CIUDAD Y TERRITORIO Estudios Territoriales, XXXII (126] 2000

755

La coyuntura inmobiliaria de 2000.
La demanda de vivienda se mantiene

Julio RODRIGUEZ LOPEZ

Presidente de la Caja General de Ahorros de Granada.

“Un profundo marasmo. Desde la mitad de los anos
noventa, la construccion de viviendas sociales en
Francia retrocede constantemente.

El fenémeno parece sorprendente puesto que el es-
fuerzo financiero de los poderes piiblicos no ha des-
cendido en el transcurso de los tres tiltimos anos: las

INTRODUCCION

actividad constructora residencial

mantuvo un intenso ritmo de
crecimiento y los precios de las
viviendas volvieron a crecer por encima
del ano precedente (14’8% fue la subida
del metro cuadrado 1til de la vivienda
tasada frente al 12'4% de 1999).

Las elevaciones intensas de los
precios inmobiliarios y los mas altos
tipos de interés acentuaron el esfuerzo
preciso para acceder a una vivienda en
Espana. En todo caso, los tipos de
interés reales han seguido manteniendo
un nivel reducido, lo que ha impedido
una caida de la demanda.

En el afio 2001 las provisiones de
crecimiento econémico son mas débiles,
aunque los tipos de interés van a
reducirse. En conjunto, la demanda

En el transcurso del afio 2000 la

dotaciones presupuestarias preveian la construceion
anual de 70.000 a 80.000 viviendas”.

Bertrand BIssvEL, *Victime de la croissance et d’une
image dégradée, le logement social est en crise”, Le
Monde, 10 de enero de 2001

inmobiliaria residencial puede
debilitarse algo, aunque persiste una
notable demanda de la vivienda como
activo. E]l Real Decreto 115/2001, de 10
de febrero, (BOE, 10/02/01) ha
actualizado las condiciones de las
medidas de financiacién de actuaciones
protegidas, con el fin de estimular la
construccion de VPO,

I. COYUNTURA ECONOMICA
GENERAL. “EL ANO DE EUROPA”

Los buenos resultados generales que
caracterizaron al afio 2000 ocultan
unos comportamientos muy dispares
entre la primera y segunda mitad del
afo. Dentro de la Zona Euro, los mas
altos tipos de interés, la devaluacion
del euro y la aceleracion de la
inflacién, provocada sobre todo por los
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mas altos precios de la energia,
contribuyeron a generar un cambio en
las expectativas de los agentes
econémicos a partir del verano. En el
momento en que alguno de estos
factores estaba cambiando de signo, al
final del afio 2000, se puso de
manifiesto que la desaceleracion del
crecimiento de la economia de Estados
Unidos era mas profunda que lo
normalmente previsto.

El comportamiento “modélico” de la
economia USA en términos agregados
en la segunda mitad de la década de los
anos noventa (1996-2000), simbolizada
por el alto crecimiento obtenido con una
moderada inflacién, facilité unas
elevaciones sustanciales en los precios
de los activos (colocaciones en bolsa,
inmobiliario residencial y comercial) y
también impulsé al alza la cotizacién
del délar. La desaceleracion del
crecimiento de Estados Unidos a
principio de 2001 esta aproximando a
dicha economia a un muy bajo ritmo de
crecimiento, mientras que la Unién
Europea mantiene unas mas favorables
expectativas de crecimiento. Los
menores precios del petréleo existentes
al comienzo del ario, el estimulo a la
renta disponible de las familias que
supone la reduccién de los impuestos
establecida en varios paises de la Zona
Euro, el rapido aumento del empleo son
factores, entre otros, que facilitan el
logro de un crecimiento sélido en
Europa en el afio 2001. La cuestién
radica en si Europa va a crecer por si
misma a buen ritmo mientras que
retrocede espectacularmente el
crecimiento en Estados Unidos y vuelve
a recaer Japon.

Durante el mes de enero de 2001 la
Reserva Federal de Estados Unidos
procedio a reducir en dos ocasiones el
tipo de interés basico, esto es, el de los
préstamos interbancarios a la vista, con
una intensidad global de un punto en
un solo mes. La razon basica aludida
para efectuar dicho movimiento a la
baja ha sido la posible incidencia
positiva que dichos descensos pueden
tener sobre los mercados bursatiles, lo
cual permitiria mantener mas entonada
la demanda global y también puede
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contribuir a mejorar las expectativas
empresariales y de los consumidores.
Son previsibles nuevos descensos del
tipo bésico a corto plazo, con el fin de
“tirar” hacia arriba de la demanda. “Si
la fé publica en el futuro econémico se
rompe, entonces Estados Unidos esta
encaminado a sufrir una dura recesién
seguida por un periodo de poco o ningin
crecimiento» 7.

La dependencia de la Zona Euro
respecto de las exportaciones es
reducida, lo que hace que su crecimiento
esté estrechamente ligado a factores
internos, que en 2001 aparecen en
principio con un perfil claramente
favorable.

La economia espanola ha
experimentado con intensidad la etapa
ciclica expansiva de la Zona Euro en la
segunda mitad de los afios noventa. En
1999 y 2000 Espana crecidé por encima
del conjunto de la citada zona, un punto
y medio més en 1999 y 0’7 puntos
porcentuales mas en 2000 (Fic. 1). El
impulso de la demanda interna en
Espana casi ha duplicado al de la Zona
Euro. Dicha circunstancia también ha
acentuado el déficit exterior en Espana,
mientras que en la Zona Euro la
balanza de pagos corriente se ha
mantenido equilibrada en 1999-2000
(F1G. 2).

