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PROLOGO

JUSTIFICACION DE LA TESIS DOCTORAL

INTRODUCCION

El objetivo de esta tesis es determinar las distintas variables que afectan al
sector inmobiliario a través del ejemplo concreto de una ciudad como La
Corufia, concluyendo las posibles soluciones para salir de la crisis y cuales
son las perspectivas de futuro tras un analisis del mercado que permita
determinar el nivel de preferencias y tipo de viviendas demandadas tanto por
los corufieses como por los desplazados a esta poblacion y zonas de
influencia en funcion a su nivel de ingresos, capacidad de pago,
posibilidades de ahorro teniendo en consideracion el numero de miembros
de la unidad familiar y otras variables que pueden influir en la toma de
decision y busqueda de la financiacion externa. Los datos se comparan con
los de otras provincias de la Comunidad Autébnoma de Galicia y con los
publicados a nivel nacional para comprobar asi las diferencias vy
desviaciones.

La tesis contempla los diversos instrumentos de pago; la optimizacion e
impacto fiscal que supone la adquisicion de la vivienda; y la determinacion
mediante un algoritmo de calculo que contemple las diferentes variables que
se ponen de manifiesto en cada sujeto en particular para encontrar el nivel
maximo de optimizacién atendiendo al endeudamiento con la mayor
desgravacion fiscal.

La tesis se basa en el estudio que analiza las ofertas inmobiliarias en esta
delimitaciéon geografica durante un plazo medido en afos que permite
estimar la evolucién de los precios y cuales son las zonas dentro de la
ciudad que han tenido las variaciones mas significativas y cuales son las

expectativas futuras.



La tesis objeto de este estudio pretende definir los motivos por los que, en
una poblaciéon de tamano medio como La Corufa, la crisis inmobiliaria, del
periodo comprendido entre los afios 1993 y 1997 que tiene implicaciones
internacionales, nacionales, regionales, comarcales y locales, afecta de
manera similar, pero con diferente repercusion y consecuencias tanto para la

ciudad como para sus residentes.

Se pretende determinar por el método cientifico cuales son las causas por
las que se produce el efecto «contagio de crisis» entre las distintas ciudades,
asi como descubrir qué tipo de preferencias tienen los habitantes de esta
zona geografica integrada en el conjunto nacional y poblaciones de
influencia proxima por cercania a la hora de elegir la opcién de comprar o
alquilar una vivienda, qué tipo de residencia es la que prefieren y si se tiene
capacidad dineraria como para poder adquirirla y en qué condiciones.

Esta investigacion tan concreta para una poblacion determinada contiene la
novedad de utilizar para el estudio, de caracter cientifico, una amplia base
de datos que ha sido obtenida por la colaboracién de las agencias de la
propiedad inmobiliaria que se consideraron como las mas representativas en
su momento de la ciudad y que se mostraron conformes a la hora de
colaborar en la elaboracién de esta tesis aportando datos especificos de
inmuebles en expectativa de venta y enajenados durante el periodo de
investigacién, lo que, unido a la recogida de muestras o valores testigos
directamente del mercado por los distintos medios publicitarios y canales de
comunicacion, nos permite llegar a unas conclusiones que suponen un
avance en el conocimiento cientifico de la materia objeto del estudio y que
permitira, entre otros, a los promotores inmobiliarios y a los agentes
redactores de los planes de ordenacion municipal conocer cuales son las
preferencias y necesidades de los residentes que buscan un hogar para vivir
0 simplemente realizar una inversion inmobiliaria como alternativa a los

depdsitos bancarios o activos inmobiliarios.



Se trata de una tesis monografica que abarca un tema relacionado con el
sector inmobiliario en el que concurren pluralidad de variables de distinta
naturaleza pues afecta al ambito juridico, social y econdmico ya que,
partiendo del contenido de la vigente Constitucion Espafola, el articulo 47
otorga un derecho en el que se recoge que «todos los espafoles tienen
derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada», haciendo especial
hincapié en el término adecuada, que suele pasar desapercibido y puede
resultar complejo de definir puesto que, para cada familia, sea monoparental
0 numerosa, las necesidades familiares cambian, y el concepto de adecuado
difiere dependiendo de a quien se le consulte, por lo que el estudio evaluara,
mediante distintas técnicas y algoritmos matematicos y estadisticos, las
hipotesis definidas para llegar a conclusiones validas que puedan
extrapolarse y representar la realidad del objeto del estudio al que resultan

de aplicacion.

El citado articulo 47 de la Constituciéon Espafiola. indica asimismo que seran
los poderes publicos los que promuevan las condiciones necesarias y
estableceran las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho a que
todo espanol tenga derecho a disfrutar de esa vivienda digna y adecuada,
regulando la utilizacion del suelo de acuerdo con el interés general para
impedir la especulacion. La comunidad participara en las plusvalias que

genere la accion urbanistica de los entes publicos.

Como puede deducirse del contenido del articulo 47, para poder llevar a
cabo tan idilico planteamiento, que ya ha superado los 35 anos (diciembre
de 1978), debe contar no solo con los poderes publicos para que sus
normativas y capacidad legislativa promuevan las condiciones necesarias,
especialmente la regulacion del suelo, con una finalidad adicional que es el
evitar la especulacion que, de modo recurrente, parece reproducirse en cada
crisis y que la prensa nacional relativamente sensibilizada en este campo se
ocupa de difundir a bombo y platillo, pues no debemos obviar que el citado

