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La valoracion de las vistas domésticas urbanas en situacion de confinamiento
domiciliario. Aplicacion a la ciudad de Mdlaga y a su entorno metropolitano

Madas Ménda Rodriguez
Universidad de Mataga

Francisco Jos¢ Cantarero Prados
Universidad de Mdlaga

Hugo Castro Noblejas
Universidad de Malaga

Resumen: Este trabajo se propone conocer la valorizacion de las vistas domésticas
por los ciudadanos durante el periodo de confinamiento experimentado durante la
pandemia Covid-19, extendido en Espafia desde mediados de marzo a principios de
mayo, asi como de los elementos abiertos de las viviendas que actian como puntos
emisores de las vistas, como terrazas, balcones o azoteas, y los cambios que esta situacion
excepcional produjo en dicha valorizacion. Tomando como caso de estudio la ciudad de
Malaga v los municipios de su area metropolitana, se persigue también establecer las
diferencias existentes en esta valoracién en funcion de las tpologias constructivas y de
las unidades territoriales en las que se estructura la zona de estudio. Finalmente, se
vinculan los resultados con la oferta inmobiliaria existente, atendiendo a la presencia de
contenidos paisajistico.

Con este fin, se ha realizado una encuesta en linea abierta a los ciudadanos, durante
los meses de mayo y junio de 2020, cuyo cuestionario abordaba las condiciones del
confinamiento, la valoracién del paisaje observado desde las viviendas, la nueva
funcionalidad de los elementos constructivos exteriores o el posible papel terapéutico de
las vistas. Incluia actividades interactivas, como la aportaciéon de una imagen con las
vistas contempladas por los encuestados desde sus viviendas. En total, se obruvieron
329 respuestas. Simultineamente, se ha realizado un analisis de la oferta inmobiliaria en
el entorno de los domicilios de los encuestados, evaluando la relevancia del paisaje en
esta oferta con un indicador especifico. Los resultados obtenidos muestran una clara
valorizacion de las vistas, tanto por contenidos como por su amplitud, y de sus puntos

emisores, como terrazas o balcones.
Palabras clave: vistas desde la vivienda; valor del paisaje; Covid-19; encuestas;

Malaga.

Abstract: This work aims to know the valuation of domestic views by citizens during
the period of confinement experienced in response to the Covid-19 pqandemic, spread in
Spain from mid-March to early May, as well as the open ?lements of homes that act as
points of view, such as terraces, balconies or flat roofs, :md_thc changes that this
exceptional situaton produced in said valuadon. Taking thf—: city of Malaga apd the
municipalites of its metropolitan area as a case study, the aim is also to cts'mbhsh the
existing differences in this assessment based on the construction typologies and the
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4 . cape content.
existing real estate offer, taking into account the prcﬁcnccc(i)g:t;:‘lsdulz’mg iy
To this end, an online survey was carried out open to dj . ‘;]q Y ”.’,
May and June 2020, whose qucstj()nn;(ljirf; addr:;s‘se}cllorr}rllc; :031 ! tLOC w ﬁmc,ti(mahty r)f, rh,:‘
sessmet » landscape observed from the 8, . )
2:?::&?2;?f:lgzxic:::sdcxtfriors or the possible therapeutic role of‘ views. It mc]gdcd
interactive activities, such as the contribution by respondents _of an image of the views
seen from their homes. In total, 329 responses wete obtamed.‘ Simultaneously, an
analysis of the real estate offer has been carried out in the sum.)und'mgs of rh’e h(>m§s of
the respondents, evaluating the relevance of the landscape in this offer. The resulrs
obtained show a clear appreciation of the views, both for content and for their
amplitude, and of their emitting points, such as terraces or balconies. ’
Keywords: housing views; landscape value; Covid-19; surveys; Malaga.

rerritotial units in which the study

1. Introduccion
La percepcion del paisaje, en genetal, y la valoracion de las vistas, en particular, ha
experimentado un inesperado cambio de escala a partir de la excepcional situacion de
confinamiento domiciliario padecida en numerosos paises, entre ellos Espafia, donde se
extendio desde el 14 de marzo al 2 de mayo de 2020. Durante ese petiodo, la vivienda y
sus compartimentos exteriores han registrado un importante cambio de rol,
convirtiendose en el eje de la actividad cotidiana. Desde numerosos enfoques,
especialmente desde el sector inmobiliario, se ha incidido en la revalorizacion que se ha
producido de determinados elementos constructivos, como las terrazas o las azoteas de
los edificios, suponiendo, en muchas ocasiones, pricticamente su descubrimiento como
espacio vivido, y no solo como espacios funcionales o de almacenaje. En la misma linea,
se ha tomado conciencia o ha aumentado la importancia de la proyeccion exterior de la
viviefnda, estoes, de sus vistas, como componente de la calidad de vida de sus ocupantes.
%l Convenio Europeo del Paisaje (Council of Europe, 2000) sefiala, en su preambulo,
que “el paisaje es un glemento clave del bienestar individual y social” y, por ello, lo califica
como “un elemenfo importante de la calidad de vida de las poblaciones”. En e’sta misma
Geechos oo, dende i s ool considers com uno de 1o
, accion de 2007, disfrutar de una vivienda

digna “en un medio ambiente y un paisaje adecuados” .
P ados to Ref
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, art. Sa). (fexto Refundido en Real Decreto

Las vistas constituyen una de las dimensiones del pais
vinculacién con el bienestar de los ciudadanos, habiendo sido resaltado incluso su valor
t?r‘apéuu’co (Ulrich, 1984). Por otra parte, el paisaje también es concebido 0; ei rC; 10
CEP como un‘importante recurso economico, algo que se evidencia en (Ii)etemlfnacli)os
sectores, especialmente, el inmobiliario. En términos generales, y con independencia de
?()s efectos de la pandemia, la importancia de las vistas com;) componegte del v"llor
inmobiliatio resulta palpable, siendo conocida de forma empirica por los profe\'ion:des‘
de dic'ho sector, y se pone de manifiesto de forma explicita en la publicidt;d hﬁnc;bihz;riq‘
cspecxalrpcntc en determinados segmentos, Ademas, se puede constatar su relevancia e‘n,
el propto precio del suelo y del producto inmobiliatio en aquellas parcelas o
construcciones que gocen de vistas de calidad. Con frecuencia, esta cualidad djferelicia

aje y, por tanto, posee una clara
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por un lado, ciertas areas o promociones de otras por contar con unas vistas de mayor
alcance o de contenidos mas apreciados, y, por otro, a una escala mas detallada, disrinig;ue
determinadas partes del mismo inmueble por la existencia de mejores o peores vistas,
incluso por su presencia/ausencia. Por ejemplo, iticos frente a plantas bajas, o viviendas
con vistas exteriores respecto a aquellas dirigidas a espacios comunes interiores (ojos de
patio) o a inmuebles muy cercanos.

La novedosa y excepcional situacion que introdujo el confinamiento domiciliario
condujo a una mayor utilizacién de la vivienda y, con ella, de sus espacios abiertos
exteriores v, en general, de todos los que permiten acceder indirectamente al exterior
través de las vistas. Esta situacion pudo suponer, por un lado, la puesta en valor o la
revalotizacion, dependiendo de los casos, de las vistas existentes desde la vivienda. Por
otro, pudo también implicar que se adquitiera conciencia de la baja calidad de las vistas
existentes, y conducir a la aspiracién de mejora residencial, al igual que ha ocurrido con
la mayor demanda de espacios extetiores, como jardines o piscinas, en detrimento de
otros criterios residenciales, hasta entonces muy relevantes, como la ubicacion de la
vivienda y su cercania a determinadas zonas y lugares (lugar de trabajo, centro urbano,
etc.).
En todos los casos, bien como reafirmacién o bien como constatacion de su déficit,
la importancia de las vistas contempladas desde la vivienda ha mejorado sustancialmente
durante la pandemia, especialmente en las épocas de confinamiento. Existe una clara
conciencia social de que es un hecho que puede repetirse en el futuro, aunque el
confinamiento vivido tenga sus propias particularidades, la primera de ellas es el haber
sido el primero experimentado de forma generalizada por la poblacién, por lo que la
renovada percepcion de la importancia de las vistas no puede considerarse, a prioi,
como un hecho coyuntural, sino que posiblemente quepa considerar que posee

claramente una naturaleza estructural.
En esta linea, se ha producido durante el confinamiento una revalorizacion de los

elementos constructivos abiertos o exteriores de la vivienda, como azoteas O terrazas,
como puntos de contemplacion de las vistas, pero también como espacios de acceso al
exterior de la vivienda (sol, aite, ejercicio fisico, etc.), ante la obligada limitacion de
revelado una paradoja: el Plan Nacional de Vivienda 2018-2021,
atn vigente, incentiva el cerramiento de terrazas, o su acristalamiento, atendiendo a
motivos climaticos, novedosos en el momento de su formulacion, pero que la pandemia
ha sustituido por otros criterios que no se contemplaban con anterioridad.

