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INTRODUCCION

crecimiento en los dos ultimos

trimestres de 1996. En los primeros
meses de 1997 parece haberse fortalecido
la demanda de consumo, a la vez que el
empleo ha reforzado su expansion
respecto del ultimo trimestre de 1996. Se
han desacelerado notablemente los
precios de consumo y ha persistido el
proceso de reduccién de los tipos de
interés. El gobierno ha anunciado los
objetivos de la politica de vivienda para
1997, objetivos que implican la existencia
de garantia de financiacion subsidiada

L a economia espanola aceleré su

“La competencia entre los bancos para prestar a las
promaoctones de viviendas en los tltimos afos ochenta fue
una de las principales causas de la reciente recesion
inmobiliaria. La historia sugiere que las pérdidas de
manana se generan cuando los préstamos rebajan las
condiciones basicas, como son la relacion préstamo [valor y
la cobertura de ingresos”

A. Margous. “UK. property lending gathers
momentum”, OUTLOOK. Europroperty, Marzo 1997.

para un conjunto de actuaciones superior
a las 180.000 viviendas.

Los indicadores de ventas de viviendas
procedentes de los datos de tasaciones
han confirmado la presencia de ritmos de
ventas mas altos en 1997 que en los de
1996, en particular en el segmento de
viviendas de segunda mano. La mayor
demanda esta apoyada en los menores
tipos de interés y en las mayores
previsiones de crecimiento y de empleo.
Los aumentos de precios de las viviendas
todavia han sido inferiores a los de las
rentas salariales. El esfuerzo de
accesibilidad se ha reducido
significativamente. Las previsiones son,
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pues, de reforzamiento de las ventas y
posiblemente de los precios de venta, lo
que puede estimular la demanda de
viviendas para inversién y también
acrecentar los problemas de acceso por
razones de precio para los nuevos
hogares.

I. La economia espaiiola en los
primeros meses de 1997

Aunque no se dispone de datos de
Contabilidad Nacional correspondientes
al primer trimestre de 1997, todo
apunta a que en dicho periodo se
mantuvo el buen ritmo de crecimiento
con que terminé 1996 (cuadro 1). La
Encuesta de Presupuestos Familiares
ha revelado que el Consumo total de las
familias a precios constantes aumenté
en un 1,5% en el primer trimestre de
1997 sobre el mismo periodo de 1996 (-
0,3% fue la variacion de dicho indicador
en el pasado ano). Esta evolucion revela

—

un comportamiento mas dindmico del
consumo familiar al comienzo de 1997.
La construccién también presenté una
tasa positiva de variacion, a la vista de
la ligera recuperacion del consumo de
cemento en el periodo citado. La
inverston empresarial parece haber
mantenido la alta pulsacién de afios
precedentes.

En cuanto al empleo, los indicadores
procedentes de la encuesta de poblacién
activa y de los afiliados de alta a la
Seguridad Social, revelaron el
mantenimiento del proceso de creacién
neta de empleo en el primer trimestre de
1997. Esto ha supuesto variaciones en el
empleo total en torno al 3% sobre el
mismo periodo de 1996. Un ritmo algo
mayor que el del afio precedente. Los
ultimos avances de la E.PA. revelan un
descenso de la tasa de desempleo en 1,2
puntos porcentuales en el primer
trimestre de 1997 respecto del mismo
periodo de 1996,

CUADRO |: Economia espaiiola. Indicadores de actividad, consumo, empleo y tipos de interés

Tasas intertrimestrales anualizadas (%)

Tasas interanuales (%)

1996 1997 96/95 97196
| 1] m v I

|. PIB, precios constantes 23 15 25 32 22
2. Consumo de hogares
(Encuesta continua) -8,0 -13,6 57 213 4.0 -03 1,5
3. Empleo (EPA) 10 56 60 06 0.7¢) 29 324
4. Afiliados de altaen la
Seguridad Social -1.5 7.2 4.6 -1.7 0.2 20 2.9(*)
5. Tipos de interés MIBOR,
un afo. Medias trimestrales 8,50 743 7.15 6,35 5.62 — —
6. Tipos de interés
Créditos hipotecarios para la
compra de vivienda libre
Medias trimestrales 10,55 972 9,07 847 762

(*) Media de diciembre, enero y febrero.