articulo hace participe a la Comunidad para que tome parte en las plusvalias



que genere la accion urbanistica de los entes publicos por lo que nos
encontramos ante un importante elenco de sujetos que intervienen en todo
proceso promotor y que abarca a diferentes instancias, desmintiéndose el
mito de que la vivienda es un simple negocio juridico que afecta a un
vendedor y a un comprador de inmueble ya que, en las distintas fases que
tienen lugar desde el nacimiento de la idea de convertir unos terrenos en
urbanos y aptos para la construccion de un inmueble hasta que finaliza el
proceso y se entrega la vivienda acabada vy lista para habitar o el local en el
que ejercitar una actividad al adquirente, transcurren varios afos e
intervienen variados agentes, tanto publicos como privados que, como
proceso generador de riqueza, dan empleo directo e indirecto a muchas mas
personas de las que a priori se podria imaginar concurriendo asimismo
tantas leyes y normativas de diversa indole que a veces resultan contrarias
entre si dificultando que se unan todas las piezas del enorme puzle que es la
promocién inmobiliaria y se obtenga un resultado final destinado no solo a
dar cabida a un bien social, sino a satisfacer las necesidades de vivienda de
los que podriamos llamar «consumidores finales», quienes no siempre
tendran la alternativa de poder elegir libremente el tipo de vivienda que, por
una parte, les gustaria y, por otra, realmente necesitan y tienen capacidad

economica para poder alcanzarla.

Esta tesis, de base experimental, tiene su origen en el empirismo del autor,
pues coincide la época en que realizd los cursos de doctorado con la
necesidad de formar una familia y encontrar una vivienda digna y adecuada
para darle cobijo, lo que motivé en él la necesidad, el deseo y el estudio con
el fin de aprender y saber en qué situacion se encontraba el mercado
inmobiliario para que, tras recabar la informacion general, se pudiese

plantear, por decirlo sucintamente:

1. ¢ Qué tipo de vivienda se precisa?

2. ¢Enqué zona?



3. ¢Cual es el precio maximo que podria pagarse atendiendo a la

capacidad econdmica de la nueva unidad familiar?

Estas tres preguntas, que a su vez se multiplican en funcién exponencial
dando origen a que se dejen atras los interrogantes filosoficos de ¢ quiénes
somos?, ¢adoénde vamos?, ;de donde venimos? pues, en este supuesto,
todos los que han pasado por ese momento tienen una unica finalidad ante
una de las inversiones mas importantes de su vida, que es determinar el
lugar en el que viviran y si la vivienda elegida debe estar dotada de plaza de
garaje e incluso de mas de una, trastero, cuarto para bicicletas, tendedero,
armarios empotrados, puertas de seguridad, alarma, sistema antirobo,
antiincendio, detector de caida de aguas, domoética, soleado o con
orientacién hacia alguno de los cuatro puntos cardinales en concreto, con o
sin vistas, altura dentro de la edificacion y un largo rosario de variables a
seleccionar si es que el abanico de la oferta lo permite, por lo que este
estudio pretende aprovechar cualquier oportunidad para profundizar en el
conocimiento economico Y juridico aportando a la ciencia alguna conclusion
que pueda ayudar tanto a los que intervienen en el proceso edificatorio como
a los sufridos consumidores finales adquirentes de la vivienda para que les
resulte lo mas adecuada posible, pues el concepto de «digna» sera otorgado
per se, probablemente, con la mera presencia del ciudadano que la ocupe y

su impronta personal.

Esta tesis no solo ha recabado amplia informacién de las promociones
inmobiliarias desarrolladas en esta urbe y ayuntamientos limitrofes, dejando
constancia fisica de las fichas de trabajo donde se recopila informacién que
contempla desde la distribucién interior y numero de dormitorios, cuartos de
bafio, acabados interiores, planos y, especialmente, los precios que nos
permiten determinar la media por m? como referencia de gran utilidad para
que cualquier familia o potencial adquirente de vivienda tenga un valor
orientativo que le permita conocer, sin necesidad de desplazarse, cual es el
precio medio mas probable al que podria adquirirse un inmueble en
determinada zona con una superficie expresada en m? para que, aplicando
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cierto raciocinio, pueda llegar a establecerse una especie de ranking
mediante el cual, en funcion de la superficie de la vivienda (ya sea util o
construida), pueda estimarse con bastante aproximacion cuantos dormitorios
tiene, pues se considera que, atendiendo al numero de residentes que
ocuparan la vivienda asi sera, al menos inicialmente, como se realice la
busqueda de la vivienda «adecuada». Por lo que, de la informacion
recabada de las distintas fuentes consultadas, como las Agencias de la
Propiedad Inmobiliaria, que colaboraron con la redaccion de esta tesis,
pueden recopilarse las preguntas mas habituales de los potenciales
adquirentes (tanto en venta como en alquiler) de viviendas y cuales podrian
ser las contra preguntas a formular para que el mediador o agente de la
propiedad inmobiliaria consultado pueda aconsejar a los clientes sobre el
tipo de vivienda que mas se ajusta a sus necesidades o que le resulta mas
conveniente considerando, a su vez, otras variables de tipo social para que,
de entre los inmuebles que se encuentren en expectativa de venta o
arrendamiento, se pueda seleccionar el «menos malo» y, al mismo tiempo,
ayudar a los promotores a conocer, antes de iniciar una nueva construccion,
cuales seran previsiblemente las necesidades de los futuros destinatarios
teniendo en cuenta que, desde que se adquiere el terreno/solar para
promover y se superan los multiples tramites administrativos hasta que se
pueda proceder a la entrega de la llave de la vivienda al comprador,
probablemente se habra superado el plazo de dos afos, que es un periodo
lo suficientemente largo como para que el comprador hubiese cambiado de
empleo, de estatus familiar e incluso de conyuge por lo que, cualquier
prevision que se haga, debera ser lo suficientemente moldeable como para

poder adaptarse a las nuevas condiciones y caprichos del mercado.