En este contexto, resulta de interés profundizar en el conocimiento de la percepcion
de la poblacion en relacion con las vistas durante la situacion de confinamiento, en
particular a la consideracion de las vistas existentes desde los domicilios. Por ello, este
estudio se marca como objetivo principal analizar la valoracion de las vistas domésticas
por parte de los ciudadanos durante el periodo de confinamiento, asi como de los
clementos constructivos exteriores de las viviendas que actilan como puntos emisores,
como terrazas, balcones o azoteas, tomando como caso de estudio la ciudad de Malaga.
Con dicho fin se realiz6 una encuesta en linea en las semanas inmediatamente posteriores
al periodo de confinamiento, de las que se han extraido las respuestas obtenidas de los
habitantes del area de estudio. Como objetivos secundarios, el articulo persigue, en
primer lugar, determinar las diferencias existentes en las valoraciones en funcion de las
tipologias constructivas y de la ubicacion de la vivienda, atendiendo a la estructura urbana

movimientos. Esto ha
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tende relacionar las valoracioney

de los micleos considerados. Iin segundo lugar, se pre
gy con la relevancia que

obtenidas con una valoracion genérica realizada pot los autore
los critetios paisajisticos adquicran en la oferta inmobiliaria en el entorno de cada

vivienda.

2 Antecedentes . .

Las relaciones entre paisaje y activos inmobiliarios han sido cxp!nrmlas por divers )3
autores, bajo distintas aptoximaciones tematicas y metodologicas. Ce M un en F‘,’q“c mas
amplio sobte la valoracion del paisaje s¢ encuentran los trabajos de /,h‘cng, /.h)smg, y
Chen (2011) o Ramirez (2012) y, especificamente centrados en su potencial economico,
los de Villar (2013) v Royo (2017). En esta linea, Robert (2018) ha destacado el potencial
economico de las vistas en zonas litorales mediterrancas, areas en las que demanda
residencial es generalmente mas elevada.

Entre los trabajos de corte mas estrictamente inmobiliatio se introduce la dimension
paisajistica como un factor condicionante de gran repercusion en la tasacion de un
producto inmobiliario, como ocurre con Hui, Zhong y Yu (2012), que analizan la
influencia de la verticalidad (pisos altos) en los precios inmobiliatios, o T eck-Hong
(2011), que fija incrementos de precios atendiendo a diversas vatiables, Bilbao (2000),
para el caso espafiol, 0 Maruani y Amit-Cohen (2013), centrado en la utilizacion del
paisaje en la publicidad. El precio hedénico ha sido una materia trabajada por Jim y Chen
(2009), especificamente con relacion a las vistas en Hong Kong, mientras que Yamagata,
Murakami, Yoshida, Seya y Kutoda (2016) se ha centrado en su analisis en el ambito
japoneés.

Algunos trabajos se detienen especificamente en la cuantificacion del valor de las
vistas en el precio de la vivienda, como Damigos y Anyfantis (2011), que en su estudio
sobre el irea urbana de Atenas lo cifran hasta en un 50% de incremento, o Bond, Seiler
v Seiler (2020), en un trabajo sobre las vistas al lago Etie, que elevan el porcentaje hasta
en un 89%. Hajnal (2018) analiza, inversamente, la reduccion de precios que ocasionan
las obstrucciones en las panorimicas a partir del caso de Budapest, donde puede llegar
hasta un 23%.

Otro grupo de trabajos se centra en el andlisis de los componentes del paisaje (y de
las vistas) mas valorados. Des Rosiers, Thériault, Kestens y Villeneuve (2002), que se
centra en la influencia de las caracteristicas paisajisticas del entorno de la vivienda
(especialmente, la vegetacion arborea) en el valor del inmueble. Shahli, Hussain,
Tukiman y Zaidin (2014), desde la optica del paisajismo, inciden también en la
importancia de la vegetacion. Igualmente, Sander y Zhao (2015) han relacionado el valor
de la vivienda con la presencia de zonas verdes y espacios de agua. También
especificamente relacionados con la cercania de zonas verdes se encuentra el trabajo de
Tyrvainen y Miettinen (2000) asi como el de Tsunetsugua, Lee, Parke, Tyrviinend,
Kagawaa y Miyazaki (2013).

Las vistas y su influencia en la salud ha sido una materia trabajada por diversos
autores, a partir del trabajo pionero de Ulrich (1984), que comprobod el valor terapéutico
de las vistas naturales en un estudio con personas hospitalizadas. Otros autores, como
Tsunetsugua et al. (2013), han demostrado los efectos positivos sobre la salud de la
contemplacion de vistas agradables sobre bosques urbanos, incluso en cortos periodos
de tiempo. Por su parte, Tennesse y Cimprich (1995) demostraron la relacion entre la
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capacidad de atencién de estudiantes con la existencia de vistas sobre zonas naturales
desde sus habitaciones. En esta linea se sitian también los trabajos de Labib, Lindley y
Huck (2020). Por su parte, Karimimoshaver, Azad, Aram y Mosavi (2020) se detienen
en los efectos sobre los ciudadanos de las vistas urbanas.

El impacto del Covid en el mercado inmobiliario ha sido analizado por autores COmMO
Del Giudice, De Paola y Del Giudice (2020) y pot Balemi, Fiss y Weigand (2021),
mientras que Wong (2008) o Argyroudis y Siokis (2019) analizaron esta relacion
previamente con el caso de la epidemia del sindrome respiratorio agudo severo (SARS)
en Hong Kong en 2003. Bereitschatf y Scheller (2020), por su parte, se centran en el
analisis que los efectos que el Covid-19 puede tener en la planificacion urbana, mientras
Tokazhanov, Tleuken, Guney, Turkyilmaz y Karaca (2020) se detienen en los efectos
sobre los edificios residenciales. A escala de la vivienda se sitia el trabajo de
D’ Alessandro, Gola, Appolloni, Dettor, Fara, Rebechi, Settimo y Capolongo (2020). En
esta misma tematica Signorelli, Capolongo, D'alessandro y Fara (2020) estiman, en
celacion con el descenso del mercado inmobiliario a partir del Covid en Italia, que las
viviendas de mayor calidad afrontan mejor esta situacién, citando entre las caracteristicas
ventajosas, la existencia de balcones con vistas de calidad. Igualmente, sefala que las
vistas pueden jugar un papel positivo en los problemas de salud mental provocados por
la pandemia, entre Otros elementos y caracteristicas de los hogares. En este mismo
sentido, Amerio et al (2020), a partit de datos de una amplia encuesta realizada en Italia,
apuntan a la correlacion entre vistas pobres con el incremento de moderados y severos
sintomas depresivos. Por su parte, Batool, Rutherford, McGraw, Ledgeway y Altomonte
(2020), en el que constituye el referente més proximo metodologicamente a este trabajo,
analizaron, a través de una encuesta en linea, la influencia de las ventanas en las viviendas
durante el confinamiento, destacando, entre otras utilidades (particularmente, la

comunicacién vecinal) la posibilidad de contemplacién de vistas.

La zona de estudio ha sido analizada por diversos autores. Desde un enfoque
geografico regional, Garcia Manrique (1984) analizo la costa occidental, mientras que la
costa oriental fue objeto del trabajo de Justicia (1988). Rubio (2003), por su parte, analizo
en profundidad la estructura y evolucién urbana de Milaga. Con un enfoque mas
centrado en el paisaje, Malaga y su costa osiental ha sido estudiada por Mérida (1997),
mientras Mérida y Reyes (2017) se han centrado en el andlisis paisajistico de la costa
occidental. El turismo como principal factor transformador del paisaje en este territorio
ha sido tratado por diversos autores, COmo Navarro (2015), Almeida y Cortés (2011) o
Galacho y Luque (2000).

