorablemente con una ocupacion
total de 566.200 personas en el afio 2018, de los cuales 136.300 pertenecen al

sector de la construccion.

En el dltimo trimestre del 2018 el empleo aument6 en 36.600 ocupados en
Espafa, situandose el total en 19.564.600 ocupados, pero este incremento de
empleo tiene una doble cara ya que proliferan los contratos temporales y a
jornada parcial con lo cual no se consigue un empleo de calidad y estable en el
tiempo. Actualmente la tasa de temporalidad es del 27,0% y la jornada parcial

supera maximos historicos llegando a ser un 16,0% de la poblacion asalariada.

21INE.2018. “Actividad en Espafia y Provincia de Alicante”
https://www.ine.es/jaxiT3/Tabla.htm?t=3996&L=0
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Los puestos de trabajo en el sector de la construccion ascienden en 136.000 mas
en el afio 2018, dato que verifica que el sector se encuentra en plena expansion.

En la provincia de Alicante esta expansion de creacién de empleo no ha supuesto
una mejoria en la calidad del trabajo en ninguno de sus aspectos. Los salarios

no aumentan y existen grandes desigualdades en los salarios de la provincia.

Paro en la provincia de Alicante segun nivel formativo

Paro Peso
registrado| relativo(3)

Total 158.384 100
Estudios Primarios 90.864 57,4
Educacion Secundaria obligatoria 37.469 23,7
Bachillerato 8.627 5,4
Grado Medio FP 8.355 5.3
Grado Superior FP 5.302 3,3
Universitario 7.765 4.9
Intjdeterminado 2 0

Tabla 3
Fuente: SEPE.2018. Informe del mercado de trabajo de la provincia de Alicante.
datos 2017.%?

Llama la atencion el papel de la educacion en la poblacién ocupada. En 2007 la
poblacién ocupada con estudios de educacion primaria completos o incompletos
tenia un peso relativo de 13,0% y en el 2017 se redujo a tan sdlo el 5,0%. Fue el
grupo de personas que mas les afect6 la destruccion de empleo en esta etapa.
Las personas con un nivel educativo obligatorio mantienen su peso relativo en
esta etapa en el 30,0% - 34,0%.

La poblacién ocupada con educacién secundaria durante ese mismo periodo no
tuvo grandes variaciones, se mantuvo en el 24,0%. Por otra parte, en el 2007
existia un 29,0% de ocupados con formacion superior tal como, grado,
diplomatura, formacion profesional superior o doctorado, en cambio en el afio

2017, ese porcentaje aument6 hasta el 37,0%.

22SEPE.2018.” Informe del mercado de trabajo de la provincia de Alicante”. Datos 2017
https://www.sepe.es/contenidos/observatorio/mercado_trabajo/3021-1.pdf
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Ocupados por el nivel de formacion alcanzado (%)

2007 2017
Estudios de educacién primaria 13,0% 5,0%
Educacién secundaria (obligatoria) 34,0% 30,0%
Estudios secundarios superiores 24,0% 24,0%
Educacién superior 29,0% 37,0%

Tabla 4
Fuente: Elaboracion propia a partir de los datos del EPA?3

En el afio 2014, afio en el que se dej6é de destruir empleo la tasa de paro en
Espafa era de un 28%. Analizando la repercusion de la crisis en el desempleo
segun el nivel de formacion podemos obtener conclusiones de que el paro, afectod
de manera desigual segun el nivel de cualificacion que se tenia.

Las personas con una mayor formacion que poseian una educacion superior o
estudios secundarios superiores tuvieron una menos probabilidad de perder el
empleo tras la crisis, e incluso mas probabilidad de conseguir un empleo en ese
periodo. Por lo contrario, las personas que poseian estudios de educacion
primaria o educacién obligatoria fueron los que mayor tasa de paro

representaban.