El estudio de esta tesis, si bien definido al campo tan especifico como ha
sido la crisis en la ciudad de La Corufa durante los afios 90, no se limita
exclusivamente a tal momento, pues pretende ser un elemento que permita
a los sujetos intervinientes en el mercado inmobiliario en sus distintas

facetas disponer de una herramienta que les permita adelantarse al
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acontecer de los mercados y tener adecuada respuesta para los supuestos

que puedan producirse.

En lo concerniente a la documentacion y busqueda del material de trabajo, la
tesis se ha desarrollado a través de varias fuentes, ademas de con la
informacion proporcionada por las Agencias Oficiales de la Propiedad
Inmobiliaria, se ha recabado mucha informacion de las distintas
publicaciones relacionadas con el sector inmobiliario aparecidas en los
diarios tanto nacionales como regionales. En uno de los anexos a esta tesis,
se reproduce la relacion de periddicos consultados y los extractos de las
noticias se han recapitulado en archivadores ordenados cronologicamente
para poder comprobar la evolucion del tiempo y, especialmente, la variacion
que se ha producido en los precios medios de la vivienda calculados por
distintos operadores como las sociedades de tasacion que, curiosamente,
muestran divergencias en las conclusiones. Asimismo, se han comparado
los resultados con los publicados por organismos oficiales, como el Instituto

Nacional de Estadistica o el Ministerio de la Vivienda.

Otro de los materiales compilados son los recortes de prensa local
relacionados con la venta y alquiler de inmuebles en esta ciudad publicitados
en la seccion de anuncios breves. Han sido una importante fuente de
informacion para determinar el estado de la oferta y la demanda
deduciéndose, por el método de la comparacion, cuales podrian ser los
precios medios mas probables para cada zona que, con un margen cuyo
limite esta en funcion de la volatilidad, ademas de calcularse y estimar de
ese modo, con una pequefia variacion tanto al alza como a la baja, cual
podria ser el precio medio; utilizandose, si fuera necesario, otros sistemas
estadisticos como los desarrollados a la hora de realizar estudios de
mercado para poligonos concretos de nueva creacion en los que tras largos
afios de desarrollo urbanistico recalificando el suelo de rustico a urbanizable
y tras el desarrollo del plan de actuacién urbanistico se convierten en

urbanos vy, tras la pertinente urbanizacion llevada a cabo por la Junta de
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Compensacion, se le entrega a los promotores del suelo (incluso particulares
con escasos conocimientos del mundo inmobiliario que adquieren tal
condicion por el mero hecho de haber aportado suelo a la Junta de
Compensacion) y tras recibir solares dotados de todos los servicios (agua,
alcantarillado, electricidad, lineas de teléfono y otros servicios) se tienen que
plantear qué tipo de edificacion puede promoverse sobre el solar resultante y
qué clase de viviendas construir, asi como el numero de dormitorios que
deben tener y qué calidades emplear o extras introducir, pues el precio final,
por contabilidad de costes antes de aplicar el beneficio industrial del
promotor, podria hacer inviable la promocion si es que las unidades de obra
resultantes fuesen dificilmente vendibles; no solo por su precio final, si es
que superase la capacidad de pago de los potenciales destinatarios u otros
precios mas reducidos por parte de la competencia, sino por la distribucion
interior de la vivienda y otro tipo de variables ya que, tanto en los afios 90
como en la actualidad, parece complicado vender viviendas de siete
dormitorios, por poner un ejemplo, y ese tipo de construccién se suele
producir solo por encargo del comprador o por union de dos 0 mas viviendas
de la misma planta o vinculando plantas superiores con inferiores tipo
duplex, lo que pone de manifiesto la necesidad de flexibilizar la promocion
para adaptarla a las necesidades del momento.

La busqueda de la informacion ha sido llevada a cabo por los distintos
medios disponibles buscando libros, articulos, folletos informativos, notas de
prensa, consultas a diversas bases de datos localizadas por internet y
normativas cuyas referencias se relacionan en uno de los anexos a esta

tesis.

La busqueda bibliografica, tanto en revistas como en publicaciones y bases
de datos de tipo técnico para la busqueda de informes que contemplen la
evolucion histérica y comportamiento del mercado, se relaciona asimismo en

uno de los anexos a esta tesis.
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Esta tesis pretende co-ayudar a los tasadores de inmuebles y peritos, tanto
particulares como los judiciales, pues su intervencion se hace necesaria en
cualquier procedimiento en el que la litis tiene de fondo una valoracién
economica de un inmueble e incluso otro tipo de valoraciones como puede
ser la determinacion del lucro cesante o estimar la depreciacién que puede
producirse en cualquier inmueble como consecuencia de una expropiacion
parcial, que podria llevar a la inviabilidad de la parcela como para promover
en ella o a su ruina por dejarla con una cabida inferior al minimo exigido por
la normativa urbanistica para que se ajuste al planeamiento o a su
explotacion dejandola fuera de la ordenacion urbanistica con los riesgos e
implicaciones que tal calificacion podria implicar. Estos técnicos valoradores,
entre los que se encuentran los agentes de la propiedad inmobiliaria,
intervienen con harta frecuencia en los procedimientos civies de
separaciones matrimoniales como peritos para cuantificar el valor que
ostentaba el inmueble que tenia la condicion de residencia habitual del
matrimonio o para valorar el inventario inmobiliario tanto en procesos inter

ViVOS COMO en sucesiones mortis causa.