3. Metodologia

La metodologia se organiza en ocho fases metodologicas: el diserio del cuestionarlo,
la realizacion de la encuesta, la determinacion del area de estudio, la zonificacion interna
de los casos, la codificacion de la informacion y el andlisis y evaluacion de imagenes, el
analisis estadistico de los resultados, ¢l analisis del contenido paisajistico de la oferta
inmobiliaria y, finalmente, la relacion de los resultados de la encuesta con la oferta
inmobiliaria existente en el entorno de los encuestados.

3 1. Disefio del cuestionario. Estructura y contenidos.
Se elabord un cuestionario genéricamente dirigido a establecer las relaciones de los
ciudadanos con el paisaje durante el periodo de confinamiento, atendiendo a diversas
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Contaba con 47 items, de los que se han seleccionado p s bl eda,d A J} "
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estudios, numero de miembros de la unidad de convwex:iaa urantzseqe " $MIent()’
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€s un piso), orentacion, elementos e)ft’enores (termz?, 2 a c‘o.n,rl daz? ea), et}cl. 1’;1 1
Cuestionario seguia dos itineratios en funcion c’le la tipologia de vn(rile lla casa o chalé /
Piso o atico), incluyendo algunos items especificos en cada uno de ellos.

El grupo de

items principal se centra en las valoraciones que los encuestados realizan soblre las vistas
1 rales que

v elementos extetiores de que les

uesta tenia ug
stas existenteg
el cuestionario

su vivienda, asi como las sensaciones gene
generaban. Ademas de los items cumplimentados en el cuestion’ario, la enF
caracter interactivo, ya que pedia la realizacion de una fotogrgﬁa de las vi
desde la propia vivienda, que se adjuntaba como archivo de Imagen en
cumplimentado, imagen que 2 su vez era valorada por el encuestado.

3.2. Realizacién de las encuestas

Las encuestas se distribuyeron

y fueron cumplimentadas de form
distribucion se llevé a cabo a través

empleando el software de administracion de
encuestas Google Forms, Esto permitié 1
enlace URL, facilitando a log encue micilios.
Ademis, el formato electrénico y Ia posibili

en unos de | . Una vez recibidas las
Google Forms permite descargar los tesultados en una hoja de calculo

Excel, 1o cual facilita sy posterior tratamiento estadistico.

seguido varios criterios en
. € encuestas recibidas, especialmente

»Y una cantidad juzgad, €Omo aceptable en los municipios
por conten(:r Z:(::ncnor ! 105 del area metropolitana de la ciud::c:
En este sentido, ¢] ér?un‘lim (_le reSPugstas. En segundo lungrl, z '
aracter metmpol}tano ca b‘t tCclonada tene una clgra naturale :
» @ pesar de que no estén incluidos todos los

elevado en In ciudad de Malaga
seleccionados, Por ¢] contrarj
fueron descartados
entidad territorial,
tertitorial, y es de ¢
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municipios que los conforman: los que han sido seleccionados son los mas poblados del
area metropolitana y, ademas, tienen como elemento articulador el mar, lo que implica
una mayor homogeneidad de procesos tettitoriales (p. ¢f., un mayor desarrollo turistico),
de estructuras utbanas (organizadas en coronas a partit de la linea de costa) y de
demandas paisajisticas (p. )., vistas al mar). Finalmente, en tercer lugar, el litoral de la
provincia constituye el ambito de estudio del proyecto de investigacion que sustenta este
trabajo, lo que justifica la eleccion de municipios costeros, con los que en algunos casos

se habia va trabajado en las relaciones entre paisaje y valor inmobiliario, aunque con otros
objetivos.

3.4. Zonificacion interna de los casos

Con la finalidad de comparar los resultados con la oferta inmobiliaria, no se ha
optado por utilizar una division administrativa (distritos, secciones censales), prefiriendo
zonificar las encuestas utilizando la division por zonas que realiza el portal inmobiliario
que se va a utilizar para el analisis de la oferta inmobiliana, Idealista, hasta el mayor nivel
de desagregacion que ofrece, equiparable por su tamafio y detalle, aproximadamente, a
las secciones censales. Para ello ha sido necesario previamente georreferenciar las
encuestas, ya que estas solo incluian un campo de localizacion genérico, basado en el
codigo postal, con el doble objetivo de preservar la privacidad de los encuestados (las
encuestas eran anonimas) y garantizar de este modo la realizacion de un mayor numero
de encuestas. En un cierto nimero de casos, aproximadamente un 12%, se ha realizado
un procedimiento de georreferenciacion automatizado, a partir de las coordenadas GPS
alojadas en los metadatos de las fotografias, pero en el resto de los casos las imagenes
no contenian esta informacion, por lo que se abordo un laborioso trabajo de
geolocalizacion partiendo del codigo postal y mediante el reconocimiento del area de
estudio y la deteccion de puntos de referencia, asi como meduante la ualizacion de
herramientas como Google Street View o Bing Maps (Servicio de Fotografias
Panoramicas).

3.5, Codificacion de la informacion y analisis y evaluacion de imagenes

A pesar de que la descarga desde la Aplicacion Google Forms se realiza directamente
en una hoja de calculo, en ciertas variables se hacia necesano un trabajo de
procesamiento de la informacion. Liste seria el caso, por ejemplo, de la codificacion de
las respuestas abiertas que ciertas preguntas contenian. En todo caso, la mformacion que
ha necesitado una mayor labor de analisis y sistematizacion ha sido la contenida en las
imagenes. Se ha realizado un analisis de cada imagen estableciendo, por un lado, los
contenidos paisajisticos que ofrecian (montana, mar, zonas urbanas o contenidos mixtos
en sus diferentes combinaciones) y, por otro, su amplitud, esto es, ¢l espacio abarcado,
definiendo para ello 3 niveles: alto, medio y bajo, ademis de recoger también las
amplitudes mixtas en funcion de los planos de vision existentes. Finalmente, se ha
realizado una evaluacion general de la calidad de las vistas inchudas en las imagenes en
funcion de ambos parametros, con la intencion de comparar los resultados obtenidos
con la valoracion que los propios encuestados hacian de la imagen aportada. Para ello se
han asignado valores en funcion de un doble eriterio: los componentes de las vistas, que
abarcarian desde 1 (baja calidad) a 5 (alta calidad), y la amplitud y profundidad de las
vistas, en una escala similar de 1 a 4. Una vez normalizados ambos criterios, se realizo la
media entre ambos para obtener la valoracion definitva.
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3.6. Analisis de los resultados de la encuesta '
Con los resultados obtenidos, se ha procedido al tratamiento estadistic,, e |
informacion, analizando la caracterizaciéon de los encuestados y los divers.. a

: Items

tematicos contenidos en la encuesta, cuyos tesultados se detallarin ep el Siguien;
I3 L . 2 o - e

apartado. El analisis se ha realizado tanto de forma conjunta para toda la zon, de estygy,

como por sectores urbanos, y atendiendo al analisis de cada variable y 2 Jo POsible,
correspondencias entre las respuestas a diversas variables. En particular, se hy abordad,,
especialmente el andlisis por tipologias edificatorias (casa/chalé o Piso/itico) y 66:
variables como el tamafio de la vivienda. Comprendia tanto el tratamiento estadistic, de
la informacion procesada como de las valoraciones realizadas por los encuestados, y e,
cl caso de las imagenes, también por el equipo investigador. '