(*¥) Abril 97 sobre Abril 96. La tasa de 1996 es la relativa a diciembre 96/diciembre 95.
Fuente: INE, Ministerio de Trabajo y Seguridad Social, Banco de Espaiia.
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1997 ha visto reforzarse la fuerte
tendencia a la baja de los tipos de interés ya
evidenciada en el pasado afo. Los tipos
correspondientes al primer trimestre de 1997
han sido inferiores en casi tres puntos a los
del mismo periodo de 1996. El descenso
medio del primer trimestre de 1997 ha sido
de algo mas de tres cuartos de punto respecto
del dltimo trimestre de 1996. La mayor
pulsacién de la economia también parece
apreciarse en el comportamiento del crédito
interno a familiag y empresas por parte del
sistema crediticio, como lo indica el hecho de
que la tasa interanual de variacién de dicha
magnitud ha pasado desde el 8,5% de
variacion en diciembre de 1996 sobre el
mismo mes del afio anterior, hasta el 10,3%
registrado entre abril de 1997 y el mismo
mes de 1996.

La tonica general de control de los
equilibrios se ha mantenido en 1997, como lo
indica la nueva desaceleracion registrada en
el indice de precios de consumo, que ha visto
reducir su variacion desde el 3,2% de 1996
hasta el 1,7% de abril de 1997 sobre abril de
1996, evolucién favorecida por el
estancamiento experimentado en los precios
de la alimentacion. Las posibilidades de que
Espana esté presente en la tercera etapa de
la Union Monetaria se han acentuado, lo que
va a ayudar a que 1997 sea un buen afio, en
el que el crecimiento real se aproximara al
3%, se acelerara el crecimiento del empleo y
los precios registraran un aumento
particularmente reducido.

2. Politica de vivienda, 1997

Entre las principales normas aparecidas
en 1997 en materia de politica de suelo y
vivienda destaca la ley 7/1997 de 14 de abril
(BOE, 15-4-97), que ratificé la normativa
previa introducida en el Real Decreto Ley
5/1996 de 7 de junio, relativa entre otros
aspectos a medidas liberalizadoras en
materia de suelo. La ley en cuestion ha
mantenido la eliminacién de la distincién
entre suelo urbanizable programado y no
programado, categorias estas que se han
reunido bajo la denominacion de suelo
urbanizable, y también ha establecido en el
10% la cuantia maxima de la cesién de suelo
a los ayuntamientos.

Una sentencia del tribunal constitucional
de 20 de marzo de 1997 ha derogado 185 de

los 310 articulos de ley del suelo actualmente
vigente. La citada sentencia deja al Estado
practicamente sin competencias urbanisticas,
que pasan a las Comunidades Auténomas,
que deberdn desarrollar leyes propias o
establecer normas transitorias hasta tanto se
aprueban leyes de alcance referido a cada
autonomia.

La Orden de 17-4-97 sobre convocatoria y
seleccion de entidades de crédito y regulacion
de los aspectos relacionados con los convenios
para financiacién de actuaciones protegibles
(BOE, 23-4-97) ha modificado notablemente
la mecanica vigente desde 1981 en materia
de dichos convenios, que en su momento
sustituyeron a los coeficientes de inversidn
obligatoria en materia de financiacion a VPO.

La orden en cuestién contiene un Anexo
en el que se regulan los apartados relativos a
cuantia global de la financiacion convenida
para 1997 (885.683 millones de pesetas),
distribucion por Comunidades Auténomas
(corresponde la cuantia mayor a Cataluna,
191.092 millones de pesetas, y la menor a La
Rioja, 9.553 millones), criterios de asignacion
entre entidades de crédito, sistema de
presentacion de ofertas por parte de dichas
entidades en cada Comunidad Auténoma,
determinacién del tipo de interés medio
nacional de convenio. El sistema de subasta,
que arranca de los objetivos establecidos para
cada Comunidad Auténoma y que avanza a
partir de unos tipos de interés marginales en
cada una de éstas , va a emplearse para
repartir el 50% de la financiacion total
prevista, mientras que el 50% restante se
repartira entre entidades segun el criterio
seguido en anos precedentes. El Instituto de
Crédito Oficial no esta sujeto al
procedimiento de oferta previa.