Adicionalmente a lo sefialado sobre los estudios del mercado inmobiliario,
resulta de gran trascendencia analizar y considerar la financiacion bancaria,
tanto desde el punto de vista del promotor como del futuro adquirente del
inmueble, pues la compra de la vivienda suele ser una de las mayores
inversiones que realizan los ciudadanos y como, de momento, en este pais,
se rota o cambia de vivienda pocas veces en comparacion con otros paises
de Europa y todavia menos con respecto al mercado americano, la
adecuada financiacion no solo a un tipo de interés bajo sino a un plazo en
que la cuota resultante comprensiva de amortizacion de principal e intereses
permita al prestatario desembolsar una cantidad dineraria que, a ser posible,
no supere el tercio de los ingresos de la unidad familiar, pudiendo incluso
incrementarse hasta el 50% si es que dichos ingresos familiares alcanzan un
determinado umbral, para lo cual cada caso debe ser analizado

separadamente y, si se puede optar a las ayudas estatales o de la
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Comunidad Auténoma para la adquisicion de vivienda, se conseguiria
desarrollar un modelo que permitiera optimizar la compra del inmueble
maximizando el beneficio econdmico fiscal sin dejar de cuestionar el modelo
hipotecario y las implicaciones u obligaciones que pueden derivarse del
contrato hipotecario como las penalizaciones que se puedan devengar por
una cancelacion anticipada o por las garantias de tipo personal que la
entidad pueda exigir como adicionales para asegurarse el cobro del
préstamo si se produce un incumplimiento de lo pactado, lo que a su vez nos
lleva a plantear que podria resultar o no conveniente el contar con un seguro
de cobertura que proteja en caso de fallecimiento o pérdida del empleo por
parte del prestatario, asi como caida de ingresos si se dieran ciertas
circunstancias que pudieran estar cubiertas por una péliza de seguros que
obviamente tendria el coste de la prima e influiria en la rentabilidad de la

operacion.

En esta tesis se investiga con cierto rigor y con un enfoque diferente el
mercado inmobiliario de la ciudad de La Corufia y la crisis de los afios 90.
Ademas, se barajan algunas similitudes de la presente crisis, realizando
comparativas con otras poblaciones a efectos de observar la evolucion y
como ha afectado a la zona objeto del estudio hasta alcanzar unas
valoraciones y conclusiones que, pese al transcurrir del tiempo, demuestran
como los ciclos se repiten y lamentablemente se podran volver a repetir

dando origen a nuevas crisis aunque con distinto alcance.

Este estudio recoge documentalmente las distintas ofertas y promociones
inmobiliarias relacionadas no solo con la compra-venta de la vivienda, sino
que hace referencias al mercado del alquiler, sus implicaciones financieras y
las conclusiones alcanzadas que podran arrojar algo mas de luz sobre la
gestién de esta actividad econdémica por entidades publicas y privadas que
afectan de manera muy sustancial a la poblacién espanola y a la marcha de

la economia, planteandolo asi como un importante motor para la
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recuperacion economica por tratarse de un sector generador de empleo y

riqueza.

En el mercado inmobiliario se baraja la teoria que califica la vivienda como
un bien «no normal» aunque, en el ambito de la teoria econdmica, si que se
podria considerar como un «bien normal» si es que el mercado en el que se
encuentran las viviendas analizadas alcanzan el grado de poder generar
bienes sustitutivos lo que implica que, cuando un bien considerado normal
genera un incremento de la demanda y por causa de tal demanda se
produce un aumento del precio, surgiran de forma casi automatica los
denominados «productos sustitutivos», con la particularidad de que este tipo
de productos no absorben el aumento del precio y, de este modo, la renta
disponible no se vera afectada y reducida por los aumentos que se
produzcan en el bien normal, lo que podria parecer una contradiccion por
tratarse de una situaciéon aparentemente andémala que afecta de manera
sintomatica al mercado de compra-venta espafol en el que las entidades
financieras y otros actores del sector favorecen tanto al promotor como al
consumidor y podria dar lugar al colapso del mercado inmobiliario por no
generarse el bien sustitutivo que seria el mercado del alquiler que, si bien
goza de una regulacién bastante extensa, pero a criterio del autor de esta
tesis insuficiente para dar cabida a las variadas situaciones que se dan en
este mercado y especialmente de inseguridad juridica para los muchos
propietarios de los inmuebles cuya cesion de la propiedad por arrendamiento
los deja en una posicion un tanto débil, pese a las reformas normativas de
los ultimos afos, tanto en materia de propiedad horizontal como por la Ley
de arrendamientos urbanos y recientes modificaciones de la Ley de
Enjuiciamiento Civil que permiten agilizar los cuestionados desahucios y
recuperar la posesion de los bienes alternativos cedidos en arrendamiento
aunque no siempre recuperar las deudas por rentas impagadas y cantidades
debidas, lo que a su vez sera objeto de estudio en esta tesis y al menos
dejara abierta la linea de trabajo para desarrollar la capacidad analitica y
empirica de los agentes intervinientes en el proceso inmobiliario para

desarrollar y ejecutar modelos de cara a la construccion del nuevo sector
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hasta que la futura crisis obligue a recomponer los estandares y modelos

establecidos.

Para poder analizar el presente, es preciso conocer el pasado, por lo que se
hace necesaria una vista global y genérica del mercado inmobiliario que es

el que se desarrollara en esta tesis hasta alcanzar las conclusiones.
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OBJETIVOS Y MEMORIA EXPLICATIVA DEL TRABAJO

La presente tesis tiene como objetivos determinar las distintas variables que
afectaron al sector inmobiliario en el periodo que va de 1992 a 1997,
haciendo especial énfasis en la ciudad de La Corufia. En la presente
investigaciéon se presta atencion preferente a las posibles soluciones y
perspectivas de futuro que cambia dia a dia mediante la realizacion de un
profundo y pormenorizado analisis del mercado mediante anexos con
documentos de esta etapa que permita determinar el nivel de preferencias y
el tipo de vivienda demandada por la ciudadania y especialmente los
corufieses en funcion de su nivel de ingresos, capacidad de pago y ahorro,
necesidades particulares, numero de miembros que integran la unidad

familiar y otras variables especificas de cada caso concreto.