El crecimiento de la economia
espanola se situara en torno al 4% en
2000 (3’5% en la Zona Euro). En el
tercer trimestre de 2000 se aprecié una
notable desaceleracién del crecimiento,
desaceleracién que ha sido mas acusada
en Espana que en la citada Zona. Dicha
desaceleracion del crecimiento de la
economia espanola se concentré sobre
todo en la inversién en bienes de equipo
¥, con menor intensidad, en el consumo
privado, resultando positiva la
aportacién del resto del mundo, a la
vista del mayor aumento real de las
exportaciones sobre las importaciones.
El empleo ha mantenido en Espaiia una
variacion ampliamente positiva a lo
largo de 2000, apreciandose un aumento
rapido del paro registrado en enero de

(*) R. MiLLER & A.Therese PALMER, “Can rate cuts do
the joh?", Business Week, 12/2/2001.
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FIG. |. Economia espaiiola. Actividad, empleo, tipos de interés.

Tasas intertrimestrales anualizadas (%) = tera-l;:::lis %)
2000 99/98 00/99
I | m v Ene.-sep.
|. PIB, precios constantes
I.1. Espafia 4.1 6,5 22 - 40 4,2
1.2. Zona Euro 3,6 3,6 28 - 2.5 3.5
2. Demanda interna
2.1. Espana 5.7 24 2,0 = 55 4.8
2.2. Zona Euro 2.8 36 24 - 30 23
3. Exportaciones 2.7 21,2 13,5 - 6,6 11,4
4, Importaciones 2,7 6,0 12,2 - 1.9 10,5
5. Empleo (EPA) 50 6,8 49 -04 4.6 4.8 (*)
6. Indice de precios de consumo
6.1. Espafa 3T 39 4.9 3,6 290 4,0 (%)
6.2. Zona Euro 3.1 2,7 3,1 1,9 L7 () 2,6 (77F)
Tipos de interes (TAE)
8. Creditos hipotecarios para la compra
de vivienda (medias trimestrales) 5,1 55 6,1 6,3 - -
9. Euribor, un afio. (medias trimestrales) 4.1 47 52 5.1 - -

Nota: Para el PIB las tasas intertrimestrales se refieren a datos corregidos de efectos estacionales. Los datos anuales son brutos. EI PIB a

precios constantes tiene de base a |995.

(*) Variacién del empleo en el periodo Enero-Diciembre de 2000 sobre mismo periodo de [999,

(**) diciembre/diciembre.
(**) diciembre/diciembre.
Fuente: INE

2001 y un descenso del empleo en el
cuarto trimestre de 2000.

La aceleracién de los precios de
consumo fue especialmente intensa en
Espana en el tercer trimestre de 2000,
coincidiendo con el espectacular alza de
los precios de los productos energéticos.
El aumento del IPC fue del 4% en 2000,
més de un punto por encima del 2'9% de
1999. En la Zona Euro el aumento del
indice armonizado de precios de
consumo pasé desde el 1'7% de 1999
hasta el 2’6% en 2001, ampliamente por
encima del objetivo del 2% establecido
por el Banco Central Europeo para el
conjunto de la Zona Euro en 2000.

Los mayores precios del petréleo
acrecentaron notablemente el déficit
comercial de la balanza de pagos de la
economia espafiola. El déficit corriente
de la balanza de pagos de Espaia se
situé por encima del 3% del PIB en
2000. Por otra parte, los tipos de interés
a largo plazo mantuvieron una

tendencia moderadamente decreciente
en Espana a lo largo del afio 2000. Los
tipos de interés a corto plazo dejaron de
crecer a partir del verano de 2000,
periodo este a partir del cual iniciaron
un descenso que se ha acentuado a lo
largo de los dos primeros meses del 2001
(F1G. 3), “invirtiéndose” la curva de tipos
de interés en este periodo para los tipos
de plazo hasta un ano.

En cuanto a las previsiones para el
2001, las efectuadas al final del ano 2000
para el afio siguiente, indican que el
crecimiento de la economia espafiola se
desacelerara desde el 4'1% de 2000 hasta
el 3'56% de 2001. La demanda interna se
desacelerara también en torno a medio
punto, y también sera menor el
crecimiento de las exportaciones.

Persistira en 2001 un crecimiento
todavia notable del empleo (2°5% frente
al 3% de 2000). El IPC se desacelerara
desde el 4’1% de 2000 hasta un intervalo
situado entre el 3'0 y el 3'5%. El déficit
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FIG. 2. Economia espafiola. Principales agregados econémicos, 2000-2001

Tasas reales de crecimiento anual (%)

Prevision
2000 2001
ACTIVIDAD Y DEMANDA (1)
|. PIB. Precios de mercado
1.l Espania 4.1 35
1.2 Zona Euro 35 31
2. Demanda interna. Total 42 3.7
2.1. Consumo privado 4,1 33
2.2. Consumo publico 1,2 1.4
2.3. Formacion Bruta de Capital Fijo 6,1 6,6
3. Exportaciones 1,0 9.4
4. Importaciones 1,0 9.8
EMPLEO (Il
5. Ocupados EPA 4.8 25
6. Desempleo (% Activos) 14,1 12,9
6.bis. Desempleo Zona Euro (% Activos) 9.0 83
PRECIOS (l1l)
7. Indice de precios de consumo. Espafia(D/D) 4.0 33
8. IPC. Zona Euro 29 2,0
9. Precios Vivienda. Espafia. Media anual 144 8,0
BALANZA DE PAGOS (% PIB) (IV)
10. Saldo Balanza cuenta corriente. Espafia -33 -3,7
| I. Saldo Balanza corriente. Zona Euro 0,0 0,1
TIPOS DE INTERES (% absolutos) (V)
Zona Euro (Diciembre)
12. Tipos a 3 meses 5,20 5,00
13. Tipos a 10 afios 540 525
|4. Créditos hipotecarios largo plazo. (TAE). 6,40 575
TIPO DE CAMBIO (VI)
15. Euro/Délar (Diciembre) 0,90 1,02

Fuente: INE, ACF, MOFO, Ministerio de Economia y Hacienda. Presupuestos Generales del Estado 2001. OCDE, Perspectivas Econdmicas.