Es importante remarcar que el niumero de mujeres superan al de los hombres en
la educacion superior. Entre las causas, encontramos la dificultad de la mujer
para encontrar empleo y al sobreesfuerzo que deben de hacer para acceder a
un mismo puesto de trabajo. Por otra parte, durante la crisis las mujeres
ocupadas superaban a los hombres ocupados ya que se destruyeron mas
puestos en los que trabajaban hombres por el tipo de actividad. Este orden se

invirtié cuando el sector de la construccion empez6 a repuntar en el 2014.

23 EPA.2019.” Ocupados por nivel de formacion alcanzado”
https://www.ine.es/jaxiT3/Tabla.htm?t=6384&L=0
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Con la Ley 3/2012, de 6 de julio, de medidas urgentes para la reforma del
mercado laboral, conocida como Reforma Laboral de 2012, se llevaron a cabo
medidas para intentar estimular la contrataciébn por parte de las empresas.
Destacando dos tipos de contratos que iban dirigidos a incentivar la contratacién

de jovenes que se encontraban en paro y sin formacion.

El primero de ellos era denominado contrato indefinido de apoyo a los
emprendedores. Este tipo de contrato pretendia fomentar las contrataciones
indefinidas en pymes con menos de 50 trabajadores. Tenia un periodo de prueba
de hasta un afio, sin indemnizacién por despido dentro de ese periodo. Si bien,

se establecian ciertas limitaciones para evitar el fraude en la contratacion.

Con este tipo de contrato la empresa por el primer trabajador contratado con
menos de treinta aflos podia deducirse una cantidad de 3.000 euros en el

impuesto de sociedades.

En el caso de contratar a un trabajador menor de treinta afios que estuviese
recibiendo una prestacion por desempleo, la empresa también obtenia
beneficios dependiendo del modelo de contratacion. (SEPE 2017, 22-24)

El segundo tipo de contrato era el contrato de para la formacion y el
aprendizaje. En este contrato, la ley permitia que se pudieran encadenar hasta
los tres afios de duracion, incluso en la misma compaiiia, a jovenes con menos
de treinta afios que carecian de formacién. Estaria vigente siempre y cuando la
tasa de paro no fuese menor del 15,0%, y cuando este lo fuera, la edad se
reduciria a veinte cinco afios. Con este tipo de contratos se pretendia formar a
jovenes que carecian de cualificacion profesional reconocida por el sistema de

formacion profesional para acceder a un contrato en practicas.

Pagina 44 de 60



. UNIVERSITAS
Miguel Herndndez
1ax de Elche

Los jovenes que se contrataran con esta modalidad debian estar en desempleo
e inscritos como demandantes de empleo. Ademéas, cuando la empresa
contrataba a un trabajador bajo la modalidad de formacion y el aprendizaje
podian aplicarse deducciones en las cuotas de la Seguridad Social, atendiendo
al numero de trabajadores en plantilla.

Si la empresa decidia prorrogar o hacer indefinido el contrato de formacion y
aprendizaje, podia reducir de la cuota empresarial de la Seguridad Social una
cuantia de 1.500,00 € al afio y si esta contratacion era a mujeres, 1.800,00 € al
afo, con el limite de tres afios. (SEPE 2017, 114-120)

Durante el verano del 2018, por primera vez en diez afios la tasa de paro
disminuy¢ al 14,55% y tras unas semanas de incertidumbre, el Real Decreto-ley
28/2018 de 28 de diciembre, para la revalorizacién de las pensiones publicas y
otras medidas urgentes en materia social, laboral y de empleo, derogé los
contratos bonificados para menores de treinta afios, que se aprobaron con la
Reforma Laboral del 2012, excepto el contrato de formacion para jovenes con

menos de veinte cinco anos.

Numero de parados ( Valor absoluto)

7.000,00
6.051,10
5.811,00 :
£.000,00 5.610,40
5.012,70 5.056,00
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4153 5
153,50 3.916,90
4.000,00 3.475,10

3.000,00 2.595,90
184090 184610
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Gréafico 20

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos del INE.?*

24 INE.2019.Parados por sexo y grupo de edad.
https://www.ine.es/jaxiT3/Tabla.htm?t=4886&L=0
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Una de las consecuencias de la crisis tras la reactivacion del sector de la
construccion en la provincia de Alicante, es la dificultad para reclutar obreros
cualificados para satisfacer la creciente demanda de esta actividad. Muchos de
los trabajadores que se quedaron sin empleo durante el periodo de 2007-2012
poseian una baja cualificacion y para reincorporarse al mercado laboral tuvieron

gue formarse y especializarse para reubicarse en otros sectores.