Los datos, una vez procesados, se comparan con los obtenidos en otras
provincias y también con los publicados a nivel nacional. En las coclusiones
veremos con mayor amplitud como los resultados muestran claramente las
diferencias y las desviaciones producidas asi como otros datos de interés

relevante.

En la presente investigacion, se contemplan aspectos importantes tales
como los diversos instrumentos de pago; la optimizacidén e impacto fiscal que
suponen la adquisicién de la vivienda, asi como la determinacion, mediante
algoritmo matematico, de una féormula general en la que, al incluir las
variables de cada sujeto en particular, se puede determinar su nivel maximo
de optimizacion atendiendo al endeudamiento con la mayor desgravacion

fiscal.

La metodologia utilizada para llevar a cabo la investigacion ha consistido en
analizar las ofertas de tipo inmobiliario durante un periodo de veinte afios,

introduciendo la variacion de precios observada en el transcurso de ese
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periodo que abarca los afios 1992 - 1997. Los datos, obtenidos mediante
estudio directo o facilitados por agentes de la propiedad inmobiliaria, se
tabulan en una hoja de calculo de creacidon propia en la que se recogen
diversos campos: ubicacion, metros cuadrados, numero de habitaciones y
bafos, y algunos otros factores relevantes de cada vivienda que permitiran
la determinacion de diversas zonas que seran objeto de estudio

individualizado para asi poder cuantificar valores y caracteristicas.

Por otra parte, esta investigaciéon aporta un aspecto novedoso: el analisis
contempla las perspectivas del comprador a la hora de seleccionar su
vivienda en funcién de las limitaciones, tanto endégenas como exdgenas,
que contribuiran a establecer el grado de cumplimiento o satisfaccién que
puede obtener, datos, todos ellos, resultantes de encuestas especialmente
disefiadas para esta investigacion que podran ser consultadas en el anexo

donde se relacionan las fichas y propiedades objeto del estudio.

Esta investigacion pretende determinar, a través de un «mapa» de la ciudad
de La Corufia, los precios que rigen en cada zona, asi como las calidades y
caracteristicas. De igual modo, se analiza la futura demanda de inmuebles y
su distribucion que, entre otros factores, configuraran la realidad del

cambiante sector inmobiliario a corto y medio plazo.
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LA CRISIS INMOBILIARIA EN LA CIUDAD DE LA CORUNA

Desde el término de la Guerra Civil espafiola en 1939, y motivado por la
masiva destrucciéon de edificios durante la contienda, el problema de la
vivienda en Espafa no habia tenido una solucion a pesar de que hubiera

transcurrido mas de medio siglo.

Multiples fueron los factores que incidieron negativamente. Destacan
principalmente los motivos econdémicos, asi como otros de caracter politico,
algunos de los cuales seran expuestos a lo largo de esta tesis.

Para resolver los diferentes problemas que se plantearon, se efectuaron
numerosisimas reuniones entre los expertos inmobiliarios y representantes
de los organismos vinculados al sector; se presentaron ponencias, se
realizaron estudios, planes, asignaciones de recursos economicos,

presupuestos locales, provinciales y nacionales.

Es evidente que en cualquier economia nacional la vivienda tiene un peso

muy importante en el PIB, de ahi la trascendencia de este asunto.

Podriamos decir que dos son las principales formas del disfrute de la

vivienda:

1. La propiedad: generalmente exige una financiacion externa por
parte de los adquirentes, dada la relacion elevada entre el precio de
mercado de una vivienda y la renta familiar disponible.

2. El alquiler: suele utilizarse inicialmente para los nuevos hogares con
la esperanza de que el tiempo de ocupacion no sea muy amplio. Las
zonas rurales son las mas proclives a la vivienda en propiedad en

comparacion con las zonas urbanas.
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La adquisicion de una vivienda se suele formalizar efectuando un pago inicial
del 20 o 25 por ciento, y el cabeza de familia o, en su caso, los conyuges
deberan ir ahorrando a lo largo de varios anos la cantidad necesaria para
conseguir su vivienda en propiedad. A partir de este momento, pasaran a ser
ahorradores. Por consiguiente, los tres periodos que podriamos considerar

son:

1.° Como ahorrador neto hasta conseguir el 20% o 25% del valor de

mercado de la vivienda.

2.° Como prestatario neto (alrededor de 15 o 20 afios) hasta que

termina el pago de su compra.

3.° Finalmente, vuelve a ser ahorrador neto.

Asi pues, inicialmente tiene gran importancia el tipo de interés, el plazo y el
cociente préstamo, valor para los calculos a tener en cuenta en la

determinacion de un préstamo que posibilite la adquisicion.

Las entidades financieras que prestan a largo plazo deben también captar
recursos a largo plazo vy, si utiliza recursos a corto, los tipos de interés deben

estar coordinados en relacién con esos pagos aplazados.

En la década del nuevo siglo existe una gran cantidad de tipos de interés.
Por ello, tanto los préstamos como los créditos se trasladan a los clientes
con objeto de obtener una estabilidad financiera para las entidades que

conceden los préstamos.
En la Europa comunitaria son diversos los organismos dedicados a la

concesion de préstamos como la Banca de Inversion y estos, a su vez,

presentan multiples variedades.
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Mediante el contrato adecuado, instituciones tales como los bancos
hipotecarios, banca en general, cajas de ahorros, etc. destinan parte de sus

fondos a la financiaciéon de viviendas.