3.7. Anilisis de la oferta inmobiliaria en el entorno de los casos obtenidos

Finalmente, la ultima fase metodolégica ha consistido en el analisis de la oferty
inmobiliaria, en especial de sus contenidos paisajisticos, en el entorno de las viviendas
de los encuestados. Con este fin se ha utilizado como elemento comparativo Iy
localizaciones aportadas por el portal inmobiliatio Idealista. Es conocido que estas
localizaciones no son precisas debido al deseo de presetvar la direccién exacta de Iz
vivienda en venta, pero, en términos generales, se ha observado que existe una cierta
correspondencia en las ubicaciones mostradas con las zonas en las que se incluyen, salvo
casos puntuales. Por ello, se ha superpuesto el mapa de distribucién de las encuestas con
el mapa de localizaciones de los anuncios del portal inmobiliario, y para cada encuesta se
ha realizado una valoracién de la presencia del paisaje en la oferta inmobiliaria existente
€n su entorno (tanto en imagenes como en textos), elaborandose un indice sintético de
relevancia paisajistica del anuncio. Este indice valoraria el numero de fotos de paisajes
existente en el anuncio, el nimero de fotos donde el paisaje constituye el fondo de la
escena (ponderandolas por 0,5), y la presencia de las vistas en el texto (ponderando la
puntuacion por 1,5). El resultado obtenido en cada anuncio cercano a la vivienda del
encuestado se sumaba con el obtenido en otros anuncios de similar ubicacion y se dividia
por el nimero de anuncios analizados para dicha vivienda. En general, para cada vivienda
se han analizado varios anuncios; no obstante, en ocasiones, cuando las encuestas
procedian de viviendas situadas en el miSmo conjunto o en zonas con las mismas
caracteristicas tipoldgicas, se han utilizado los mismos anuncios para la estimacion de la
relevancia paisajistica. Para los anuncios seleccionados, asumiendo el margen de error
que introduce la ubicacion aproximada de los inmuebles en venta, se ha seguido un
criterio de similitud tipologica (por ejemplo, no mezclar casas con pisos), asi como de
alturas (por ejemplo, no utilizar una planta baja como referente de una encues®
procedente de un piso elevado) y de orientacion (vistas dirigidas a otras direcciones)

3.8. Relaciones entre oferta inmobiliaria y los resultados de la encuesta
El ilamo paso metodoldgico ha consistido en analizar las relaciones En“?d d
. . ‘ a
valoraciones sobre las vistas realizadas por los encuestados, la evaluacion de la cab

las

de las imagenes por parte del €quipo investigador y los resultados obtenidos en 12 tmn:
octava, el analisis del contenido paisajistico de la oferta inmobiliaria. Se ha analizad® i,
concreto la correspondencia entre la valoracién de las vistas de los encuestados € .
indicador de presencia y relevancia de las vistas en la oferta inmobiliaria del entor?
domicilio de los propios encuestados.

>
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4. Area de Estudio

Como se ha indicado, el area de estudio seleccionada la constituye la ciudad de
Milaga y su entorno metropolitano. Malaga es una ciudad de algo mas de medio millon
de habitantes (578.000 habitantes en 2020, segin datos del Instituto Nacional de
Estadistica, al igual que todos los incluidos en este apartado), localizada en el litoral
mediterraneo andaluz (ver I'igura 1), y que constituye, pot su volumen de poblacion, la

quinta ciudad espafiola y la segunda andaluza, tras Sevilla (690.000 habitantes) y por
delante de Cordoba (326.000).

Figura 1. Mapa de localigacion. Euente: elaboracion propia a partir de datos espaciales del Instituto de
Estadistica y Cartografia de Andalucia (IECA).
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Su provincia es igualmente la segunda mas poblada de Andaluc'ia, con 1:68§.000
habitantes, también detras de la de Sevilla (1.950.000). La poblacién provincial se
concentra fundamentalmente en el litoral, teniendo como principal foco de
concentracién de la poblacion la capital y su area metropolitana, que concentra el 54%
de su poblacion (912,000 habitantes). Esta se extiende por dos ejes principales: el valle
del Guadalhorce, hacia ¢l interior de la provincia, y, especialmente, la cfosta, sobre la
bahia de Malaga, cuya parte central esta ocupada por la capitlal, y a partir d'e la que se
distingue una parte occidental, con niicleos como 'I‘orrcm(.)lmos y Benalmadena, cor}
practicamente 70.000 habitantes cada uno, de la parte oncntfd, repre‘sentada por e
municipio de Rincon de la Victoria, con algo mis de 48.000 habitantes. En su conjunto,




el area de estudio seleccionada (municipios de Malaga, Rincon de |, Vi

Torremolinos y Benalmadena) reine a 765.538 habitantes.

El medio fisico en el que se asientan estos nucleos esta constituido POr ung ||
litoral relativamente estrecha, entre ¢l mar y las alineaciones penibéticas dispues
forma paralela a ¢l la calcarea sierra de Mijas, al oeste, o los siliceos Montes de M

al este (ver Figura 2).
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Figura 2. Topografia y espacios urbanos en drea de estudio. Fuente: elaboraciin propia a partir de o4,
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1t vaboracion de las 1

asienta en la confluencia entre el mar, el rio
s de los montes de Malaga (Gibralfaro). Su
norte, por el cada vez mas
en menot medida, hacia

liciond su crecimiento,

de su historia. La ciudad historica se
Guadalmedina y las primeras estribacione
expansion se ha orientado, ademds de hacia ¢l oeste, hacia el
estrecho valle del Guadalmedina y sus vertientes montanosas y,
]a montana conc
dirigiéndolo, en un primer momento, a las pequenas llanuras transvetsales geqcmdas por
Jos valles fluviales (Limonar) o a los puntos donde la llanura litoral aflora (El Palo). El
Rincon de la Victoria, condicionada
distintos valles fluviales,

a llanura litoral de

¢l este. En esta zona, la cercania al mar de

mismo esquema se reproduce en el municipio de
rambién su configuracion urbana por la disposicion de los
aunque una separacion ligeramente mayor de los montes da lugar a un :
mayor entidad. Lin cambio, por el oeste, en los municipios de Benalmadena y

Torremolinos, las sierras se acercan mas al mar y la lanusa litoral es mas estrecha,
asentandose los nicleos bien en el piedemonte serrano, bien en el glacis que desciende
de la sierra o bien en los puntuales afloramientos travertinicos.

iste esquema se mantuvo, en lineas generales, hasta mediados del siglo XX. A partit
de ahi, el desarrollo turistico experimentado en los municipios de la Costa del Sol supuso,
directamente, la ocupacion de otros terrenos, cOmo los litorales (hasta entonces
Gnicamente poblados por apéndices pesqueros de los niicleos tradicionales) y los montes
y colinas, y el crecimiento de asentamientos hasta entonces menores, como Afroyo de la
Miel (Benalmadena). Este desarrollo dio lugar, de forma indirecta, también al
crecimiento urbano de la capital provincial, que se extendié tanto hacia el oeste, por el

bajo valle del Guadalhotce, como sobre las cercanas montafias, con especial énfasis hacia

el este, desarrollo posibilitado por la generalizacion del uso del automovil. Mas
recientemente, Otros procesos territoriales, como el desarrollo metropolitano, han
incidido en la expansion de los nucleos del area metropolitana de Mélaga, mientras que
la capital estabilizaba su crecimiento.

Como resultado, la estructura urbana de los municipios litorales (Benalmadena,
Torremolinos, Rincén de la Victoria) responde a un esquema general constituido, en
primer lugar, por los nucleos tradicionales, los existentes con anterioridad al desarrollo
turistico y a la expansion metropolitana. Alrededor de ellos, y en ocasiones también en
su interior, se disponen 4reas ocupadas con tipologias edificatorias plurifamiliares, con
densidades relativamente altas, como también ocutre en el frente litoral, donde
conforman la fachada litoral, en algunos casos asomando detras de una estrecha banda
de edificaciones populares de origen pesquero. Esta franja de inmuebles plurifamiliares,
normalmente mas altos y de caricter exento, tiene una mayor anchura en las localidades
mis turisticas, donde el uso predominante es el hotelero.