MNoviembre 2000.

corriente de la balanza de pagos de la
economia espanola se elevara en 2001
hasta un 3'7%, segin la OCDE.

El diferencial positivo de crecimiento
de Espafia sobre el conjunto de la Zona
Euro se reducira en 2001, contrastando
el fuerte déficit corriente de Espania con
el ligero superavit de la balanza de
pagos del conjunto de dicha zona. Los
tipos de interés bajardn mads a largo que
a corto plazo, mejorando la cotizacién
del euro si se confirma el distinto
comportamiento previsto para la
economia europea y la de Estados
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Unidos. 2001 presenta, pues, unas
previsiones positivas para las economias
espanola y europea, aunque esta por ver
si Europa “mantendra el tipo” en el caso
de que la desaceleracion del crecimiento
en USA alcance a convertirse en una
recesion.

2. POLITICA DE VIVIENDA.
MODIFICACIONES RECIENTES

La Ley 17/2000 de Presupuestos
Generales del Estado y su Ley de



CyTET, XXXII (126] 2000

759

%

6,00

5,00
Euribor lafio

4,50 1

Deuda 10 afios
5,50 M

4,50

Euribor 6 meses

4,00 4,00

3.50 1 | e Euribor 3,50
i | semana

3,00 3,00

2,50 2,50

2,00 2,00

2000

2001

FIG. 3. Tipos de interés. Evolucion 1999-20001.

acompanamiento han introducido las
siguientes modificaciones en el marco
actual de la fiscalidad de la vivienda.

2.1. Compensacion por deducciones
anteriores en vivienda y por
arrendamiento de vivienda habitual

La Disposicion Transitoria 4* de la
Ley de Presupuestos 2001 permite
mantener el régimen transitorio de
compensacion para los contribuyentes
con derecho a deduccién por alquiler de
vivienda cuyo contrato de alquiler tenga
vigencia con anterioridad al 24 de abril
de 1998.

La Disposicién Transitoria 5% de la
Ley de Presupuestos mantiene el
régimen transitorio de compensacién
econémica para los contribuyentes que
hubiesen adquirido la vivienda habitual
antes de 4 de mayo de 1990 y tengan
derecho a deduccién por vivienda
habitual en 2000. La cuantia vendra
determinada por la diferencia positiva
entre el importe del incentivo teérico
que hubiese correspondido con arreglo a
la normativa vigente al 31.XI1.98 y la
deduccién por vivienda que corresponde
al ano 2000.

2.2. Beneficios fiscales con la cancelacion de
hipotecas de cualquier clase y en la
subrogacion y novacion de préstamos.

— De acuerdo en el articulo 6°-2 de la
ley de acompafiamiento se exime
del Impuesto sobre Actos Juridicos
Documentados a las primeras
copias de escrituras notariales que
documenten la cancelacién de
hipotecas de cualquier clase.

— La Disposicién Adicional Primera
de la ley de acompanamiento
extiende la exencion de las
escrituras que documentan la
operacién de subrogacién o de
novacion modificativa, de forma
que queden exentas de dicho
importe las escrituras que recojan
la modificacién del tipo de interés
del préstamo inicialmente prestado
o vigente, sin que la modificacion
implique necesariamente una
mejora del tipo de interés.

2.3. Actualizacién de los Valores Catastrales
El articulo 62 de la Ley de

Presupuestos de 2001 establece que los
valores catastrales de los inmuebles
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urbanos afectados por el impuesto sobre
bienes inmuebles se actualizard
aplicando el coeficiente de 1’02 en el
caso de bienes valorados conforme a los
datos del Catastro y también el de los
bienes que hayan sufrido alteraciones
conforme a los datos del Catastro que no
hayan tenido efectividad.

Los Presupuestos Generales del
Estado contemplan unas ayudas
directas incorporadas basicamente a la
financiacién convenida con destino a las
actuaciones protegibles en materia de
politica de vivienda, que asciende a
110.037 millones de pesetas. El total de
las ayudas contempladas en los
Presupuestos de 2001 se eleva a 830.000
millones de pesetas.

2.4. La “caida” de la YPO. Modificacion al
Plan 1998-2001.

En los ultimos afos, aprovechando la
mejoria de la accesibilidad a la
vivienda que implican los bajos tipos de
interés alcanzados al final de la década
de los noventa, se han mantenido
inalterados los médulos o precios
maximos de venta de la vivienda
protegida (VPO). La congelacién se ha
mantenido entre 1996 y 2001, cuando
ha sido dicho periodo una etapa de
intensa elevacion de los costes de

construccién de viviendas (suelo, mano
de obra y materiales).

De las 77.000 actuaciones establecidas
como objetivo del Plan 1999-2001, para el
ano 2000, se ha financiado la construccion
de unas 15.000 actuaciones, menos del 20
% de los objetivos establecidos al
comienzo del afio. La falta de
actualizacion de los precios maximos de
venta de las VPO y la lejania del tipo de
interés de los créditos a VPO (3,88 %
TAE) respecto de los tipos de interés del
mercado (que terminaron el 2000 situados
en el 6,3 % TAE) han contribuido al bajo
nivel de cumplimentacién de los objetivos
de politica de vivienda fijados al comienzo
del afio. Las viviendas iniciadas con
ayudas publicas (F1G. 4) en 2000, menos
de 40.000, suponen el 7,1 % de los
proyectos visados por los Colegios de
Aparejadores, lo que refleja la escasa
presencia de las viviendas construidas con
ayudas publicas dentro de la actividad
constructora desarrollada en Espafia en
2000.