Pagina 46 de 60



. UNIVERSITAS
Miguel Herndndez
1ax de Elche

5.EFECTOS DE LA CRISIS ECONOMICA EN EL IMPACTO
MEDIOAMBIENTAL DEL LITORAL

Desde 1990, la zona del litoral ha sido sumamente demandada por parte de la
poblacion del norte de Europa. La ocupacion en el territorio ha sido de forma
desigual en toda la peninsula, concentrdndose especialmente en la Costa
Blanca. Como hemos visto, la poblacion se ha duplicado e incluso triplicado en
los lugares mas demandados convirtiéndose el turismo residencial en uno de los
principales motores econdémicos que reportan beneficios en un periodo muy corto

de tiempo.

Para dar cabida a tal afluencia de residentes extranjeros, el sector inmobiliario
ha entrado en un bucle de buscar suelo urbano a buen precio para construir todo
tipo de viviendas, venderlas, y buscar de nuevo suelo urbanizable. Este frenesi

del promotor ha provocado un fuerte impacto en el territorio.

Desde los inicios del boom inmobiliario a finales de los afios 90, la actividad se
centré6 en la zona costera y conforme se iba demandando suelo, se fue
adentrando en la zona del prelitoral donde se construyeron promociones masivas
y finalmente se lleg6 al interior, que, aunque la actividad fue mas moderada,
también caus6 su impacto, principalmente en suelo tradicionalmente de uso

agricola.

Segun el Ministerio de Fomento, la zona costera de la Vega Baja (Orihuela
Costa, Torrevieja y Guardamar del Segura) fueron los lugares a nivel nacional
donde mas visados se concedieron durante los afios 2003-2008. A medida que
el suelo se iba agotando y que el valor del suelo se encarecia, las construcciones
se iban alejando de la costa hacia el interior, donde se llegaron a construir
promociones masivas, en lugares que carecian de atractivo para tal nicho de

mercado, como sucedid en Rojales, San Fulgencio, Benferri o Callosa de
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Segura. Llegandose a contradecir los numerosos anuncios de la zona,
mostrando un lugar de naturaleza, sol y playa; cuando realmente lo que se

estaba produciendo era una degradacién del territorio.

La siguiente imagen refleja toda la zona del litoral de Aguamarina situada en la
Dehesa de Campoamor, totalmente edificada en primera linea de playa.

A

Fuente: Elaboracion propia.2019.

Durante mas de trescientos afos la actividad principal de la Vega Baja del
Segura ha sido la agricultura y el consumo desmesurado de suelo ha provocado
gue los paisajes ancestrales que predominaban en la zona se hayan mermado

considerablemente.

Se entiende que, con el desarrollo demografico y la industrializacién, se hiciera
un mayor uso del suelo. El problema surge cuando se usa el territorio de manera
irresponsable, sin realizar los estudios necesarios para una construccion

ordenada, provocando un impacto irreparable en el territorio.

Con la llegada de la crisis, la gran mayoria de constructoras quebraron y
numerosas promociones se detuvieron de un dia para otro, causando una gran
degradacion paisajistica. Promociones que no se llegaron a terminar,
promociones acabadas, e incluso calles recién asfaltadas con alumbrado sin
estrenar y sin ningun tipo de construccién, era la imagen que predominaba en el
afio 2008. Incluso a dia de hoy, 2019 siguen observandose zonas degradadas

por el pillaje y el robo de material eléctrico, entre otras instalaciones.
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Alumbrado sin edificacion en Rojales.

Fuente: Elaboracion propia.2019.

En las siguientes imagenes se muestra una urbanizacién de 54 viviendas
abandonadas en el periodo de 2009, en la calle Unamuno de La Zenia - Orihuela
Costa.