Detras de esta franja maritima edificada con bloques, en el piedemonte y colinas
inmediatos a la llanura litoral se situarian, en una segunda corona, siguiendo este esquema
te6rico, espacios urbanos de dominante tipologia unifamiliar aislada, correspondientes,
a grandes rasgos, al crecimiento suburbano experimentado con el desarrollo turistico, de
forma directa (turismo residencial) o indirecto (segundas o primeras residencias de la
poblacion local). inalmente, en una tercera otla, y tanto dando continuidad al desarrollo
turistico como representando una modalidad caracteristica del proceso de
metropolizacion, aparecen tipologias unifamiliares adosadas o plurifamiliares exentas,
ﬂmvbas muy extendidas en las Gltimas décadas, tanto por los espacios montanosos mas
alejados como en los vacios que el primer desarrollo suburbano ha ido dejando.
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Aunque cada municipio tiene sus propios rasgos (.ijstj_ntivos, €ste esquema feSponde
en gran medida a la estructura urbana de lo§ municipios del areg metropolitap,
Malaga. En la ciudad, por sus mayores dimensiones, POf’l‘f PUESCECTS de_ amplias .
llanas y por su larga evolucion urbana, este qlodglo terico so.lo S€ ajusta en my,
medida para la zona este, con numerosas urbanizaciones resxqepclﬂes en sus colinas. |,
cambio, en la zona central y occidental, aunque el frente maritimo, en distintas fases, ge
construye de forma semejante, su morfologia urbana es mas compleja, con un centrg
historico mas consolidado y grandes zonas de expansion urbana, con sectores (e
ensanche, bardadas autirquicas y un amplio desarrollo de poligonos residenciales
plunfamiliares. Por el contrario, son mas escasas en estas zonas de la ciudad las tipologias
suburbanas unifamiliares aisladas, que aparecen de forma timida en la periferia NOoroeste;
las tpologias unifamiliares mas frecuentes, aunque siempre minoritarias, son |
adosadas y, aunque existen algunos modelos de caricter suburbano, normalmente esrin
vinculadas bien a las barriadas de la autarquia o bien a sectores de autoconstruccion. Por
tanto, en el caso de Malaga se puede establecer una estructura urbana, a grandes rasgos,
dual, donde se diferencia la zona orental, montafiosa, con modalidades residenciales
extensivas y de naturaleza suburbana, de la zona central y occidental, més llana, compacta
y densa y donde dominan unidades morfologicas de naturaleza mas plenamente urbana.

En la parte oriental de Milaga y en el resto del 4rea de estudio, la cercania del mar y
la disposicion de las unidades de relieve en franjas ascendentes paralelas, a modo de
graderio, ha permitido que en el desarrollo de su estructura urbana las vistas jueguen un
papel muy destacado. En general, las vistas panoramicas, y en especial las dirigidas al
mar. Los cambios en los comportamientos residenciales experimentados en el dltimo
medio siglo, favorecidos por la generalizacién del uso del automovil, han dado lugar 2

alidad suponga un criterio muy relevante en el desarrollo
inmobiliario, algo constatable a través de la publicidad inmobiliaria

T

as

evado en aquellas zonas situadas mas cerca del mar, en
Como en las primeras estribaciones montafosas, donde
s residenciales. Aunque el valor inmobiliario depende

especial en la primera linea, asi
se emplazan las urbanizacione

de las vistas, en la oferta y en la demand i Teun
el anuncio publicitario recogido en la Figura 4,
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Figura 4. Relevancia de las vistas en la publicidad de la oferta tnmobiliaria. Fuente: autores
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5. Resultados

Dentro del 4rea de estudio deli
329 encuestas, de las que, atendien
39,5% a hombres. Se trata de una ¢

mitada para est¢
do al género, el
x ratio algo mas
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del area de estudio. Si tomamos como ejemplo Mél:}gﬂ capital, con tntl.ChU el mun;, 1picy
mas poblado del area de estudio, el 52% de sus hablta‘nr;:s ::((;n lmu;ulu 1‘1Tu;1‘l r;\ que |
poblacion masculina representa el 43"/0. Por edades, la e ad I.T\L‘( 1:1 u |(.(, 37 afos.
ligeramente inferior al valor medio existente entre los 4 mun;cipms consic q,ulm, 1.3
anos (fuente: SIMA). Por franjas de edad, los encuestados se sithan may(trlmrmnu‘m.- en
elgrupo de edad de 15 2 65 afios (95,5%), mientras que en la ciudad de Malaga estc grupo
de poblacion representa el 81,6%. Por su parte, los mayores de 65 anos suponen cl 4,27,
de los encuestados, mientras que en la ciudad de Malaga alcanzgm el 18,;6"-',,_ Este
desajuste implica que el analisis que se realice por edades deba matizar o relativizar s,
resultados. Igualmente, existe un cierto sesgo en los encuestados por nivel de estudios.
ya que los universitarios (con estudios finalizados o estudiantes) suponen el 64,1% de las
encuestas. Respecto a la distribucion de encuestas por municipios, destaca por su elevado
numero Mailaga, que concentra casi el 85%, mientras que los restantes municipios se
sitian en torno al 5%; no obstante, como se puede observar en la Tabla 1, existe una
clara correspondencia entre la distribucién de las encuestas con la distribucion real de la
poblacién, a pesar de tratarse de encuestas realizadas en linea.

Tabla 1. Distribuciin de las encuestas por municipios y

relacion con poblacion real. Fuente: E laboraciin pmopia.

Municipio N° de encuestas | % encuestas % pob. real
Milaga 279 84,8 75,50
Benalmadena 20 6,1 9,03
Torremolinos 13 4.0 9.08
Rincon de la Victoria 17 5 6,40

Total 329 100,0 100,00

La distribucion interna den

tro de cada munici
finalidad de comparar los resultados con los del

barrios establecida por el portal inmobiliario 1de

Pi0, que toma como referencia, con la
mercado inmobiliario, la division en
alista, se puede observar en el mapa de

La mayoria de las encuestas recibidas proceden d

entre 70-100 metros (48.7%), seguida de las de tamano medio-alto (100-200 metros), que
representan el 22 7%, Finalmente, e] intervalo de viviendas menores de 70 metros
supone el 19,6%, mientras que las de tamano alto (mas de 200 metros)\ agrupa al 8,7%
de las encuestas (ver'ﬁgura 0). El nimero de Personas convivientes por vivienda durante
la fase de confinamiento (cuyo nimero ne tiene que coincidir x;ecesariamente con el

numero habitual) es de 2,97 miembros, a] : . . >
Andalucia, 2,58 (fuene, IECA) 80 superior a la media por hogares existente en

e viviendas de tamaiio medio-bajo,
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Figura 5. Distribucion espacial de las encuestas. Fuente: elaboracién propia a partir de estructura por sonas de

dealista.

A

1

|

‘ |
|
|
|
\

i’ Rincon de b Victoria

|
[
\
|

;| U\l“"“"m LEYENDA ‘

: N° de encuestas l

° |

| T e |

| P v I

o oo |

e oo |

o 7 § llom ‘ 47.38 }

Con relacién a la tpologia de vivienda, 72 de las 330 encuestas se corresponden con
casas o chalés (21.8%), el 37,5% de ellos exentos, mientras que el 62,5% son adosados.
Las 257 viviendas restantes son pisos (78,2%), siendo de ellos los aticos una minora
(3,3%). La mayoria de las viviendas cuentan con terrazas o azoteas, un 69,4%,
suponiendo casi la totalidad de los casos en casas (94,4%) y algo menos, aunque rambién
mayoritarios, en pisos (62,4%). En estos ultimos, una parte considerable de las viviendas
que no tienen terrazas disponian de ellas previamente, pero se incorporaron a la vivienda
mediante cerramientos, afectando esta circunstancia al 20,1% de los pisos.

Figura 6. Distribucion de las encuestas por superficie de la vivienda (m°). Fuente: elaboracion propia.

w De 70 a 100 = De 100 a 200
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cualidad
S -aloradas como
Eq lineas generales, las vistas son posiay amC“l:: :obre su importancia en la
importante de la vivienda. Uno de los jtems pregunta fn (‘1 88), una parte considerable
ele}Zcién de vivienda. De los encuestados que teSpOﬂdlerO ;

61.7% afirman
[ S0 4 S ’
de los restantes declara no habet tomado la.deCISlon ;1
que las vistas han tenido bastante o mucha importanci

21 5839% tuvo poca o ninguna importancia. A partt d¢

la valoracién general de las vistas ha mejorado entre ’10 e e nejorado
que ha aumentado bastante 0 mucho mas su valoracion y €2 2% firm

0 ncuestados
un poro mis. Es dec, & en mayof O MENOF gtaﬁo,;:);%gaﬁodsel?(s);na positiva.
considera que su percepcion del valor de las vistas se ha P L
Por el contrario, el 25.4% de las respuestas afirman que no se.ha alteifa 0 eSpeCialmichts,
v que continia teniendo la misma valoracion de las vistas. Si se analizan mas
detalladamente los datos de ambos items, se puede comprobar que para una parte
considerable de los encuestados que no valoraron o valoraron poco las.vlstas en .la
adquisicion de su vivienda, ahora manifiestan que le dan bastante o mucha importancia:
asi opina el 48,4% de los que no le dieron importancia en su momento 2 las vistas y el
52.2% de los que le dieron poca importancia.