El Consejo de Ministros de 9 de
febrero de 2001 aprobé el Real Decreto
115/2001 (BOE 10-02-01) que modifica
algunos articulos del R.D. 1186/1998, de
12 de junio, que es el que regula la
actual politica de ayudas directas a la
vivienda por parte del Plan 1998-2001.
La modificacién introducida afecta a los
aspectos siguientes:

FIG. 4. Actividad en la construccion residencial ligada a la politica de vivienda

1997 1998 1999 2000
[total anual] [estimacion (¥)]
|. Viviendas Iniciadas con ayudas piiblicas 64.434 56.003 57.523 39.752 (-30,9%)
I.1. VPO Promocién Privada. Régimen General.  39.926 40.175 45.767 32.44| (-29,1%)
1.2. VPO Promocién Piblica 4.040 3.575 2.122 380 (-82,17%)
I.3. VPO Régimen Especial (promocién privada)  20.428 12.253 9.634 6.721 (-30,2%)
2. Viviendas. Visados de Direccion de Obra.
Obra nueva 337.728 429821 515.493 558.279 (8,3%)
3. Cobertura aparente de la politica de vivienda.
3.1. Nuevas viviendas. Visados aparejadores.
(1)/(2)x100 19,1% 13,0% 11,2% 7.1%

(¥) Para el 2000 se hace una estimacion del total anual a partir de los crecimientos interanuales correspondientes al periodo para el que se
dispone de informacién. Enero-Junio para las viviendas iniciadas con ayudas publicas y Enero-Septiembre para las viviendas visadas por los

Colegios de Aparejadores.
Fuente: Ministerio de Fomento.
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1. Se actualizan al alza los precios
maximos de venta de las
viviendas protegidas, y ello con
mayor intensidad en las VPO de
régimen especial. Los nuevos
precios maximos se adaptaran a las
actuaciones protegidas para las que
se solicite financiacién o hayan
solicitado acogerse al Plan 1998-01,
después del 15-04-2000.

2. Se amplia al 25% del precio basico
la posibilidad de las Comunidades
Auténomas para graduar en cada
comunidad o &mbito territorial
intracomunitario las subidas de
precios maximas convenidas,
dentro de los limites establecidos
en el Real Decreto.

3. Se amplian los plazos durante los
cuales no caben transmisiones
intervivos por cesién de la VPO
bajo ningun titulo, prohibiéndose
su descalificacion como VPO
durante un plazo de 15 afios.

4. Se modifica la normativa destinada
a regular las actuaciones
protegidas en materia de suelo.

5. Se reestructura la
instrumentacion financiera del
Plan para aumentar su eficacia.

Se establece la ayuda estatal
.directa a la entrada (AEDE) a la
vivienda, aplicable a quienes se
acojan al sistema especifico de
ayudas para el primer acceso a la
vivienda en propiedad y ello como
formula alternativa al sistema
ahora vigente de subsidiacién de la
cuota. Se podra optar entre la
subvencién a la entrada y la
subsidiacién de la cuota efectiva de
los préstamos cualificados. Se
introduce la figura del subsidio
reforzado cuando se trate del
primer acceso a vivienda. La
entidad de crédito que haya
facilitado el préstamo modificado
para la compra de vivienda
entregara a los destinatarios,
mediante pago unico, una entrada
cuya cuantia se calcula en términos
de porcentaje del precio total de la
vivienda. La ayuda la reintegrara
el Ministerio de Fomento en un
plazo maximo de cinco afios.

E1 Real Decreto citado contempla
una subida del precio basico actual
de 98.500 ptas/m?a 100.500
ptas/m? (2'03%), que es el precio
sobre el cual las autonomias
pueden elevar en un 25 % los
precios maximos, frente al maximo
actual del 15 %.

6. El precio méaximo por metro
cuadrado de superficie 1til de las
viviendas de proteccién oficial de
régimen especial pasa del 85% al
90% del precio maximo general de
las viviendas protegidas.

En el momento de aprobarse el Real
Decreto citado no se han establecido los
objetivos de politica de vivienda para el
2001, lo que afecta a la cuantia de la
financiacién subsidiada, al total de
actuaciones protegibles en este afio y a
su composicién, asi como a su
distribucién entre las diferentes
autonomias. Entre febrero y marzo de
2001 se podran financiar actuaciones
correspondientes a los objetivos de 2000
con el precio maximo autorizado, si
desarrollan esta competencia las
Comunidades Auténomas.

3. EL MERCADO INMOBILIARIO EN
EL ANO 2000

Aproximando las ventas de
viviendas a partir de los datos de
tasaciones, en el afio 2000, tras seis
afios consecutivos de crecimiento,
descendié el niimero total de viviendas
tasadas por TINSA (Figs. 5y 6). El
descenso citado interanual fue del
—2'3%, creciendo en un 4'4% las
tasaciones de vivienda de nueva
construccién y retrocediendo en un
—12’7% las tasaciones de viviendas
usadas. El descenso fue uniforme a todo
lo largo del afio 2000 para las viviendas
usadas y se concentré en el segundo
semestre del pasado afio para las
viviendas de nueva construccién. En
2000 descendieron las tasaciones de la
mayoria de los distintos tipos de
inmuebles, excluidos edificios de
viviendas y oficinas y los de terrenos,
que todavia crecieron en un 11'7%.
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FIG. 5. TINSA. Tasaciones segun tipologia del inmueble (a). Espafia

Totales anuales Variaciones (%)
1999 2000 99/98 00/99
|. Total viviendas 316.691 309419 21,2 -2,3
1.1. Viviendas nuevas 192.166 200.624 326 4.4
|.2. Viviendas usadas 124,525 108.795 7.1 -12,6
2. Locales Comerciales 11.281 10.859 9.9 =37
3. Oficinas 1.274 1.170 18,6 -8,2
4, Naves Industriales 5.012 4,924 15,2 -1,8
5. Edificios de viviendas y oficinas 13.268 13.476 22,6 1.6
6. Terrenos 4614 5.156 322 11,7
7. Total tasaciones 388.585 390.225 21,3 0,4
(a) Numero de valoraciones efectuadas por TINSA.
(Fuente: TINSA
Nimero Ndamero
30.000 30.000
Total
25.000 ~ viviendas ~ 25.000
20.000 o - 20.000
7 ¢ 3 /\/\/\,/\/\/\/\ i
viviendas
nuevas
- i P L A L LN | - 10.000
Tl o || BESENERE AR SVECEERSIR BAMAIVY s, |
viviendas
usadas
5.000 - 5.000
0 0
1998 1999 2000