En esta urbanizacién se puede observar la velocidad con la que abandonaron la

ejecucion, durante la fase de finalizacion.

A dia de hoy todavia se encuentran herramientas con materiales utilizados

durante su construccion y la maleza cubre los accesos a las viviendas.

Fuente: Elaboracion propia 2019.
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Otra urbanizacion totalmente desamparada en la zona de San Miguel de Salinas,
en la que las fachadas aparecen pintadas obra del vandalismo por la

desocupacion.

Fuente: Elaboracién propia 2019

Esta ocupacion desmesurada del suelo es la consecuencia de un modelo
turistico insostenible que ha degradado gravemente el entorno medioambiental.
La contaminacion, la sobreexplotacion pesquera, los puertos deportivos, los
paseos maritimos y la masificacion urbanistica ha tenido un impacto ecolégico
irreversible que ha provocado que la zona del litoral de la provincia de Alicante

se encuentre en una situacion alarmante.

El crecimiento desordenado ha hecho que se llegaran a construir urbanizaciones
en ramblas, rios secos, roturando montes y pinedas, con el deterioro de la
vegetacion y con una clara exposicion de riesgo por inundaciones a los

residentes.

La deforestacion ha provocado una incidencia mayor si cabe, en erosion y
desertificacion del suelo, la pérdida de biodiversidad local y un aumento de la
contaminacién edafica, atmosférica e hidrica de aguas superficiales y

subterraneas.
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6. CONCLUSIONES

El litoral mediterrdneo es un lugar atractivo para la inversion en vivienda turistica.
Tras el estallido de la burbuja inmobiliaria, la Costa Blanca ha recuperado su
protagonismo econdémico, especialmente acentuado en la zona de la Vega Baja,
desde Guardamar del Segura hasta Pilar de la Horadada. Municipios vinculados
al concepto de sol y playa, donde continlan aprovechando las fortalezas que
permitieron en el pasado el desarrollo del sector. Y que, en la actualidad hacen
patente la desigualdad con el resto de las comarcas de la Marina Alta, Marina
Baja o Bajo Vinalopd, en su ritmo de crecimiento; a tenor de las cifras del sector

a nivel provincial.

Este renovado dinamismo ha vuelto a generar un efecto encadenado muy
positivo sobre las economias locales, recuperando miles de empleos directos e
indirectos y promocionando nuevamente la comarca de la Vega Baja como una

ubicacion estratégica residencial y turistica, en la provincia de Alicante.

Los aqui residentes, disfrutamos la madurez del actual ciclo econémico, con
subidas de precio moderadas. Sin olvidar, que el mercado es muy heterogéneo
y que la zona costera es mas sensible al repunte de precios frente a otras areas
de interior, 0 geograficamente mas alejadas, donde aun se esta lejos de la
recuperacion total de la actividad. Tal y como concluye el informe de Solvia sobre
tendencias del mercado inmobiliario en el que se indica que “el valor de los
inmuebles ha seguido creciendo en los tres primeros meses del afio, a un ritmo
medio del 2% en toda Espana”. (Solvia, Solvia Market View 2019, 2)

La dltima crisis obligbé al sector a adoptar nuevas estrategias de negocio para

disminuir el riesgo y minimizar el impacto del ciclo, diversificando sus actividades.
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La iniciativa de construir viviendas corresponde generalmente a las promotoras
inmobiliarias. Tienen el poder de decision y la capacidad de planificar, financiar
y comercializar. Si bien, la ejecucién es subcontratada principalmente a
constructoras de reducida dimensién ubicadas en la Vega Baja. Las cuales se
ocupan de gestionar los diferentes oficios que intervienen en la ejecucion de las

viviendas.

La promocién en el exterior para la captacion de clientes internacionales se
realiza principalmente por dos vias. Agencias especializadas que aportan
confianza al cliente y se ocupan de la segmentacién del cliente por zonas y
presupuesto. Y las propias promotoras que para atraer clientes acuden a ferias

inmobiliarias internacionales.