De forma similar, interesaba conocer los posibles cambios de valoracion en
determinados elementos y espacios de la vivienda, los que comunican con el extenior,
como terrazas, balcones y ventanas. Las respuestas obtenidas siguen aproximadamente
la misma direccién: una amplia mayoria (70,9%) han mejorado su percepcion de estos
elementos, una parte importante de ellos de forma muy clara (bastante o mucho),
concretamente el 45,8% de los encuestados. Por el contrario, quienes sefialan que no ha
cambiado su pet(fepci(')n se quedan en un 29,1%. Mas concretamente, se preguntaba a
los encuestados §1’la terraza les ha servido durante el confinamiento de desahogo o para
ahv1’a.r esta situacion. En este sentido, la mayor parte de los que responden a este item lo
hac.mn en sen-n.do positivo, concretamente un.83,9°/o, mientras que para el 16.1% no ha
tenido esta utilidad. Estas cifras suben en sentido afirmativo en los aquellos encuestados
que salieron poco durante el confinamiento, alcanzando un 88% de respuestas positivas

y descendiendo las respuestas negativas a 9
) un 12% entre i
iy los que no salieron nunca de

bre su vivienda, el
en la eleccion, mientras que para
a experiencia del confinamiento,
s encuestados: un 44% sostiene

Desde el punto de vista funcional, se constata una mayor utilizacid
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respuestas apuntan a una elevada valoracion de la utilidad de las vistas, un 85,7%, en
buena parte como factor de mitigacion de los efectos del confinamiento (un 52,3% del
total de respuestas). Por el contratio, otra parte de los encuestados, el 14.3%, aftrmgn no
atilizan las vistas, limitandose el uso de ventanas, balcones o terrazas solo a fines distintos
a la contemplacién (aireacion, iluminacion, etc.). ’

Mis alli de esta valoracion general, los encuestados debian aportar, como s¢€ detallo
en la metodologia, una fotografia de la vista que eligieran, y posteriormente valorarla.
Todas las encuestas adjuntaron la fotografia, asignandoles una valoracién muy alta los
encuestados. En una escala de 0 a 10 se le asign6 un valor de 6,83%, siendo algo superior
en mujeres (6,97) que en hombres (6,61).

Por ambitos espaciales, las valoraciones mas elevadas se corresponden (ver figura 7)
a los espacios litorales y a las zonas montafiosas y, en especial, en zonas donde se
combinan ambos elementos, como los municipios occidentales del drea metropolitana
(entre las estribaciones de la sierra de Mijas y el mar) y, dentro de la ciudad de Malaga, la
sona este de la ciudad extendida, al igual que el municipio de Rincén de la Victoria, sobre
las estribaciones de los montes de Malaga y también relativamente cerca del mar.

Figura 7. Valoracion media de las vistas por sectores urbanos. Fuente: elaboracion propia sobre sectores urbanos
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' Igualmente, las valoraciones medias-altas se agrupan por la parte mas occidental del
término municipal de Malaga (Churriana, también en las primeras rampas de la sierra de
Ml]a§, en este €aso por su flanco oriental) o las barriadas situadas en la zona noroeste del
municipio, sobre estribaciones de los montes de Malaga, aunque en este caso mas
ale]agia_s 'del mar. Por el contrario, las puntuaciones mas bajas se producen en los
municipios metropolitanos, en las zonas mas alejadas del mar y a la vez mas plenamente
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Si que se observa una clara relacién entre las puntuaciones asignadas por los
encuestados y la superficie de su vivienda, constatindose un incremento de la puntuacion
conforme aumenta el tamafio de la vivienda. Asi, como se puede observar en la Tabla 2

en las viviendas de menos de 70 m? la puntuacion media se queda en un 6,13,
incrementandose hasta alcanzar un val

or de 8,4% en las de superficie mayor de 200 m?
Asi mismo, el coeficiente de varacion disminuye conforme aumenta la superficie, lo que
refleja una mayor homogeneidad en la

s valoraciones conforme se incrementa el tamaro
de la vivienda.
Tabla 2.Puntuacién de las vistas por superficie de la vivienda. Fuente: elaboracion propia
Superficie (m?) Puntuacién media Coef. de variacién
<70 6,13 0,438
70 - 100 6,60 0,403
100 - 200 7,40 T 0’3 59
>200 I ¥ — 0,282
La puntuacién de 1a

;aﬂo.ra una clara correspondencia con la
es ent? Jardin o patio en las casas (en menor
> N los pisos. Como se puede compfobar’
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hay una gradacion entre el valor medio de la vista v la mayor prese
exteriores de la vivienda (ver Tabla 3).
Tabla 3. VValoracién de las vistas por presencia/ ausencia de elementos constructivos excteriores. Fuente:
elaboracién propia

ncia de elementos

Tipo de vivienda Valoraciéon media de las vistas
Casas

Jardin/pato 8,0

No tene jardin ni patio, pero si tiene azotea 6,0

No tiene ni jardin ni patio ni azotea 3,0

Pisos

Terraza o balcén 7,4

Terraza o balcén (cerrado) 5,4

Sin terraza o balcén 5,3

Hay también una correspondencia entre el cambio de valor de las vistas
experimentado durante el confinamiento y el valor que el encuestado le asigna a su propia
vista.

Asi, aquellos que afirman dar el mismo valor a las vistas (sea alto o bajo) antes y
después del confinamiento, otorgan una puntuacién media a sus vistas domésticas de
6,4; por el contrario, la puntuacién de la vista propia se eleva progresivamente conforme
el encuestado ha incrementado la valoracién de las vistas durante el confinamiento, hasta
alcanzar una media de 7,3 puntos en aquellos que han cambiado positivamente su
valoracion general de las vistas (ver Figura 8).

Figura 8. Relaciin entre cambios en la valoracion de las vistas y puntuacién de la vista doméstica. Fuente:
elaboraciin propia.

Noo e stoea dando el SO Nhora e doy un St Vhora 1e don St Nhora le dos

musmo valor que poco s valor alas bastante mas valor 0 mucho mos yalor o
Norta mies Vistas s vistas s vists

media

La valoracion de las imagenes por los encuestados se ha analizado también en
funcion de las cualidades de las vistas, tanto de sus contenidos (componentes del paisaje)
como de su amplitud y profundidad de vision. Para ello, se han clasificado las imagenes
recibidas atendiendo a estas variables. En relacion con la amplitud, se han distinguido 4
tipos, que van desde la vista corta (por ejemplo, al edificio situado al otro lado de la calle
(dpo 1) a la vista mas extensa, la vista panoramica (tipo 4), incluyendo también la fomada
por diversos planos (por ejemplo, poca profundidad en primer plano y mayor amplitud
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La puntuacion de los encuesiados varia notablemente en  funcion  de  los
componentes aunque, en una escala de 1 a 10 rodos los ripos rectben una valoracion
media gual o supenior a 5, como se puede apreciar en la Tabla 4.

Labia 4. Clasificavon de las imdgenes valoradas por loc encwestados cegin ol omponente del paiscge dominante.
I wente: elaboracon propia,

Codigo id. Tipo de componente/s Puntuacién
| Urhano S
2 Urbano/mar 8.1
3 Utbano/patnmonio 92
4 Urbano/patnmonio /montana 10,0
5 Montana/agrano 93
6 Urbano/verde /mar 93
7 Urbano/patnmomo/montana/mar 10,0
8 Lrbano/mar/montana 2.0
9 Urbano/agrano/montana 83
10 Montana 50
11 Urbano/verde/montana/mar 8.7
12 Urbano/montana 7.1
13 Urbano/verde 72
14 Urbano/verde/montana 7.7
15 Urb./verde/montana/mar/ patrimonio 10,0

La mierpretacion de los resultados debe tener en cuenta que algunos de los casos
mas extremos, como los que regastran un valor 10 0 ¢l de valor 3, se corresponden con
pocos casos, siendo mucho mas  representanvos el resto de  componentes
combinaciones de componentes. En lineas generales, se puede observar una teadencia a
valorar posinyamente determinados componentes del paisaje, como los pammaoniales,
chmar das zonas de vegetacion arborea y la montana (aunque la dnica umagen plenamente
montanoss reciba una baja valoracion al taarse de un espacio degradado). Por el
contrano, ¢l componente genencamente denommnado como urbano, con diterencia el
e trecuente, recibe una valoracion baja. No obstante, es necesano considerar que estos
componentes urbanos, cuando estan combinados con oros de mavor calidad, reciben
una valoracion mucho mas elevada, aungue ea estas combinacwnes suelen productrse
e entomos urbanos mas extensivos, bien por la menor ocupacion de superticie o bien
por su menar desarrollo vertcal