FIG. 6. TINSA. Tasaciones de viviendas. Series mensuales desestacionalizadas

En cuanto a la actividad notable aumento de la construccion de
constructora en los tres primeros viviendas familiares, cuya variacién real
trimestres de 2000, la produccién del fue del 9'7% sobre el afio precedente. La
conjunto del sector de la construceién, ingenieria civil descendié en un —07%,
segun la encuesta del Ministerio de tras dos anos (1998-99) de notable
Fomento, crecié un 81%, destacando el aumento real (FiG. 7). En cuanto a los
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FIG. 7. Mercado inmobiliario. Principales indicadores de actividad variaciones
interanuales (%)

Indicadores de actividad Cifras absolutas Ultimo dato
1999 1999/1998 2000/1999 disponible
|. Encuesta coyuntural de la construccién.
Produccién. (MOFQ) Precios constantes.
I.1. Total edificacién (miles mill.) 2796 10,3 81 Il Trimestre
1.2. Viviendas familiares (miles mill.) 1.826 13,2 9.7 Il Trimestre
1.3. Edificacién no residenciall (miles mill.) 979 6,0 89 Il Trimestre
2. Hipotecas urbanas registradas (miles)
2.1, Total 606,3 11,0 10,0 Noviembre 00
2.2. Viviendas proyectadas 714 26,4 12,4 Noviembre 00
2.3. Viviendas construidas 4525 8.5 7.9 MNoviembre 00
3. Proyectos visados Colegios Arquitectos (miles)
3.1. Total 586,6 235 03 l-Trimestre 00
3.2. VPO 578 -5,2 -23.2 ll-Trimestre 00
3.3. Viviendas libres 528.8 27,7 3.0 Il-Trimestre 00
4, Proyectos visados Colegios Aparejadores (miles)
(Obra nueva y rehabilitacion) 558,3 20,5 10,9 Septiembre 00
5. Licencias municipales de obras (Viviendas)
5.1. Superficie a construir (miles de m2) 64.999 12,9 8,4 Junio 00
5.2. Viviendas a construir y a rehabilitar (miles) 405,3 1,3 83 Junio 00
6. Viviendas terminadas (miles) 356,1 19,1 13,1 Junio 00
7. Stocks de viviendas en construccion 1.074,4 18,1 15,9 Junio 00
8. Indice de costes de la construccién (MOFO)
8.1. Indice general (dic/dic) 132,4 4,0 57 Noviembre 00
8.2. Indice de mano de obra (dic/dic) 1559 2.2 34 Noviembre 00
8.3. Indice de materiales (dic/dic) 118,5 54 7.4 Noviembre 00
9. Materiales para la construccion. INE (Dic/Dic)
9.1. Indice de produccién. 1199 1.8 -3, Diciembre 00
9.2. Indice de precios. 119,3 3,0 1,7 Diciembre 00

Fuente; INE, Ministerio de Fomento, Colegios de Arquitectos de Espafia.

restantes indicadores de actividad, de hipotecas urbanas registradas

contrasté el fuerte aumento registrado
en enero-septiembre de 2000 en los
proyectos visados de los Colegios de
Aparejadores (10’9%) con el
estancamiento de los visados de los
Colegios de Arquitectos (0'3%) en el
mismo periodo de tiempo (FiG. 8). El
stock de viviendas en construccién habia
crecido en un 15'9% entre junio de 2000
y el mismo mes de 1999, aunque
descendi6 el niimero de VPO en
construccién. La produccién de
materiales para la construccion
descendié en un —3'1% en el conjunto del
ano 2000, segun el INE. La estadistica

presenté un aumento del 10% en el
periodo enero-noviembre de 2000
respecto de 1999.

De acuerdo con las estadisticas de
precios de viviendas tasadas del
Ministerio de Fomento, en el 4°
trimestre de 2000 el precio medio de la
vivienda tasada ascendi6 a 158.532
pta/m? , un 14’8% sobre el mismo
trimestre del afio precedente. El
aumento mayor (Figs. 9 y 10)
correspondio a los municipios de mas de
500.000 habitantes, en los que ascendio
hasta el 18% el aumento de los precios
de las viviendas de nueva construccion.
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FIG. 8. Proyectos visados por los Colegios de Arquitectos Totales Anuales
FIG. 9. Precios de las viviendas (MOFO)
Cifras absolutas Variaciones anuales (¥)
(ptas/m?) %)
1998-1v 1999-Iv  2000-1V 1998 1999 2000
Total viviendas
I. Espafia 122.8%0 138.081 158.532 6.8 12,4 14,8
2. Municipios con menos
de 100.000 habitantes 96.647 108.243 = 6.7 12,0 -
3. Municipios de 100.000 a
500.000 habitantes. 131.694 149.165 = 92 13,3 =
4. Municipios mayores de
500.000 habitantes. 113.020 127.162 = 72 1125 -
Viviendas de nueva construccién.
5. Espafia 145.581 lel.267 185.941 10,1 10,8 15,3
6. Municipios con menos
de 100.000 habitantes 112.009 122.377 - 6,2 9,3 -
7. Municipios de 100.000 a
500.000 habitantes. 153.320 170.203 = 14,4 11,0 =
8. Municipios mayores de
500.000 habitantes. 143.410 164.715 - 22,1 14,9 -
Viviendas usadas
9. Espaiia 119.495 134.220 - 74 12,3 =
10. Municipios con menos
de 100.000 habitantes 93.298 103.935 = 8,6 .4 =
I'1. Municipios de 100.000 a
500.000 habitantes. 127.324 144.824 - 9,1 13,7 -
12. Municipios mayores de s
500.000 habitantes. 107.384 122.527 - 58 14,1 -