En Espafna, se podia destacar una opcion bastante ventajosa como el
sistema de ahorro vivienda, que operaba a los largo de los afnos con
diversas adaptaciones hasta que en 2013 se suprimié mediante un doble

mecanismo:

1.- El ahorrador (comprador de una vivienda en el futuro) deposita en una
institucion cantidades periddicas a un cierto tipo de interés durante un

plazo minimo.

2.- Una vez que ha transcurrido el plazo, el ahorrador recibira de la
Institucién un préstamo complementario a tipo inferior del de mercado

(en teoria al menos) para la compra de la vivienda.

3.- En relacion con el IRPF, el ahorrador recibe un trato fiscal favorable
durante los periodos de tiempo de vigencia del sistema ahorro-

vivienda.

Una formula matematica que recoge algunos aspectos reveladores

significativos de este sistema sera expuesta mas adelante.

El problema fundamental para las instituciones consiste en obtener recursos
a corto plazo para dedicarlos a créditos a largo plazo. Légicamente, cuando
se perciben los reembolsos, son la fuente estable de nuevos recursos. Por
otra parte, estas instituciones deben disponer de un numero amplio de
sucursales (aunque esta afirmacion actualmente es muy cuestionada y de
facto la tendencia es a concentrar y reducir el numero de oficinas bancarias),
las cuales originan costes que gravan los beneficios y esto origina un

encarecimiento de los préstamos e hipotecas.
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Ademas, la institucion hipotecaria puede captar recursos a largo plazo

utilizando inclusive titulizaciones de carteras de activos.

Resumiendo lo dicho anteriormente, se puede establecer la siguiente
clasificacion valida para Espafia y la Union Europea por lo que respecta a

entidades prestamistas:

a) El Banco Hipotecario de Espana.
b

Cc

)
) Sociedades de Crédito Hipotecario.
) Bancos comerciales.

)

d) Cajas de ahorro.

En la década de los 60, la iniciativa privada construyé un gran numero de

viviendas para la clase media/alta apoyada en el Plan Nacional de Vivienda.

Pero la clase trabajadora, de menor poder adquisitivo, no obtuvo el numero
de viviendas que pretendié el citado plan por diversos motivos como podrian
ser la falta de inversion e incluso corrupcion asi como otros factores. A partir
del ano 1977, y como consecuencia de la reduccion de los coeficientes
obligatorios que antes se dedicaban a financiar las nuevas construcciones,
se produjo una elevacion de los tipos de interés de los préstamos con la
consiguiente reduccion de edificaciones y la elevacién del precio de la

vivienda.

En los afos comprendidos entre 1981 y 1987, el entonces denominado
Ministerio de Obras Publicas y Urbanismo (MOPU) aport6 subsidios a ciertos
tipos de interés y con individualizacion de tales ayudas con objeto de que se
pudiesen asignar viviendas a las familias con rentas mas bajas; pero el

sistema no tuvo mucho éxito dada su escasez.

23



La emisién de titulos hipotecarios con algunas ventajas fiscales iniciada en
1981 podria haber tenido cierto éxito, pero, al rebajarse los beneficios
fiscales, los recursos asi obtenidos fueron escasos. A finales de los afios 80,
dominaban en el mercado los créditos a las familias que fueron concedidos
por los bancos comerciales, pero tales créditos tienen una alta tasa de

interés.

Si esta situacion la comparamos con el resto de los paises de la OCDE o de
la Uniéon Europea, nuestras condiciones son desfavorables ya que, entre
otros motivos, el coste de una vivienda respecto a los ingresos familiares se

situa en la siguiente relacion:

Coste vivienda

Renta anual de una familia

Asi, en el ano 1982 el valor de K; era Kgo = 2.8

pero fue fluctuando en ascenso tomando los valores Kgs = 5.4 y Koy = 4.3

Mencién especial merecen las viviendas sociales, pero dada su escasez
apenas inciden en la solucion del problema arrastrado desde el afio 1936, y
todo ello afiadido a la practica ausencia de oferta de viviendas en alquiler a
precios asequibles motivado por la Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU)
que estuvo vigente desde la finalizacion de la Guerra Civil y la posterior del
afo 1964.

El llamado «Decreto Boyer», de 30 de abril de 1985, intentd paliar este
problema eliminando la prorroga forzosa que establecia la Ley de
Arrendamientos Urbanos, asi como la solucion intermedia introducida por la
reciente LAU que entré en vigor a primeros de 1995, pero este tema relativo

a viviendas sociales sera tratado mas adelante asi como la carencia de
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suelo urbano ya que los gobiernos autbnomos y municipios no son capaces

de facilitar dicho suelo.

Exponemos ahora unas ideas sobre el mercado hipotecario de tanta
incidencia en la vivienda. Ultimamente los préstamos se realizan con tipos
de interés variable y asi el riesgo de la financiacién a largo plazo se traslada
a los prestatarios. Las entidades de crédito tienen en la actualidad el 30% de

su activo dedicado a préstamos hipotecarios.

El «boom» inmobiliario de los afos 1985 a 1990 fue atendido por la banca
oficial y, en mayor medida, por la banca privada, siendo de destacar las
cajas de ahorro que casi coparon el 50% de todos los préstamos
hipotecarios. Estas cajas financiaron, en gran medida, a las personas fisicas

que adquirieron su vivienda.

Lo que manifiestamente necesita el sistema financiero en Espana es la
mejora de la liquidez y flexibilidad. Para ello es preciso que puedan cederse

los préstamos hipotecarios y que se potencie la refinanciacion.

Un problema colateral es la garantia de las tasaciones de inmuebles ya que
la tasacion hecha por la misma entidad prestamista o por filiales dominadas
puede ser alterada inadecuadamente. Otro problema afadido seria también
la recta evaluacion de los riesgos de crédito segun su destino y el estudio de
la garantia hipotecaria sobre activos de explotacion y de inmuebles de poca

o nula liquidez, tales como edificios en construccion, solares, etc.
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(TABLA #1)

CUADRO DE LA EVOLUCION DE MERCADO HIPOTECARIO

1. Créditos hipotecarios

1.1 Importe en miles mill.

1.2 En

Detalle
1.