Respecto a las relaciones entre puntiaciones y amplhioud v profundidad de las viseas,
los sesultados seflejan una clara correspondenca, como se puede observar en fa Tabla 3
¢ produce un mcremento de ls puntuacion media ¢ tuncion de la mayor amplioud o
protundidad de las visias. Incluso en aquellas unagenes con diversos planos de vision, la
presencia, aungue sea en un plano postenor v 30ko en ung parte de las unagenes, de una
mayor amplitud de vistas, werementa su valor respecto a s obtenida en ¢l plano
principal
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Como se indic6 en el apartado de metodologia, la valoracion de l.as imagenes por
parte de los investigadores parte de la doble consideracion sobre la calidad de las vistas
antes analizada: por un lado, los contenidos de las vistas; por otro, su amplitud y
profundidad. Respecto al primer aspecto, los tipos de vistas clasificadas por sus
componentes dominantes fueron puntuados por los investigadores, atendiendo a
criterios de preferencias paisajisticas muy consolidados: presencia del mar, montana o
vegetacion frente a escenas plenamente urbanos, exceptuando las que contuvieran
contenidos patrimoniales. Asi, se establecié una puntuacién de 1 a 5, con los valores que

se indican en la Tabla 6.

Tabla 6. Puntuaciin de las imdgenes por los autores en funcion del componente del paisaje dominante. Fuente:

elaboraciin propia
Tipo de componente /s Valor
Montana 4,0
Montana/agrario 3.0
Urbano :
1,0
Urbano/agratio/montafa 2.0
Urbano/mar :
Urbano/mar/montafa = ol
Urbano/montana uc e
| Urbano/ )Arr»l;hf)mr; o e
l Irbano /{);1 l-;l;l‘()lm ;71‘11»(:;1;;1&“&_——\—“ 3’0 S
r!f‘,’ﬂ' ,/],‘vmmrmnl/n]miii]l?fm 1:_“*-Q ol T
| Urbano/y LlllL T — 45 —_
| [ G?u‘.;u y/ve xslt /{})If‘“w“ P 3’0 ]
: trbano /»-‘ult /mr.m(..“r-\ 4,0 ——
l { J}f_ if'_’_/.\ (S I‘l( ;ulrmm.uu/md\—‘ 4,0 —]
| I.L'_/M\.t wl( /m\m(dna/mm/p.urlmomo 2,0 —
Por otro ladc S 50 /
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La valoracion de las vistas domiésticas urbanas en situacién de confinamiento domiciliaris. Aplicacion a la audad
de Malaga y a su entorno metropolitano

caso se siguid igualmente un criterio basico, sin excesiva complejidad, asignandole a cada
plano de visién un valor en una escala de 1 a 4. Con los resultados de ambas variables
(contenidos y amplitud), y previa normalizacion de ambas variables, se calculd el valor
medio, que representaba la valoracién de los tipos de imagenes por los investigadores.
La puntuaciéon media alcanzé un valor de 53 puntos, 1,5 puntos inferior a la obtenida
en la valoracion realizada por los encuestados.

Esta valoracion media se modifica en funcién de algunos grupos de casos. Por
ejemplo, la diferencia es algo mas elevada en mujeres (1,6 puntos) que en hombres (1,4),
v en las encuestas realizadas en casas (1,7) que en las que provienen de pisos (1,4). Por
superficie de la vivienda, se observa una tendencia de incremento de la diferencia segun
aumenta la superficie. Asi, la diferencia es mas baja (1,2 puntos) en viviendas de reducida
superficie, mientras que se sitia en la media en las de superficie media-baja (1,5) v
aumenta en las de media-alta (1,9), para volver a reducirse en las de mayor superficie
(1,6). Existe también una tendencia marcada por nivel educativo aunque, como se indic
en la caracterizacion de los encuestados, la muestra no se ajuste a la existente en la
poblacién del irea de estudio. En todo caso, las diferencias son mayores en los
encuestados con estudios basicos (1,9 puntos, aunque se trata de una muestra muy
reducida) o bachillerato y secundaria (1,7), reduciéndose conforme aumenta el nivel
educativo, bajando 2 1,4 puntos en la poblacion con estudios universitarios, y situandose
en 1,1 puntos en los que poseen estudios universitarios de posgrado.

Ademis de comparar los resultados de la valoracién de las imagenes realizada en la
encuesta con la valoracién de los investigadores, se contrastaron esos resultados con los
obtenidos en el anilisis del componente paisajistico de la oferta inmobiliaria. Como se
ha detallado en el apartado de metodologia, a partir del analisis de los anuncios existentes
en el entorno de las viviendas de los encuestados se ha disenado para este trabajo un
indicador de relevancia del paisaje, que se obtiene mediante la suma de las imagenes
paisajisticas en cada anuncio, las imagenes relativas a la construccién cuyo fondo sea un
paisaje y la presencia o ausencia de textos relativos a las vistas, ponderando cada uno de
estas varables por 1, 0,5 y 1.5 respectivamente. Los resultados obtenidos por sectores
urbanos (valores medios, por tanto) sefialan unas zonas con indicadores mas elevados
(superiores a 3.5), es decir, con una presencia importante de las vistas en la oferta
inmobiliaria, en zonas litorales y montuosas, como ireas residenciales de Benalmidena
v el sector de Malaga Este (ver Figura 10). Estas zonas habian recibido una puntuacion
alta también en la valoracion de los encuestados.

Por el contrario, los sectores urbanos con un indicador mas bajo, inferior 2 L, se
sitian en zonas plenamente urbanas, de ciudad mis compacta, como ocurre en Arrovo
de la Miel (Benalmadena), en el centro de Torremolinos v en areas interiores vy populosas
del municipio de Malaga (Campanillas, Cruz de Humilladero). Estos datos guardan una
relacion dispar con la valoracién de los encuestados, ya que, aunque la tendencia es
similar, en algunos de estos sectores la puntuacion de las vistas es mayor que su presencia
en la oferta inmobiliaria. En otros casos, como en Carretera de Cidiz o la zona Centro,
ambos en Malaga, el valor alcanzado por el indicador de relevancia de las vistas es
superior a la puntuacion concedida por los encuestados, reforzando, al menos en el
primer caso, la mayor presencia del paisaje en la oferta inmobiliaria en las zonas litorales,

Finalmente, se ha relacionado el indicador de relevancia del paisaje en la oferra
mmobiliaria en el entorno de cada vivienda con la puntuacion otorgada por los
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Tabla 7. Indicador de relevancia patsajistica inmobiliaria segun intervalos de puntuacion de las visias domesticas
por los encuestados. Fuente: elaboraciin propia.
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La valoracién de las vistas domésticas urbanas en situacion de confinamiento domiciliario. Aplicacion a la cudad
de Malaga 'y a su entorno metropolitano

determinar, también en materia de preferencias paisajisticas. Ein todo caso, parece que la
mayor valoracion de las vistas puede ser una consecuencia relativamente permanente de
este periodo excepcional, al igual que otros factores que apuntan a cambios en el
mercado inmobiliario (por ejemplo, casas frente a pisos, zonas extensivas versus ciudad
compacta, etc.).

Respecto al estudio en si, comenzado por la caracterizacién de los encuestados, en
lineas generales existe una adecuacién con la poblacion real en la distribucion de la
poblacion y su estructura por género, teniendo en cuenta la modalidad en linea seguida
para la encuesta. Sin embargo, tanto en la estructura por edades como en el nivel de
estudios, algunos grupos de edad se encuentran sobredimensionados. Esto implica que
el analisis por edades o por nivel de estudios no se deban interpretar de forma taxativa.
Se trata, en cualquier caso, de algo de dificil ajuste en encuestas en linea sin eliminar
encuestas de los grupos de poblacién mayoritarios, algo que implicaria la pérdida de
informacion valiosa.