Como se ha indicado, el gobierno ha
establecido unos objetivos para 1997
consistentes en la garantia de financiacién
para un total de 182.530 actuaciones
(Cuadro 2). Dentro de dichos objetivos,
aumentan sobre 1996 los correspondientes
a rehabilitacion (15,9% del total de
actuaciones en 1997 frente al 1,5% del total
de realizaciones en 1996) y a financiacion a
suelo (13,6%). El gobierno ha revisado en
1997 los tipos de interés de los créditos
concedidos en 1992, fijando el tipo maximo
correspondiente en el 6,84% (TAE), lo que
supone una reduccién de casi el 50%
respecto del tipo fijado originariamente en
dicho ano.
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CUADRO 2: Programa 1997 de Politica de Vivienda. Objetivos para 1997

Niamero de Financiacion

Actuaciones (viviendas) Distribucion estimada (*)

I. VPO. Promocién y compra 83431
1.1, VPO. Régimen General 59.480
.2. VPO. Régimen Especial 23951

1. Viviendas de precio tasado 43.824

3. Rehabilitacién protegida 29.109

4. Cofinanciacién 1.502

5. Total Vivienda (1 a 4) 157.866

6. Suelo 24,664

7. Total actuaciones 1997 (5+6) 182.530

Total 1996... 170.533

(45,7%) 489.000
(32,6%) 357.000
(13,1%) 132.000
(24,0%) 242.000
(15,9%) 90,000
(0.8%) 39.683
(86,5%) 860.683
(13.5%) 25.000
(100%) 885.683
871.000

(*) La estimacion se ha efectuado empleando los precios medios de 1996, obteniéndose una estimacion residual para las actuaciones

a cofinanciar.
Fuente: Ministerio de Fomento.

CUADRO 3: Plan de vivienda 1992-95 y 1996-99.

Créditos concedidos y actuaciones financiadas (*)

Concesiones de créditos Numero de actuaciones Relacion actuaciones
subsidiados financiadas financiadas / visadas
Colegios Arquitectos (%)
(0] (2) (3)
(millones ptas.) (n.” viviendas) (n.” viviendas)
1991 . 236.100 59.880 24,10
Plan 1992-95
1992 386.110 81517 30,80
1993 697.605 157.874 67,44
1994 732.325 144.594 50,16
1995 921.330 155.243 44,14
Plan 1996-99
1996 (*) 871.000 170533 —
1997 Objetivos 885.683 182.530 —

(*) Expresadas en términos de nimero de viviendas.
{(*) Concedidos en 1996 y en el primer trimestre de 1997.
Fuente: Ministerio de Fomento, Colegios de Arquitectos.

El tipo establecido para actualizar los
créditos de 1992 equivale al 90,1% de los tipos
de interés libres vigentes en materia de
financiacion hipotecaria a largo plazo para
compra de vivienda. Los objetivos
correspondientes a actuaciones protegibles

establecidos para 1997 superan los de 1996,
incluyendo la ampliacién que de este ejercicio
se efectud en el primer trimestre de 1997, y se
sitiia a niveles algo mayores que los
correspondientes a cada uno de los anos en log
que se desarrollé el Plan 1992-95 (Cuadro 3).
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El intenso proceso de descenso de los
tipos de interés practicados en la
financiacién libre a la vivienda puede
reducir el alcance de la politica de
vivienda, en la medida que los tipos de
mercado son similares a los que se van a
practicar en 1997 en materia de

financiacion a las actuaciones protegibles,

aungue la reduccion del coste de la
subsidiacion ha favorecido el
establecimiento de unos los elevados
objetivos por parte del gobierno.

3. Transacciones, actividad, precios

La informacién disponible acerca de
la situacion del mercado inmobiliario en
los primeros meses de 1997 parece
indicar la presencia de una
recuperacion de la demanda y de una
mayor animacion de las ventas. Junto
con la estabilidad reciente de los precios
de las viviendas, el descenso
espectacular de los tipos de interés es el
mayor factor de reactivacién del
mercado inmobiliario. Los préstamos
banearios resultan ahora casi igual de
atractivos que los préstamos
subsidiados ligados a la politica de
vivienda.

