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FASE III: ESTRUCTURA DEL MERCADO: DEMANDA

1. CARACTERIZACION DE LA ESTRUCTURA DEL MERCADO
1.0. Introduccion
1.1. Evolucion de la Poblacién
1.2. Nivel Socio-econémico
1.3. Financiacién de las Promociones
1.4. Caracteristicas de la demanda de viviendas

1.5. Proyecto de Futuro

2. LA SATISFACCION

2.1. Percepcion General de las Empresas sobre la satisfaccidon de su
clientela.



1.0 INTRODUCCION

En la Fase I de este Estudio se han establecido los pardmetros socio-
econdmicos que enmarcan el entorno autondmico y local en el que se
desenvuelven las PYMES constructoras / promotoras y detectado
aquellos parametros caracterizadores del mismo; en la Fase II se ha
analizado los rasgos y perfiles que en cuanto a estructura y gestion
presenta la oferta de dichas empresas e igualmente se han detectado
las percepciones que sobre el mercado, la gestidn y sus empresas,

tienen los empresarios del Sector.

En esta fase III el Estudio analiza aquellas variables que de forma
directa o indirecta inciden en la demanda del producto de la

construccidon, como pueden ser:

« La poblacién

+ La renta disponible

« El nimero de viviendas
» La poblacién ocupada

» El entorno industrial

e Los productos financieros

E igualmente sitla los habitos de compra en relacion a la tipologia de

viviendas adquiridas.



1.1. Evolucion de la Poblaciéon

La poblacion evoluciona a un ritmo constante del 2,2% de incremento
entre los afnos 2000 a 2004, produciéndose en el afio 2005 una
subida importante del 4,83%, siendo el nimero total de habitantes

de 33.548, de los cuales 3.153 son extranjeros.

2000 29.284

2001 29.928 2,2 644
2002 30.586 2,2 658
2003 31.259 2,2 673
2004 32.002 2,2 743

2005 33.548 4,83 1.546 3.153




El indice de crecimiento de la poblacion, de un 4,83% en el afio 2005,
representa un cambio en la tendencia de crecimiento de 2,2% anual,

que se puede traducir en un incremente en la demanda de viviendas.

1.2. Nivel Socio-Economico
Analizaremos en este apartado aquellas variables socio-econdmicas

que inciden en la capacidad de compra de activos inmobiliarios

a) Renta Disponible

La Renta Disponible en el municipio de Tomelloso esta situado entre
9.300 y 10.200 euros anuales, nivel cuatro en el andlisis del Anuario
Econdmico de La Caixa, representando un standard por encima de la

media.

Posibilidades de incrementar el nivel de endeudamiento de la

poblacion.

b) Viviendas

El nUmero de viviendas destinadas a primera vivienda esta situado en
9.253; total de viviendas familiares es de 12.771. Puede deducirse
que el diferencial son viviendas de segunda residencia o viviendas en
régimen de alquiler. Este diferencial se traduce en un horizonte de

posibles nuevos compradores de viviendas para primera residencia.

c) Actividad Comercial Minorista

La Actividad Comercial Minorista se estructura alrededor de 744
establecimientos con un indice de crecimiento en el periodo 1999-
2004 del 16,01%, seis puntos superior al aumento de
establecimientos en la provincia de Ciudad Real y ocho puntos por

encima de la media de la Comunidad Autonoma.



d) Actividad Comercial Mayorista
En Tomelloso operan 122 establecimientos de Comercio Mayorista,

con un crecimiento de 13% en el intervalo de 1999-2004.

La tasa de crecimiento supera en 1,8% la de la provincia de Ciudad

Real y en 0,6% puntos la de la Comunidad de Castilla La Mancha.

e) Actividad Industrial
El nUmero de empresas que desarrollan su actividad en el municipio

de Tomelloso es de 986, lo que indica su potencial industrial.

Entre los ocho poligonos industriales ubicados en el término municipal
de Tomelloso se contabilizan 85 parcelas libres, que si lo sumamos a
las 300.000 m? que se ubican en el Poligono Industrial SEPES nos
dara una idea del potencial de crecimiento industrial del municipio,
gue se traduce en un incremento del nimero de puestos de trabajo y
de ocupados que significa un crecimiento de la riqueza y de la

posibilidad de compra inmobiliaria.