(*) Variacion 4° trimestre sobre mismo trimestre del afio anterior.
Fuente: Ministerio de Fomento.
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FIG. 10. Precios medios de la viviendas tasadas en Espafia. Tasas de variacion
interanuales (IV-Trimestre)

Por Comunidades Auténomas los La estadistica de precios de viviendas
mayores aumentos en 2000 fueron la de de nueva construccién en capitales de la
Aragon (21%) y Pais Vasco (20'4%) y los Sociedad de Tasacién presentd un
crecimientos menores fueron los de aumento para dicho tipo de viviendas
Extremadura (4’3%) (Fi1G. 11). en 2000 del 12’5%, aumento
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FIG. |1 1. Precios de las viviendas por comunidades auténomas. Aumentos
interanuales. Cuarto trimestre 2000
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ampliamente superior al de 1999 (9%). trimestre de 2000, frente al 3°6% de
Canarias (17'1%), Cataluna (16%) y 1999, siendo mayor la aceleracién de los
Rioja (14’1%) experimentaron los precios de los materiales segiin esta
mayores aumentos, correspondiendo a fuente estadistica.
las capitales de Galicia (3'7%) y de La coyuntura inmobiliaria de 2000
Extremadura (3’3%) los menores se caracterizé, pues, por la presencia
aumentos (F1c. 12). de nuevos e importantes aumentos en
De nuevo en 2000 los aumentos de los precios de las viviendas, aumentos
precios de las viviendas superaron que fueron mas intensos en las zonas
ampliamente a los de los precios de mas urbanas. La aceleracion de los

consumo (4%), a los de los salarios (2'4% precios de consumo y el tono irregular
hasta el tercer trimestre de 2000) y alos  de las cotizaciones de los valores

de las cotizaciones bursatiles, lo que bursétiles contribuyeron a acrecentar
acentud el interés de las viviendas como la demanda de vivienda como activo,
forma de colocacién del ahorro (FiGs. 13 destacando en especial el aumento de
y 14). la construccién de nuevas viviendas,
La evolucién de los costes de la mientras que las ventas de viviendas
construccién revelé una cierta usadac descendieron claramente el
desaceleracién de los mismos en 2000, pasado ano. La falta de actualizacién
creciendo en un 1’5% hasta septiembre de los médulos de VPO hizo que
de dicho ano segun la estadistica de apenas hubiese oferta de nuevas
SEOPAN. En cambio, segiin la viviendas protegidas el pasado afio,
estadistica del Ministerio de Fomento, manteniéndose elevadas las compras
los precios de la construccién se de viviendas por parte de extranjeros,

aceleraron hasta un 5'5% hasta el tercer ~ como lo confirma el que las mismas

FIG. 12. Precios de mercado de las viviendas de nueva construccién en las capitales
de provincia, por CC. Autonomas (Sociedad de Tasacion, S.A.) 31-XI1-00

CifrasVariaciones anuales (%)

Comunidades autonomas absolutas (ptas/m?) 999/98(*) 2000/99(%)
1. Andalucia 150.400 10,4 10,0
2. Aragén 183.600 16,7 12,0
3. Asturias 208.200 10,6 11,2
4. Baleares 160.900 8,5 13,1
5. Canarias 180.800 86 17,1
6. Cantabria 188.200 5,0 S.1
7. Castilla y Leon 185.500 10,1 9,5
8. Castilla-La Mancha |134.000 4.4 95
9. Cataluiia 314.700 9.4 16,0

10. Extremadura 109.200 4,0 33

Il. Galicia 156.000 74 37

12. La Rioja 161.400 9.3 14,1

13. Madrid 311.800 85 9.9

14, Murcia 145,900 10,6 1.5

I5. Navarra 192.300 12,6 10,2

16. Pais Vasco 279.100 6.8 12,4

17. Valencia 147.000 10,8 82

Media Nacional 222.100 9,0 12,5

(*) Variacién interanual a 3| de Diciembre.
Fuente: Sociedad de Tasacién, S.A.
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FIG. |13. Precios de las viviendas e IPC, Variacién interanual en %
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FIG. 14. Precios viviendas, salarios, IPC
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creciesen en un 30'4% en enero-
octubre de 2000 sobre el afio
precedente, segun la estadistica de
inversion extranjera en inmuebles del
Banco de Espana.

4. LA FINANCIACION A LA
VIVIENDA

En 2000 se mantuvo a lo largo del
afio un importante aumento del saldo
de crédito hipotecario, el 21% entre
septiembre de 2000 y el mismo mes
de 1999, correspondiendo a las cajas
de ahorros el mayor crecimiento
(23'6%) (F1G. 15). El crédito a la
construccién inmobiliaria aumenté
mas que el crédito a comprador. El
saldo vivo de los créditos subsidiados
con destino a VPO descendié en un
—2’38% entre septiembre de 2000 y
1999.

A pesar de que los tipos de interés del
mercado interbancario descendieron
entre septiembre de 2000 y enero de
2001, los tipos de interés de los créditos
a largo plazo destinados a la compra de

vivienda crecieron
ininterrumpidamente a los largo del
pasado ano, desde el 5'04% (TAE) de
enero de 2000 hasta el 6'37% en
diciembre del mismo afio (F1G. 16), lo
que dio lugar a que el tipo medio de
interés de dichos préstamos fuese
superior en 2000 a la media del aiio
precedente, tras cuatro anos
consecutivos de descenso (F1G. 17). Es
evidente que los tipos de interés de los
créditos-vivienda han mantenido en
2000 una evolucién no simultanea con
los tipos de interés del interbancario
(Fig. 18), lo que indica que las
entidades financieras estdan aplicando
unos margenes mayores, margenes
representativos del mayor riesgo que se
estima pueden tener las nuevas
promociones inmobiliarias.

El aumento de los tipos de interés
aplicados a los créditos-vienda supuso
una cuota media de 8.022 pesetas por
millén-mes en el préstamo medio, lo que
implic6é que, a igualdad de precios, los
mas altos tipos aplicados encareciesen el
coste de acceso a la vivienda en un
6'69% (F1G. 19).