A pesar de que persiste la inseguridad
econémica, es evidente la recuperacion del
mercado inmobiliario en 1997 y también
destaca la presencia de un clima general
favorable para un aumento notable en las
ventas.

Segiin los datos de TINSA (Tinsapress
Coyuntura Inmobiliaria, enero 1997), todo
confirma la recuperacién de las ventas,
que se ha iniciado en el mercado de
segunda mano. Junto al aumento de la
demanda de viviendas nuevas, se aprecia
un crecimiento importante en las ventas
en el mercado de la vivienda usada, de
forma que las transacciones de viviendas
usadas estan creciendo mas que las de
viviendas de nueva promocion en los
primeros meses de 1997.

Tras el retroceso de las ventas de
viviendas en 1995, en 1996 estas 1iltimas
se recuperaron notablemete (Cuadro 4 y
grafico 1). Esta recuperacion se ha
acentuado en los cuatro primeros meses
de 1997, donde los aumentos han sido
importantes en las ventas de viviendas de
segunda mano, locales comerciales, naves
industriales y oficinas.

Esta recuperacion de la demanda
inmobiliaria estd también teniendo
lugar en el resto de paises de la Unién
Europea, como lo revela el hecho de que

CUADRO 4: TINSA. Tasaciones segin tipologia del inmueble

Variacion % Variacion %

Ene-Abril

1995 95/94 (%) 1996 96/95 (%) Ene-Abr 97 97/96 (%)
. Viviendas 42.524 (-20.5%) 48216 (13.4) 22346 (58.2)
2. Locales Comerciales 3.057 (-18,8) 3.520 (15,1) 1.452 (27.3)
3. Oficinas 406 (42%) 397 (-2.2) 143 (8.3)
4, Naves Industriales 1.248 (-19,2) 1.510 (21,0) 612 (35,1)
5. Edificios de viviendas y oficinas 3747 (-14.1) 3873 (3.4) 1.354 (14.6)
6. Terrenos 926 (-14.3) 899 (-2.9) 335 (13,6
7. Total tasaciones 61.525 (-14,9) 69.611 (13,1) 30.010 (43,6)

Fuente: TINSA
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los precios de las viviendas han
comenzado a recuperarse en la mayoria

Aboms de los estados miembros, apareciendo
i los mercados inglés y de los paises
5 escandinavos como los mas boyantes.
' Los indicadores de actividad llevan
o cierto retroceso en su comportamiento
respecto de la evolucién de las ventas.
. La recuperacién de estas tltimas en
1996 no impidid que en el pasado afo
i tuviesen lugar descensos notables en los
indicadores representativos de las
%000 viviendas iniciadas (visados de
arquitectos y aparejadores, licencias
2,000 municipales de obras) (Cuadro 5 y
Gréfico 2). Los descensos en las nuevas
1.000 promociones fue especialmente intenso
en 1996 en el caso de las viviendas
ety promocionadas por Administraciones
Publicas y Cooperativas (cuadro 6). El
retroceso de la actividad se dejo
también sentir en la obra construida en
ESPANA

Proyectos visados por los Colegios de Arquitectos
Totales Anuales
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VV. Libres
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GRAFICO 2: Proyectos visados por los colegios de arquitectos.
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CUADRO 5: Mercado inmobiliario. Principales indicadores de actividad

Variaciones interanuales (%)

1995/1994 1996/1995  Ultimo dato disponible (¥)

Indicadores de actividad

|. Hipotecas urbanas registradas

I.1. Total -139 36 .

.2 Viviendas proyectadas 167 12 =

|.3. Viviendas construidas -18,1 22 -
2. Proyectos visados Colegios Arquitectos

2.1, Total 120 6,6 e

22 VPO 105 -174 —

2.3. Viviendas libres 25 -32 —
3, Proyectos visados Colegios Aparejadores

(Obra nueva y rehabilitacion) 12,1 68 =
4, Licencias municipales de obras

(Viviendas a construir y rehabilitar)

4.1, Superficie a construir 179 -5.7 Noviembre 96

4.2 Viviendas a construir y a rehabilitar 19.1 -5.7 Noviembre 96
5. Viviendas iniciadas 303 53 Moviembre 96
&. Stocks de viviendas en construccion 78 79 Noviembre 96

{*) Si no se recoge ninguna fecha, los indicadores cubren el conjunto del afio.