El crecimiento del parque industrial entre los afos 1999 a 2004 ha
supuesto un aumento en un 48,7% en el numero de empresas del
municipio, crecimiento que con la politica municipal de ubicacién de
nuevos poligonos industriales en el municipio consolida la misma

linea de crecimiento para el préximo quinguenio.



1.3. Financiacion de las Promociones

En el mercado financiero la totalidad de las instituciones financieras
gue en él operan, ofrecen una amplia variedad de productos creados

especialmente para cubrir las necesidades del promotor inmobiliario.

La gama contempla desde la adquisicion del suelo, a su urbanizacién

y a la construccion de viviendas.

Préstamo hipotecario para adquisicion de suelo
Financiacion de hasta 50-60% del valor de la tasacion del suelo apto

para inmediata actuacion urbanistica. Préstamo subrogable para los
futuros adquirientes de las viviendas que posiblemente se

construyan.

Préstamo hipotecario para urbanizacion de suelo
Sobre proyecto y presupuesto de urbanizacién, se financian los costes

de ésta a través de un préstamo hipotecario. El préstamo es
subrogable por los futuros adquirientes de las viviendas que

posiblemente se construyan.

Préstamo hipotecario al Promotor.

Financiacidon de las viviendas a construir, a través de una operacidn
hipotecaria sobre cada una de las fincas registrales a construir. El
préstamo es subrogable para los futuros adquirientes de las viviendas

que se construyan.

Ademas de las anteriores modalidades, que podriamos denominar
como tradicionales, dentro del mercado financiero pueden

encontrarse todo tipo de variedades sobre dichas férmulas:




Hipoteca en la modalidad ampliable
Se solicita el capital necesario para la compra del terreno vy

posteriormente ampliada con el importe necesario para financiar la

promocion.

Cuenta de Crédito especial para Promotores
Préstamo para facilitar la adquisicion de fincas o terrenos, e incluso

poder financiar el pago de las arras.

Posteriormente podran cancelar la operacién formalizando un

préstamo hipotecario en la modalidad escogida.

Normalmente, para los préstamos a la construccidén, las entidades
financieras permiten disponer del capital, mediante sucesivas

entregas previa certificaciéon de obra.

Las entidades financieras acostumbran a adaptar las condiciones de
los préstamos, intereses, revision de intereses, liquidaciones
mensuales, trimestrales, formas de pago, mediante cuotas constantes

0 progresivas, etc, a las necesidades de los promotores.

El precio del dinero es uno de los principales motores de la
construccidon, como a largo plazo, el préstamo financiador se subroga
al comprador, las cuotas derivadas del mismo, cuanto mas bajo es el
tipo de interés, mas baja es la cuota y mejor la aceptacién por parte
del comprador. Cuando el precio del dinero es alto se produce el

efecto contrario.

En la actualidad estd situado el mibor entre el 2,5 y el 3%,
representa una cuota mas baja, que favorece la tendencia

compradora y repercute en un aumento de la construccién.




Podemos resumir lo anteriormente expuesto, estableciendo que:

El mercado financiero ofrece diversidad de productos para la

financiacién de las promociones.

La financiacién al Promotor se traduce en la posibilidad de

subrogacion al comprador.
El precio del dinero, repercutido en la cuota del préstamo, representa
la aceleraciéon o el frenado del mercado inmobiliario y a su vez al

Sector de la Construccion.

El precio actual del dinero representa un incentivo para el Sector.




1.4. Caracteristicas de la Demanda de la Vivienda

Durante el afio 2005 el numero total de proyectos visados fue de 54,
de los cuales 38 se correspondian con viviendas en altura, 6

proyectos con viviendas unifamiliares adosadas.

Los cincuenta y cuatro proyectos visados se corresponden con 893
viviendas, de las cuales 688 se corresponden con los 38 edificios en
altura; 46 viviendas unifamiliares que se corresponden con 6
proyectos y 159 viviendas unifamiliares adosadas, correspondientes a

10 visados otorgados.

El importe a que ascienden los proyectos visados ascienden a

cuarenta y un millones de euros.