El perfil de consumidor de vivienda vacacional y residencial ha cambiado en los
ultimos diez afos. Actualmente, el mayor volumen de compraventas lo realizan
los extranjeros del norte de Europa, mayormente residentes en la zonay en edad
cercana a la jubilacion. Las innatas caracteristicas de nuestra ubicacion hacen

todavia de la Costa Blanca un lugar apreciado y muy atractivo para los turistas.

El sector inmobiliario en general ha favorecido el progreso de las economias

locales y mejorado la calidad de vida de sus residentes, aparentemente.

Las sucesivas normas urbanisticas deslegitimaron el planeamiento publico para
eliminar trabas y desarrollar suelo no urbanizable, practicamente sin limites.
Dejando en segundo plano la ordenacién del territorio, sin prestar atencion a las
infraestructuras necesarias para atender la creciente presion demogréfica

vacacional y los servicios que demandarian estos nuevos residentes.
La actividad frenética del periodo 1997-2006 y el furor especulativo de las

promotoras en connivencia con los regidores de la mayoria de los

ayuntamientos, provocaron una ocupacion masiva del suelo y un crecimiento
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desordenado, sin tener en cuenta el interés general de la poblacion. Causando
graves perjuicios al ecosistema ambiental y el deterioro irrecuperable del
territorio. Un coste de oportunidad dificiimente asumible por las futuras
generaciones, que a dia de hoy observamos insensibles y, aliviados por la

recuperacion del sector inmobiliario.

Desde el punto de vista del empleo, la construccién se encuentra en una
paradoja. Se ha recuperado la ocupacion y se necesitan obreros con experiencia,
en un mercado laboral que no dispone de perfiles para cubrir todas las vacantes
debido a que la ausencia de expectativas durante la crisis motivé a los

trabajadores a reubicarse en otras profesiones.

La experiencia sufrida durante la crisis ha fomentado entre los jévenes de la
comarca la inquietud por los estudios universitarios o los ciclos formativos para
mejorar sus condiciones laborales y no estar expuestos a los vaivenes del ciclo
economico de la construccion, opciéon laboral escogida por muchos de ellos

durante el periodo de expansion urbanistica.

Aun asi, la triste realidad es que el empleo continta siendo precario, predomina
la alta temporalidad y las bajas remuneraciones. Los incentivos que se dieron a
las empresas para fomentar la contratacion durante el periodo de crisis, se
retiraron a finales de 2018 cuando la tasa de paro descendié por debajo de
15,0%, agravando todavia mas si cabe la falta de personas cualificadas. Ya que

no se nutren los oficios con los aprendices.

El mercado laboral precisa reformas que mejoren la calidad del empleo. Y la
accion inspectora ha de combatir el fraude en la contratacion temporal y a tiempo
parcial para reducir la temporalidad. Afortunadamente, la entrada en vigor el
pasado mes de mayo del Real Decreto Ley 8/2019 de 8 de mayo de medidas
urgentes de proteccion social y de lucha contra la precariedad laboral en la
jornada de trabajo, puede dotar de mayor efectividad la labor de la Inspeccion de

Trabajo.
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Son muchos, los desafios provocados por el crecimiento econémico vy
demogréafico en nuestra comarca. El Gobierno y el parlamento autonémico de la
Comunidad Valenciana, a través de los ayuntamientos deben establecer unas
bases soélidas que garanticen la continuidad del sector turistico, promoviendo un
modelo sostenible. Reclamando una inversion estatal en infraestructuras que
faciliten la movilidad y el aprovechamiento de las zonas costeras, manteniendo
el dificil equilibrio del medio ambiente. Fomentando el tratamiento de aguas
residuales y su reutilizacion como recurso alternativo para regadio de parques y
jardines, asi como garantizando el abastecimiento de agua mediante las
aportaciones del trasvasase Tajo-Segura; sin olvidar las campafas de
sensibilizacion de ahorro para reducir el consumo. Acondicionando y mejorando
las vias publicas y desarrollando nuevas normativas de edificacion y seguridad,
para afrontar los retos a los que se enfrenta la Vega Baja, ubicada en la Costa

Blanca de la Provincia de Alicante.
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