1
1.
1

2 . Crédi

3
.3.
3
3

o
]

por
1
2
.3
4

tos

de total cdtos s.

entidades
Bancos privados
Cajas de ahorro

Banca oficial

pts.

privado

3.474
20,8

7,4
50,1
40,6

Sdades. cdto. hipotecario 1,9

4.

045
22,1

9,7
49,6
37,5

3,2

4.

916
23,1

13,0
49,7
32,4

4,9

6.

253
25,1

18,6
48,9
26,1

6,4

con garantia hipotecaria aptos para la cobertura de Titulos

2.1 Importe en miles mill. ptas.

2.2 E
2.3 E

n %

n %

de total cdtos.

de total cdtos s.

3. Titulos hipotecarios

Importe en

w w w w w
ol ISy w N [
=
=}

miles mill.

hipotec.

2.203
63,4

privado 12,8

ptas.

total renta fija privada

total empréstitos IIFF

544
14,9
33,6

cdtos aptos para cobertura 24,7

total cdtos. hipotecarios

15,7

4. Distribucidn titulos hipotecarios (en %

4.1 Detalle por clases

4.1.1
4.1.2

Bon
céd
de

Par

os

ulas

las que: singulares

ticipaciones

4.2 Detalle por Entidades

4

4
4
4

2.1
.2.2
.2.3
.2.4

Bancos privados

Cajas de ahorro

Banco hipotecario

Sdades. crédito hipotec.

1,4
79,9

7,3
11,5

2

.610
64,5
13,8

730
16,5
34,2
28,0
18,0

2

.889
58,8
13,1

657
15,5
33,4
22,7
13,4

sobre el total)

26

0,8
78,0
9,9
11,4

98,7
3,7
0,5

0,3
74,6
13,0
12,1

3

96,7
6,3
3,3

.352
53,6
13,1

650
14,8
32,1
19,4
10,4

9
1

0,2
64,
17,
17,

7993 9.713
27,9 30,7
22,6 24,9
50,1 49,5
21,3 19,5

6,1 6,0
3.910 6.256
48,9 64,6
13,3 19,2
543 557
12,4 13,1
30,5 34,0
13,9 8,9
6,8 5,7

4,2 94,2

1,4 15,6

5,8 5,8

0,5 0,3

4 55,8 41,9

9 26,5 41,6

5 17,1 16,3



Hasta el ano 1991, los capitales destinados a la construccién de viviendas
eran muy numerosos Yy de gran cuantia pues las entidades financieras (debido
a los coeficientes de inversidon) debian destinar parte de sus recursos en
créditos a largo plazo con un tipo de interés relativamente bajo. Las cajas de
ahorro eran las que mayormente financiaban el sector construccién-vivienda.
Ya en el afo 1977, al reducirse el coeficiente de inversion obligatoria, se habia
originado un traslado de capitales a otras actividades de mediano y corto

plazo.

El Real Decreto de 2 de agosto de 1991 (Reglamento sobre el Mercado
Hipotecario) alter6 sustancialmente el sistema de refinanciacion de los créditos
hipotecarios mediante la captacién de recursos por la emision de cédulas,

bonos y participaciones de crédito.

Las ventajas financieras y su garantia real, junto con incentivos fiscales, dieron
como resultado una excelente acogida en el mercado financiero, a lo cual se

podria anadir el prestigio y respaldo de las entidades financieras emisoras.

Las cédulas fueron las mas aceptadas por cuanto podian emitirse al portador vy,
como ya hemos indicado anteriormente, por sus incentivos fiscales. En la
actualidad, las cédulas forman parte del grupo general de activos siendo su
mayor mérito la garantia real que ofrecen. A esto hay que afiadir el incentivo de

sSu emision.

En el citado Reglamento de 2/8 1981, no se obliga a reinvertir en créditos
hipotecarios los recursos captados con emisiones de activos financieros y con
garantia hipotecaria y, por lo que se refiere a la proporcion de recursos
invertidos en créditos hipotecarios para la emision de cédulas, no se establece
una proporcion inflexible. Influyen favorablemente las normas unificadas de

evaluacion de los bienes inmuebles.
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Asimismo, se regularizé el limite de los créditos garantizados que pasamos a

analizar:
Viviendas, rehabilitacion y construccién ......... 80%
Otros bienes inmuebles terminados ................ 70%
Obras en curso realizadas y solares ................ 50%

Las sociedades de tasacion seran independientes de las entidades financieras
y quedan adscritas al Banco de Espafia mediante la aplicacion de una

normativa especifica que, en cierto modo, las dota de independencia.

Es interesante constatar que las cédulas hipotecarias pueden estar exentas de
inscripcion registral y su cobertura fundamental (préstamos hipotecarios) puede
hacerse con participaciones en créditos adquiridos por la entidad que los

genera.

También se utiliza el sistema de anotaciones en cuenta. Una limitacion en tal
sentido es que las cédulas hipotecarias que pueden mantenerse pendientes de
vencimiento no pueden superar el 90% del total de capitales que no estén
amortizados, créditos hipotecarios y participaciones de la cartera de la entidad

asignados a cobertura.