Entre los meses de enero y febrero se visaron 8 proyectos que
representaron 136 viviendas; cinco proyectos se corresponden con
119 viviendas en edificios en altura, un proyecto es de dos viviendas
unifamiliares y dos proyectos se correspondian con 15 viviendas

unifamiliares adosadas.

El importe presupuestado se sitla en seis millones de euros.

De la informacion analizada podemos establecer que en el ano 2005

la demanda de viviendas se caracterizé en que :

Un 77,04% demandod viviendas en edificios de altura

Un 5,16% demandd viviendas unifamiliares

Un 17,80% demandé viviendas unifamiliares adosadas.




Y que en el afo 2006 la demanda se caracterizd en los meses de

enero y febrero en que:

Un 87,5% demando viviendas en edificios en altura

Un 0,68% demandd viviendas unifamiliares

Un 11,09% demandé viviendas unifamiliares adosadas




1.5. Proyeccion de futuro

Todas las variables que han sido analizadas en los anteriores
epigrafes nos indican la continuidad del ciclo de crecimiento del sector
de la construccidon en el ambito de actuacion de las PYMES que

forman parte del Proyecto.

Los indices de crecimiento de la poblacién, de la renta disponible, de
la actividad comercial, tanto minorista, como mayorista y de la
actividad industrial, consideramos que son indicadores lo
suficientemente fiables como para poder deducir de ellos una
continuidad, en el ciclo actual de crecimiento, de menos en el periodo
2006/20009.

Sin embargo hay una serie de indicadores que pueden ralentizar

dicho crecimiento, como son:

« El aumento en el precio del suelo: Este incremento puede
aumentar de forma considerable el precio de venta de la
vivienda, valor que hasta el dia de hoy no ha hecho disminuir la
demanda compradora.

e El incremento del precio del dinero: El aumento en el precio del
dinero, que se esta produciendo, y se prevé siga con su camino
alcista, puede ser un fuerte contratiempo.

» Igualmente puede ser un factor que incida negativamente en el
crecimiento. La coronatizacion del Ayuntamiento y su falta de
politica clara y definida sobre el futuro urbanistico del

municipio.



2. LA SATISFACCION

En la reunion de grupo desarrollada como fase cualitativa de la Encuesta
desarrollada sobre las caracteristicas de la oferta, se aborda
conjuntamente con los aspectos detallados en el epigrafe 2.3 Ia

percepcion que los empresarios tienen de la satisfaccion de la clientela.

2.1. Percepcion General de las Empresas sobre la Satisfaccién de la

Clientela.

En otros sectores, la satisfaccion, se constata a través de la
fidelizacion de la clientela, el cliente repite, en el de la construccion es
mas dificil que un comprador vuelva a comprarte otra vivienda, salvo
en casos excepcionales, por haber quedado satisfecho de una anterior

compra.

Aunque el comprador, con Ila vivienda adquirida, cubra sus
necesidades, este primer estadio de satisfaccidén se va transformando,
en algunos casos, en insatisfaccion, en el momento de entrega de la
vivienda, por los acabados, las calidades, la pintura, los pequefos

defectos que pueda presentar la vivienda, etc.

Cualquier problema que se produzca, incluido los que puedan tener,
con el Notario, con la Entidad Financiera, con el Registro, etc. El
comprador considera que se ha producido por falta de provisién o de

informacion




Cuando el producto son instalaciones de tipo industrial, es mas facil
poder detectar la satisfaccién del comprador, ya que si esta se ajusta
en caracteristicas y calidades a las proyectadas, la relacién entre las
empresas puede proyectarse en el tiempo, y a su vez proyectarse a

otras empresas relacionadas o conocidas de nuestro cliente.

La Unica percepcién colateral de la satisfaccion que nos permitan
constatarlo es la recomendacién de nuestras viviendas por parte del
comprador, a familiares, amigos o conocidos que puedan estar

interesados en alguna vivienda.

Cuando se trata de la construccion de una vivienda unifamiliar,
contratada directamente con su propietario, evidentemente la
percepcion de la satisfaccidon o insatisfaccion en mucho mas clara y
directa, a través de la misma el desarrollo de la obra puede

desarrollarse de una forma mas lineal de sus necesidades.