Fuente: INE, Ministerio de Fomento.

viviendas acogidas a las ayudas
publicas directas, a pesar de lo cual
estas ultimas viviendas mantienen un
peso superior al 20% del conjunto de
viviendas iniciadas (cuadro 7). Al final
de 1996 la recuperacion de la demanda
de vivienda ha constrastado con el
estancamiento en las nuevas
inversiones, aunque buena parte de
dicha demanda se ha dirigido hacia la
vivienda usada.

Se dispone de indicadores de
precios para el conjunto de 1996, El
precio medio de las viviendas
existentes, segun el Ministerio de
Fomento, fue de 112.197 ptas./m*itil,
lo que supuso un aumento medio de
1,9% respecto de los precios del ano
precedente (Cuadro 8). Los
crecimientos medios fueron mayores
en los municipios de 100.000 a 500.000
habitantes, asi como también

resultaron ser notables en el Area

Metropolitana de Barcelona, mientras

que en el Area de Madrid el aumento

medio fue sélo del 1% en el pasado afio.
Los datos de TINSA,

correspondientes a las viviendas tasadas

en cada periodo, revelan la presencia de
un aumento del 3% en la vivienda nueva
entre el primer trimestre de 1997 y el
mismo periodo de 1996, crecimiento
superior al del cuarto trimestre de 1996
sobre el mismo periodo del afio anterior.
Esta informacion de TINSA pareceria
indicar la presencia de una cierta
aceleracién de los precios de venta en el
transcurso del primer trimestre de1997.
La vivienda libre vendida viene a costar
un 27% mas que la vivienda usada
segiun TINSA, diferencia que se acentia
en las autonomias menos urbanas
(Aragén, Castilla -La Mancha, La Rioja)
(Cuadro 9).
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CUADRO 6: Construccion residencial. Indicadores de actividad

Totales anuales Tasas de variacion
1995 1996 (*) 199571994 1996/1995(**)
(n (2) (3) (4

|. Proyectos visados de

CC. de Aparejadores. Total 332,059 309.352 12,1 -6.8
I.1. AA, Publicas 13.549 6.924 149 -489
|.2. Cooperativas 28.320 17.728 60.8 -374
I.3. Personas fisicas y

Comunidades de propietarios 85.940 81.348 42 -53
|.4. Sociedades mercantiles 200.644 200.904 158 0.1
|.5. Otros promotores 3.606 2448 20,0 -321
2. Licencias municipales de

obras Viviendas a

construir. Total 282.530 266.426 19,1 =57
2.1. Hasta 40 m* 6.983 6.780 6,9 -9
22.De4la%0m 187.199 178.401 19,8 -4.7
23.De9lal20m 50,014 43962 193 -12,1
24, Mas de 120 m* 38334 37337 18,1 26

(*) Estimadas a partir de las tasas de variacion del periode Enero-Noviembre 96/95 para las Licencias Municipales de obras.
(**) El crecimiento de las Licencias Municipales de obras se refiere al periodo Enero-Noviembre de 1996 sobre mismo periodo de

1995.
Fuente: Ministerio de Fomento

4 Financiacién a la vivienda

El saldo vivo del erédito hipotecario
del conjunto de las entidades crediticias
aument6 en 1997 en un 13,5%, por
encima del 8,5% correspondiente al
conjunto del crédito al sector privado. La
participacion de los créditos hipotecarios
dentro del total supera el 32%, casi diez
puntos mas de cuota que al comienzo de
la década de los afios noventa. El ritmo
de crecimiento de los créditos
hipotecarios se ha acelerado en el primer
trimestre de 1997, en el que el aumento
sobre 1996 ha sido superior al 15%,
destacando sobre todo el aumento del
saldo de los créditos-vivienda.