Mientras que el nimero de encuestas recibidas puede calificarse de satisfactoria (329),
su distribucion espacial se ajusta a la existente a escala municipal, pero en menor medida
a los sectores urbanos existentes en cada municipio. Esto se deriva, igualmente, del tpo
de encuesta. De igual forma, la distribucién espacial de los resultados implica desajustes
st se persigue analizarlos a escala detallada, especialmente en sectores urbanos de los que
se recibieron escasa encuestas o ninguna. Algunos de ellos fueron desechados, por esta
razon, en el anilisis de los resultados. Sin embargo, a escala mayor (equivalente a distrito
y municipio), los datos y resultados son mas consistentes.

La modificacién en la valoracion de las vistas puede considerarse como un hecho
constatado; al margen de las opiniones en este sentido, incluso las respuestas negativas
implican que no se ha modificado su percepcion, pero no necesariamente que su
valoracion sea negativa. En todo caso, quiza sea prudente acotar estos resultados de la
encuesta al momento de realizacion, y al temporalmente cercano confinamiento, que
condiciona una mayor sensibilidad a estas cuestiones. Seria interesante comparar estos
resultados sobre valoracion de las vistas en fases posteriores de la pandemia, donde no
exista confinamiento, y cuando se haya superado plenamente.

Igualmente, se comprueba la existencia entre los encuestados de una clara
revalorizacion de los elementos constructivos exteriores (terrazas, azoteas, balcones,
ventanas), como lugares emisores de vistas, pero que al mismo tiempo que han adquirido
durante el confinamiento un caracter multifuncional, con funciones derivadas de la
necesidad de contacto con algiun elemento del medio (aire, el sol), o las relacionadas con
el contacto social (hablar con los vecinos). Por tanto, existe un nimero de utilidades que
trascienden lo paisajistico o lo contemplativo, de comunicacion exterior y de necesidades
fisicas, que es necesario valorar e incidir en su analisis. Igualmente resulta de interés
resaltar que existi6 durante el confinamiento un cambio de percepcion sobre los
cerramientos de terrazas, antes contemplados positivamente (incluso por la
Administracion), pero que en esta situacion se perciben, en cierta medida, como errores
0 al menos se lamenta la pérdida de espacio exterior que han supuesto. Seria necesario
profundizar en la evolucion en este cambio de percepeion durante las fases siguientes de
la pandemia, ya sin situacion de confinamiento. En este sentido, puede resultar ahora
mas extrana y paraddjica la determinacion del Plan Nacional de Vivienda de
subvencionar los cerramientos de elementos exteriores.
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Este dato conecta con los resultados de lt studios de »del
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]"lk\l“:: S(l\t:.:.‘:;‘;(;:{t\]":-]i:"c‘l::rv ¢l precio del suelo y la vnlnr;‘u:lnn’ fl" I:-ls vmrlmf rcflllzadu en
la encuesta no es directa, aunque si guarda una dﬂ.m r’clncmn con e l-ndlcadnr de
relevancia paisajistica que se ha generado en este trabajo. Fn dctgrmmadﬂ's zonas, soby,
todo en el litoral y su entorno montafoso, la (‘UrrcHP“ﬂdC“‘{m ¢s cvidente, Por ¢
contrario, en otras zonas, donde el valor de las vistas no €s tan importante, los precicg
clevados del suelo parecen influidos por otros factores también muy relevantes, como |y
localizacion de la vivienda o el prestigio social,

Por otro lado, la diferencia entre la valoracion de las imagenes por los encuestados y
la realizada por los vestigadores alcanza un valor medio de 1,5 puntos. Por supuesto,
se trata de un dato que por si solo no proporciona conclusiones significativas, Por un
lado, la valoracion de las imagenes por parte de los autores, aunque se ha realizado
huyendo de cualquier sofisticacion y utilizando preferencias paisajisticas muy
consolidadas, no constituye una muestra solvente, ni numéticamente ni desde el punto
de vista socio-profesional. ya que se conlleva un evidente sesgo en el conocimiento de la
materia; por otro lado, la composicion de la puntuacién, en la que se ha optado por un
sencillo  equilibrio  entre componentes y estructura de g imagen (amplitud y
profundidad), no reproduce necesatiamente la forma en la que se produce la valoracion
por parte de los encuestados. Sin embargo, a falta de datos mas concluyentes, esta

diferencia puede reflejar una tendencia genetal de una cierta sobrevaloracion de las vistas,
explicable por la situacion de confinamie

Este hecho conecta con los datos obtenidos en la tncuesta, que incide, de forma
cualitativa, en la mayor v

i aloracion de las vistas que reconocen haber experimentado la
poblacion encuestada. Eg ¢sta misma linea, ge puede plantear, como hipotesis para
nuevos estudios, la posibilidad de que, junto 2 vectores clé)sicos en preferencias
paisajisticas (naturaleza, valor patrimonial, etc.), se incluya en esta revalotizacion
elementos identitarios, reflejados en Ia pertenencia a un barrio o sector urbano. En todo
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7. Conctusiones

En lineas generales, los objefivos establecidos para esta investigacion se han
alcanzado. Se ha analizado la valoracion de las vitas domésticas durante el periodo de
confinamiento, constatandose el sustancial incremento de su valor entre los encuestados
a traves de sus respuestas: practicamente V4 partes de ellos afirman que ha mejorado su
valoracion respecto a la existente previamente. Respecto a la utilidad de las vistas v sus
beneficios en la situacion de confinamiento, el 85% de las respuestas inciden en la
unilidad de las vistas y, en concreto, algo mas de la mitad de los encuestados (52%) afirma
que las vistas han constituido un factor de mitigacion de los efectos del confinamiento.

Igualmente, se ha comprobado en los resultados la mejora sustancial de la percepcion
de los elementos constructivos exteriores de las viviendas, como terrazas, balcones o
azoteas. Particular interés plantea el cambio de percepcion que ser observa respecto a
los cerramientos en aquellos pisos que, en otro momento, incorporaron al interior de la
vivienda sus terrazas,

Con relacion a la valoracion de las vistas domésticas, la puntuacion media es elevada,
0.8 puntos sobre 10, observindose diferencias por grupos de poblacion v especialmente
por tpologias constructivas, siendo mas elevados los valores en casas v en aticos y
menores en pisos sin balcones o terrazas o con estas ultimas incorporadas a la vivienda.
Igualmente, se ha comprobado la existencia de una mayor valoracion de las vistas
domésticas en funcion de la ubicacién de la vivienda, destacando en este sentido las
zonas litorales y los espacios montafiosos circundantes; por el contrario, las ireas mas
plenamente urbanas y densificadas otorgan una valoracién mas baja a sus vistas. Los
componentes de las vistas mas valorados son la vegetacion arborea, el mar, la montana
v, en zonas urbanas, los elementos patrimoniales.

La puntuacion de las vistas domésticas se ha comparado con la otorgada por los
nvestigadores, produciéndose una diferencia positiva de 1,5 puntos en la valoracion de
los encuestados. Se plantea como hipotesis que una parte de dicha diferencia guarde
relacién con el cambio de percepcion de las vistas durante el confinamiento, algo
constatado de forma cualitativa en otros items, aunque, como se sefiala en la discusion
de resultados, serian necesarios analisis mas detallados para confirmar esta hipotesis.

Se ha comparado rambién los resultados con los obtenidos mediante el andlisis de la
oferta inmobiliaria. Para ello, se ha aportado un indicador de relevancia paisajistica que
s¢ ha aplicado al entorno del domicilio de cada uno de los encuestados. Por un lado, se
hia analizado su distribucion a lo largo de la zona de estudio v el grado de coincidencia
con las valoraciones de los encuestados, detectindose dreas de coincidencia V €Spacios
con desequilibrios entre ambas valoraciones. Por otro, se ha relacionado los valores de
este ndicador con los distintos intervalos de puntuacion otorgada a las vistas domésticas,
comprobandose la existencia de una tendencia comin, en la que el incremento de la
puntuacion implica un aumento del indicador de relevancia paisajistica en la oferta
inmobiliaria.

Como nuevas perspectivas, se plantea la conveniencia de nuevos estudios que
apliquen una metodologia similar, en la situacion actual de la Espania postenior al estado
de alarma y con la mayoria de la poblacion vacunada, con el fin de constatar si la
revalorizacion de las vistas se manuene v adquiere un caricter estructural, o bien se puede
considerar como producto de la excepeionalidad del momento.
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