FIG. 15. Créditos hipotecarios y Financiacion a la construccién

Cifras absolutas

Tasas interanuales (%)

(miles de millones ptas.)

1999 2000 1998 1999 2000
diciembre diciembre (dic/dic) (dic/dic) (Sep/Sep)
|. Saldo vivo de créditos
hipotecarios. Total (*) 34.871 39.908 19,2 20,0 21,1
I.1. Bancos 13.983 15.672 18,2 23,0 19,0
1.2. Cajas de Ahorros 18.273 21.373 20,2 18,2 23,6
1.3. Cajas Rurales 2.043 2334 339 248 20,6
2. Financiacion a la construccién
por tipo de prestatario. Total 34.558 38.166 17,2 20,1 20,2
2.1. Personas fisicas 24724 26.861 18,3 18,5 17,9
2.2. Actividades inmobiliarias 4.091 4.862 i12,9 30,9 33,3
2.3. Construccién 5.742 6.443 15,6 19,9 20,9
3. Financiacién privilegiada. Total 3.654 3.597 43 0.4 -23
3.1. Bancos 1.282 1.262 4,1 1,7 -28
3.2. Cajas de Ahorros 2.263 2224 43 -0,4 -2.2
3.3. Cajas Rurales 110 1 64 33 28

{*) El rotal incluye los Establecimientos Financieros de Crédito.

(**) La Financiacién a la Construccién y la Financiacién Privilegiada se refieren al II-Trimestre.

Fuente: B.E. y Asociacién Hipotecaria Espafiola.
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FIG. 7. Tipos de interés de los créditos-vivienda. Medias anuales
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FIG. 18. Tipos de interés de los créditos-vivienda. Media de las entidades financieras
y MIBOR a un aiio 1999-2000

FIG. 19. Tipos de interés de los créditos hipotecarios. Cuota a pagar (*)

T.A.E. Tipo Nominal Cuota mensual Wariacion anual
(%) (%) (¥%) por millén de la cuota (%)
0} 2 3 )
Tipos medios anuales

1990 16,72 15,56 14.381 9,6 (¥

1991 16,04 14,97 13.975 -2,80

1992 15,02 14,07 13.364 -4,40

1993 14,00 13,17 12.764 -4,49

1994 10,42 9,95 10.715 -16,05

1995 11,04 10,52 11.064 3,26

1996 945 9,06 10.181 -7,98

1997 69| 6,70 8.824 -13,33

1998 565 551 8.176 -7,34

1999 472 4,62 7714 -5,65

2000 576 5,59 8222 6,59

(*) La cuota incluye intereses y devolucién del principal, de un préstamo a 15 afios.

(**) Se obtiene a partir del TAE correspondiente, suponiendo que los pagos son mensuales.
(***) Se obtiene comparando la cuota correspondiente a las Cajas de Ahorros, al no disponerse
de un indice total para |989.

Fuente: Banco de Espafia
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5. ACCESIBILIDAD A LA VIVIENDA

A lo largo del anio 2000, como
consecuencia de los fuertes aumentos
experimentados por los precios de las
viviendas, la relaciéon precio medio de la
vivienda/ingreso salarial anual pasé
desde un nivel de 4’43 en el tercer
trimestre de 1999 hasta otro de 4’97 en
el mismo trimestre de 2000 (F1a. 20),
alcanzandose asi en 2000, el alto nivel
que dicha relacién habia presentado en
el punto més alto de la serie histérica
anual (1991).

Junto a lo anterior, en 2000 los tipos
de interés de los créditos vivienda
aumentaron en casi punto y medio a lo
largo del ano. Si la comparacion se
efectia entre los terceros trimestres de
1999 y 2000, el aumento de dichos tipos
de interés fue de 1’5 puntos
porcentuales. De todo lo anterior se
deriva que el esfuerzo medio de acceso
también ascendié desde el 32’3% de
1999 hasta el 40°0% de la renta familiar
en el tercer trimestre de 2000 (38'75%
fue el esfuerzo medio de acceso en los
tres primero trimestres de 2000) (F1G.
21). A pesar de la subida de los tipos de

interés en 2000, los tipos de interés
reales apenas subieron en dicho afio, con
lo que el aumento del esfuerzo de acceso
a la vivienda resulto tolerable.

Los tipos de interés actuales estén
favoreciendo aumentos rapidos de los
precios de las viviendas, lo que
contrarresto el menor esfuerzo de acceso
que supondrian los tipos de interés
reales existentes al comienzo de 2001.

El esfuerzo medio de acceso a la
vivienda de 75 m? ttiles, dados los
salarios existentes y los precios de las
viviendas, oscilé entre el 57'24% de la
renta familiar en Baleares y el 23'72%
de Extremadura. También es de senalar
que dicho esfuerzo medio de acceso
incluye capitales, Areas Metropolitanas
v las restantes ciudades. De lo anterior
se deriva que el esfuerzo en cuestion
debe resultar especialmente mas
elevado en las capitales de provincia que
en las restantes ciudades (FiG. 22). Con
un salario de 150.000 pesetas/mes, el
esfuerzo de acceso pasaria desde el
38'8% correspondiente al salario medio
hasta un 60% de la renta familiar del
hogar monosalarial que solo tuviese
dichos ingresos.
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40 - L 40
30 - k3.0
20 - 2,0
1,0 - L 1,0
00 . '

8] 82 83 84 85 86 87 88 89
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FIG. 20. Relacion precio de la vivienda/salarios medio anual.
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FIG. 21. Accesibilidad de la vivienda existente en Espafia. Ministerio Fomento