Como ya se ha indicado anteriormente,
el descenso de los tipos de interés de los
créditos hipotecarios a la vivienda ha sido
intenso en 1996 y 1997, Entre marzo de
1997 y el mismo mes de 1996 el descenso
citado se ha aproximado a los tres puntos
(Gréfico 3).

Si se compara (Cuadro 10) la cuota por
millén de un préstamo a quince afios
empleado para comprar una vivienda,
entre1997 y1996 el descenso de dicha cuota
ha sido del 15,53%, lo que supone que el
esfuerzo de compra de la vivienda desciende
notablemente si se mantiene el precio
constante o i se trata de un préstamo
concedido anteriormente al que se le han
modificado las condiciones.
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CUADRO 7: Viviendas afectadas por actuaciones protegibles

Estimacion
1995 1996 (*)

|. Viviendas Iniciadas 53.855 66.399 59.958 (-9.7%)

(con ayudas publicas)

|.1. VPO Promocién Privada 33.197 43,105 40,045 (-7,1%)

1.2, YPO Promacién Piblica 14.626 4359 — —

1.3. VPO Régimen Especial 6.032 18.935 15.962 (-15.7%)
2. Rehabilitacién sobre

Patrimonio Privado

Totl viviendas rehabilitadas 13.451 16.738 21.542 (28,7%)
3. Viviendas. Visados de

Direccion de Obra.

Aparejadores (Obra nueva) 269.952 310.401 284.553 (-8.3%)
4. Viviendas a construir.

Licencias municipales concedidas. 226812 271 .464 256.805 (-5.4%)
5. Cobertura aparente de la

politica de vivienda.

MNuevas viviendas

(1)/(3)x100 19.9% 21,4% 21,1%

Licencias municipales de obras

(1)/(4)x100 237% 24,5% 234%

(¥) Obtenida a partir de las tasas de variacién interanual del periodo Enero-Noviembre de 1996 para las Viviendas Iniciadas.
Para los visados de Direccién de obra el periodo considerado es Enero-Diciembre, y para las Licencias municipales el periodo es

Enero-Moviembre.
“Fuente: Ministerio de Fomento, "Boletin Estadistico”, n 10.0.”

El retroceso de los tipos de interés libres
parece estar contribuyendo a estimular la
demanda de viviendas de segunda mano, asi
como también esta favoreciendo la demanda
de viviendas de mayor precio, puesto que con
la misma cuota se puede ahora acceder a
préstamos de cuantia mayor.

5 Accesibilidad a la vivienda

El aumento de los precios de las viviendas a
lo largo de 1996 fue del 1,3%. En el mismo
periodo, los salarios crecieron en un 4,5% y los
precios de consumo aumentaron en un 3,2%. El
aumento de los precios de las viviendas todavia
fue inferior en 1996 al de los precios de consumo
y al de los salarios. El descenso de los tipos de
interés fue intenso, como ya se ha indicado, con
lo que el esfuerzo de acceso debié descender
notablemente a lo largo del pasado afio.
Comparando el tltimo trimestre de 1996 con el
mismo periodo de 1995, el esfuerzo de
accesibilidad disminuyo en 6,9 puntos

porcentuales, pasando desde el 43,9% de 1995
hasta el 37,0% de la renta disponible en el
ultimo trimestre de 1996 (Cuadro 11). Sila
comparacion se efectia en términos netos de
fiscalidad, el esfuerzo medio en cuestién resulta
ahora inferior al 30%, aproximandose asi a los
niveles existentes al comienzo del <hoom»
inmobiliario de 1986-91 (Grafico 4). Se producen
en este momento las condiciones que pueden
permitir una recuperacion de la demanda.

A la vista del comportamiento del
mercado inmobiliario, es posible que en 1997
los precios de las viviendas pasen a crecer
este afio mas que el indice de precios de
consumo, al contrario de la tendencia
registrada después de 1991. Esto implica que
la relacion precio/renta disponible, que ha
descendido hasta un valor de 4,0, dejara de
bajar en este afio, sobre todo si la
recuperacion inmobiliaria genera aumentos
de precios equivalentes o superiores a los
aumentos salariales (Gréfico 5).