Precio medio de la  Renta disponible Tipo de interés Relacion Esfuerzo bruto
vivienda familiar anual medio de los precio/ingresos en % sobre
M. FOMRENTO miles de ptas. préstamos a familiares renta familiar
miles de ptas. comprador
(1) @ ) (b) G)(©) @=(1)7(2) ()
1985 3.08491 1.221,60 14,29 2,53 32,77
1986 3.828,37 . 136080 13,53 2.8l 35,12
1987 4.751,01 1.402,80 12,84 3,39 40,80
1988 5.938,65 1.544,62 12,51 3,84 45,51
1989 7.322.31 1.633,36 13,84 4,48 56,85
1990 8.466,30 1.772,92 15,56 4,78 65,93
1991 9.678,87 1.906,96 14,97 5,08 68,09
1992 9.549,18 2.050,49 14,08 4,66 59,77
1993 9.510,30 2.180,50 13,17 4,36 53,45
1994 9.57726 2.28440 9,95 4,19 43,14
1995 9.913,95 238742 10,52 4,15 44,11
1996 10.097,73 2.496,58 9,06 4,04 39,53
1997 10.254,60 2.582,27 6,70 3,97 33,63
1998 10.731,42 2.641,42 551 4,06 31,89
1999 11.864,05 2.701,76 4,62 4,39 3251
2000(*) 13.575,80 278281 5.62 4,88 38,56

(a) Se considera una superficie media por vivienda de 75 m2 Utiles, es decir, 90 m2 construidos (coeficiente corrector de 1,20), y se supone
que el plazo de los préstamos es de |5 afios, y que su cuantia no sobrepasa el 80% del precio de venta.
(b) Ingresos de una familia con un solo perceptor. Se toma como ingreso el salario medio por persona ocupada, dato procedente de la

Encuesta de Salarios del LN.E.

(c) Tipo nominal anual medio de Banco de Espafia, para vencimientos mensuales.

ra los salarios se ha supuesto un incremento del 3%.
*) Para | lari h i del 3%

Fuente: Ministerio de Fomento, Encuesta de Salarios del LN.E. y B.E.

La actualizacién de algunos de los
parametros de la politica de vivienda en
febrero de 2001 implica que se pretende
estimular la oferta de viviendas de
precios asequibles para los niveles de
ingresos de los hogares de nueva
creacion. La politica de vivienda
también deberia hacer mas hincapié en
facilitar la demanda de viviendas
usadas y también deberia incidir mas en
la rehabilitacion de los centros urbanos,
especialmente en los de las grandes
ciudades. El cupo global de financiacion
subsidiada que se establecerd en marzo
de 2001 deberia permitir que tanto las
autonomias como las entidades de
crédito participasen en el desarrollo de
las actuaciones de politica de vivienda
mas relacionadas con el “stock” de
viviendas existente y que el Plan de

Ministerio de Fomento

Vivienda no siga siendo un Plan
asociado en gran medida con las nuevas
construcciones de VPO,

En febrero de 2001 ha sido noticia el
aumento de precio de las viviendas en
un 15% en 2000 y el crecimiento del IPC
en un 3'7% entre enero de 2001 y el
mismo mes del afic precedente. La bolsa
de valores sigue presentando en dicha
fecha un perfil irregular y también
abundan los indicios de desaceleracién
del crecimiento de la economia. El
descenso de los tipos de interés que
“viene” de América va a ayudar a
mantener la demanda de vivienda, al
menos en el primer semestre de 2001.
Después debera llegar “el tiempo” de las
VPO, y también debera llegar el
momento definitivo de la racionalizacién
de la politica de vivienda.



CyTET, XXXIl (126) 2000

773

FIG. 22. Accesibilidad de la vivienda existente en Espafia. Datos por Comunidades

Autonomas. Ministerio de Fomento. Il Trimestre 2000

Precio mediodela  Renta disponible  Tipo de interés Relacion Esfuerzo en %
Comunidad vivienda existente familiar anual medio de los preciolingresos sobre renta familiar
Auténoma M. FOMRENTO miles de ptas. préstamos a familiares sin bonificaciones
miles de ptas. comprador -B.E.- fiscales
(1) (a) @ ®) 3)(©) @=(1)12) ©)

ANDALUCIA 10.143,00 255176 589 397 3197
ARAGON 11.880,00 271576 5.89 437 35,19
ASTURIAS 12.159,00 3.052,67 5.89 398 32,04
BALEARES 17.478,00 2.455,85 589 712 57.24
CANARIAS 14.706,00 2326,12 589 632 50,85
CANTABRIA 13.284,00 269232 5,89 493 39,69
CAS.-LA MANCHA 7.911,00 2312,00 589 342 27,52
CASTILLA Y LEON 12.456,00 2.698,30 5,89 4,62 37,13
CATALUNA 17.847,00 2.817.90 5,89 633 50,94

C. VALENCIANA 10.044,00 2.430,22 589 4,13 33,24
EXTREMADURA 6.813,00 2.310,55 5,89 2,95 2372
GALICIA 10.107,00 252544 5.89 4,00 32,19
MADRID 20.574,00 3.276,94 5.89 6,28 50,50
MURCIA 8.109,00 220724 5.89 367 29,55
NAVARRA 14.877,00 3.039,34 589 4,89 3937

PAIS VASCO 21.636,00 3.463,00 5,89 6,25 50,25
RIOJA 12.240,00 237348 589 516 41,48
MEDIA NACIONAL 13.842,00 2.783,63 5,89 4,97 40,00

(a) Se considera una superficie media por vivienda de 75 m2 (riles, es decir, 90 m2 construldos (coeficiente corrector de 1,20), y se supone
que el plazo de los préstamos es de |5 afios, y que su cuantia no sobrepasa el 80% del precio de venta.
(b) Ingresos de una familia con un solo perceptor. Se toma como ingreso el salario medio por persona ocupada, dato procedente de |a
Encuesta de Salarios del INE,
(c) Tipe nominal anual medio de Banco de Espafia, para vencimientos mensuales.

Fuente: Ministerio de Fomento, Encuesta de Salarios del LN.E. y B.E.
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