Resulta evidente que una subida de precios
mads intensa en 1997 que en los afos
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CUADRO 8: Precios de las viviendas
Cifras absolutas Cifras absolutas Tasas interanuales
(pta/m’) (pta/m?) de crecimiento (%)
1995 1996 1995/94 (a) 1996/95 (b)

I. MINISTERIO DE FOMENTO

(Viviendas Existentes)

I.1. Total nacional 110.155 112,197 35 1.9

|.2. Municipios de menos de

100.000 habitantes 87.431 88.995 3,1 1.8

3. Municipios de

100.000 a 500.000 habitantes 115.430 118.434 40 26

|4, Madrid y drea 180.654 182.508 57 1.0

|.5. Barcelona y drea 149.269 153.561 37 29
2. TINSA (Sélo viviendas tasadas)

2.1. Viviendas libres nuevas 126.362 131.651 73 42

2.2, Viviendas libres usadas 97.250 100.281 38 31
3. Sociedad de Tasacion

(Viviendas nuevas en capitales)

3.1. Espafia 164.500 166.700 37 1,3

3.2. Madrid 241.000 242300 27 08

3.3. Barcelona 242.300 246.900 64 1.9
4, Tecnigrama-MOFO

(Vivienda nueva)

4.1. Madrid 249700 249.900 09 0.1

42, Barcelona 242,000 240.800 3, 0,5

4.3. Resto ciudades 169.300 165.300 0.4 2.4

(a) Para datos M° de Fomento, variacién de la media de los cuatro trimestres de 1995 respecto media de 1994.

Para datos TINSA, afio 1995 sobre 1994.

Para datos de Sociedad de Tasacion, la variacién corresponde al periodo Diciembre 95/Diciembre 94,
(b} La tasa de variacion para datos TINSA es la correspondiente a 1996 sobre 1995.

Para datos M” de Fomento, la variacion es la media de 1996 sobre media de 1995.

Para datos de la Sociedad de Tasacion, la variacion es Diciembre 96/Diciembre 95.

Para datos de Tecnigrama-MOFO se trata de la variacion media de 1996 sobre 1995,

fuente: Ministerio de Fomento, TINSA, Boletin ST, Tecnigrama.

anteriores, unida a los bajos tipos de interés
existentes, podrd alentar una mayor demanda
de viviendas por razones de inversion, puesto
que la posible rentabilidad en el alquiler podra
superar a los tipos de interés vigentes, asi
como también los aumentos de precios podran
llegar a ser transcendentes y se pueden
alentar expectativas de nuevas subidas. Es de
sefialar que las recuperaciones inmobiliarias
provocan no s6lo aumentos en la actividad
constructora, sino que también contribuyen a
acentuar los problemas de acceso para los
hogares potenciales cuyos ingresos crecen
menos que los precios inmobiliarios. Por otra
parte, aunque el nivel de 4,0 alcanzado en la

relacion precio/renta familiar suponga un
descenso notable respecto del alto nivel
alcanzado en afios anteriores, todavia dicha
relacion resulta especialmente elevada si se la
compara con la existente en otros paises: 3,33
fue el nivel alcanzado por dicho coeficiente en
el Reino Unido en el segundo trimestre de
1996 ("Housing Finance”, febrero 1997,
Council of Mortgage Lenders). Esto dltimo
cobra mas alcance si se tiene en cuenta que en
el caso de los adquirientes por primera vez,
dicha relacién debe estar bastante mas
elevada que para las rentas salariales medias,
que son las que se han empleado para la
estimacion del esfuerzo de acceso medio.
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CUADRO 9: Precios de mercado de las viviendas nuevas y usadas por CC. Auténomas.
TINSA (1 trimestre 1997)

Miles de pesetas/m’ construido

Comunidades Auténomas Vivienda nueva Vivienda usada Relacion precio
nuevalusada (%)
|.  Andalucia 102,8 80.6 127.5
2. Aragén 1274 91,0 140.0
3. Asturias 159.8 16,1 137.6
4. Baleares 118,0 89,7 131.5
5. Canarias 1138 1004 1133
6. Cantabria 136.9 105,1 1303
7. Castilla y Leon 1238 98,9 125,2
8. Castilla-La Mancha 1024 717 1428
9. Catalufia 142,2 114,0 124,7
10. Extremadura 798 624 127.9
1. Galicia 1204 968 124.4
12, LaRioja 1339 922 1452
13.  Madrid 2009 165,1 121,7
|4 Murcia 91.3 70,0 130,4
I15. Mavarra — 96.1 —
16. Valencia 99.8 728 137.1
Total Nacional 125.0 98.4 127,0
Variacion 1996/95 42% 3,1%
Variacion 1. T. 97/96 3.0% 2,0%

Fuente: Tasaciones Inmobiliarias. TINSA.
Se refiere solo a las viviendas tasadas en el periodo en cuestién.
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CUADRO 10: Tipos de interés de los créditos hipotecarios.
Variaciones cuota anual para la compra de vivienda (¥)

—

TA.E. Tipo Nominal Cuota mensual Variacion anual
(%) (%) (**) por millon de la cuota (%)
Q) (2) 3) o)
19%0 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 12.764 449
1994 10,42 9,95 10.715 -16,05
1995 11,04 10,52 11.064 32
1996 9.45 9,06 10.178 8,01
Enero-Marzo
1996 10,55 10,07 10.883 —
1997 762 736 9.193 -15,53

{*) La cuota incluye intereses y devolucién del principal, de un préstamo a |5 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 1989.
Fuente: Banco de Espafia.

TIPOS DE INTERES DE LOS CREDITOS-VIVIENDA.
MEDIA DE LAS ENTIDADES FINANCIERAS

20 120

T B T o T L T T B B e S

9 92 93 94 95 96 97

GRAFICO 3: Tipos de interés de los créditos vivienda. Media de las entidades financieras
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CUADRO | I: Accesibilidad de la vivienda existente en Espaia
Ministerio de Fomento

Precio medio 2 . s Esfuerzo en % sobre renta familiar
2 Tipo de interés .
de la vivienda . . . Relacion
existente Renta. f.‘llspomble I'I'IE{‘:llo de los preciofingresos Sin bonificaciones Con bonificaciones
M.° Fomento familiar anual préstamos tamiliares fiscales fiscales
} a comprador
miles de ptas.
(@) (2) (b) (3) (0) @=(01Q) ) (6)

1985 3.084,9 1.221.6 143 25 328 246
1986 38284 1.360,8 135 28 35.1 264
1987 47510 1.402.8 12,8 34 40,8 307
1988 5.938.7 |.5446 125 38 45.5 34,1
1989 73223 1.633.4 138 45 56,8 425
1990 8.466,3 1.772,9 156 48 65,9 527
1991 9.678,9 1.907,0 15,0 5.1 68,1 556
1992 9.549.2 2050,5 14,1 47 59.8 49,2
1993 9.510.3 2.1809 132 44 534 433
1994 9.577.4 22844 10,0 42 43,1 335
1995 9.914,0 23874 10,5 42 44,1 336
1996 10.097.7 2496.6 9l 40 39,5 30,1
4°T. 1995 10.000,7 24290 106 4,1 439 336
4°T. 1996 10.129.6 2.538.1 82 4.0 370 283

(a) Se considera una superficie media por vivienda de 75 m’ dtiles, es decir, 90m’ construidos (coeficiente corrector de 1,20).

(b) Ingresos de una familia con un solo perceptor. Se toma como ingreso el salario medio por persona ocupada,. dato precedente de la
encuesta de salarios del |NLE. Datos trimestrales desestacionalizados.

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

Fuente: Ministerio de Fomento, Encuesta de Salarios del LN.E. y B.E.
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VIVIENDA EXISTENTE ACCESIBILIDAD DE LA VIVIENDA EN ESPANA
RELACION PRECIOS/INGRESOS FAMILIARES % Sobre ingresos brutos del pago inicial
% %
8 . -8 70
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GRAFICO 4: Vivienda existente, Accesibilidad de la vivienda.

PRECIO VIVIENDAS, SALARIOS, IPC
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~Precio de fas viviendas: serie Ministerio de Fomenio para sl conjunto de viviendas, plas/anio.
-Ingresos familiares: sene de salarios nominal anial por Ti de Salarios.
“Precuos de Consumo: medies anuales del Indice General de Pracios dal INE

GRAFICO 5: Precio viviendas, salarios, IPC.
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