Los activos de las entidades pueden ser titulizados bien en documento fisico,
bien en anotaciones en cuenta, excepto bonos. En ambos casos las cantidades
pueden transmitir los riesgos del crédito y asi posibilitar la baja en el balance de
la Entidad emisora y sin existencia de pacto de recompra. Se facilita asi el
aumento del rendimiento de los recursos al emitir titulos sobre los créditos

concedidos.
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El computo de participaciones hipotecarias que se adquieran se puede aplicar a
la emision de nuevos activos hipotecarios y también puede utilizarse para cubrir
las proporciones obligatorias en casos necesarios. La rentabilidad en relacidn
con el escaso riesgo que los titulos comportan constituye un estimulo para las

inversiones de pequefios y grandes ahorradores.

No cabe duda de que la ley potencia la obtencién de recursos financieros que
pueden destinarse a la construccidon. Es de destacar el alto grado de liquidez
junto al escaso riesgo vy, por ello, tanto la banca privada como la publica y cajas
de ahorro canalizan parte de sus recursos a la actividad constructora. Nos
gustaria insistir ahora en la incidencia de la fiscalidad inmobiliaria y del
urbanismo en el desarrollo urbano en general y en la vivienda en particular.
Constitucionalmente, los municipios deben tener un cierto grado de autonomia
en relacion con la gestion de sus intereses y la obtencion de ingresos para

gestionar el gasto publico.

La ley de 28 de diciembre de 1988 establecia unos ingresos financiadores de
los citados gastos. Entre los impuestos que podian establecer los
ayuntamientos esta el impuesto sobre construcciones y la plusvalia o impuesto
sobre el incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana, fijandose
los tipos maximos de estos impuestos locales. La libertad y limites de estos
impuestos, que eran muy amplios por la Ley de Haciendas Locales de 21 de
diciembre de 1983, fueron anulados por la sentencia del Tribunal Constitucional
del 17 febrero de 1987 vy, por esta sentencia, los tipos de impuestos fijados por
los ayuntamientos serian referenciados con relacion a un marco que
posteriormente recogio la citada Ley Reguladora de las Haciendas Locales de
28 de diciembre de 1988.

En esta ley figuran, fundamentalmente, los impuestos de inmuebles,

actividades econdmicas y vehiculos.

El mas importante, sin duda alguna, es el de inmuebles, tanto por su volumen
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como por su incidencia en el mercado inmobiliario. Como datos ilustrativos
mencionaremos que los ayuntamientos en 1989 liquidaron sus presupuestos de

la siguiente forma:

1. Contribucion territorial urbana: 225.000 millones de pesetas que equivalen a unos
1.350 millones de euros.

2. Licencias fiscales de actividades economicas: 100.000 millones de pesetas, que

equivalen a unos 600 millones de euros.

3. Impuestos de circulacién: 72.000 millones de pesetas, que equivalen a unos 432

millones de euros.

Es natural que, a tenor de la ingente subida de los impuestos sobre bienes inmuebles,

se produjese una correlativa subida de los precios de la vivienda entre 1985 y 1989.

Como consecuencia de todo ellos, la demanda quedo6 estancada, siendo las parejas

jévenes y los matrimonios recientes los mas afectados por tales encarecimientos.

CARENCIA DE SUELO URBANO

Otra de las causas de la escasez y encarecimiento de la construccion de viviendas en
ese periodo es la carencia de suelo urbano a coste razonable a pesar de la
intervencion publica en el mercado del suelo y la fiscalidad inmobiliaria. Esta ultima
debia recibir un tratamiento eficaz como factor de asignacion de los pocos recursos
inmobiliarios dejando de ser un instrumento recaudatorio de efectos un tanto

perniciosos.

Indudablemente, los fines sociales tienen que recibir una asignacién obtenida de la
presion fiscal, pero esta no debe ser la unica fuente de ingresos. El impuesto sobre

bienes inmuebles (IBI) asigna presuntamente a los propietarios/usuarios una renta que
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transciende hacia el IRPF sin que se observe la aplicacion de beneficios a favor de
unidades familiares de bajos ingresos. La presion fiscal en Espafia oscilaba alrededor
del 0,5% vy, por lo que respecta a solares, los impuestos son mas bien escasos sobre
todo si se comparan con los de Francia e Inglaterra, ampliable asimismo al Reino
Unido. También se deberia establecer una diferencia entre inversiones productivas e
inversiones improductivas. La inversion en suelo para su reventa posterior con ciertos
beneficios es motivo de especulacidon que encarece las posteriores edificaciones.
Mencion especial merece la fiscalidad sobre transmisiones inmobiliarias que debiera

ser simplificada y abaratada.

Cualquier tipo de impuestos sobre la propiedad inmobiliaria incide y puede clasificarse

de la siguiente manera:

1. Impuesto sobre la tenencia.
2. Impuesto sobre la transmisién (que puede favorecer la retencidén o ser neutral).

3. Impuestos que incentiven las transmisiones.

Todo ello en relacion con la valoracién catastral que, indudablemente, requiere una
cierta unificacion por parte de todas las administraciones. Parece que tal unificaciéon
podria ser del 70% del valor real si se tienen en cuenta los diversos estudios a citar
que se han elaborado a lo largo de estos ultimos afios y que se comentara en ulterior

apartado.

El tipo impositivo de IVA sobre transmision de terrenos urbanizables ha sido
modificado varias veces al alza, (12%, 13%, 16%, 19% y 21%) ; la vivienda nueva
asimismo ha experimentado cambios en el tipo impositivo tributa dependiendo de la
época al 10% vy las siguientes transmisiones pueden liquidar al 6%, al 7% y al 10%
mediante el impuesto sobre transmisiones patrimoniales, que, por lo general, se ha

transferido a las Comunidades Auténomas.

Asimismo, debe resaltarse que, a estimacion de los expertos, se calcula que una

transmision inmobiliaria supondra para el adquirente, entre impuestos, notario,
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registro, impuestos locales etc., una cantidad cercana al 10% del valor de transmisién
declarado si bien esa regla aproximativa valida en los afios 90 se ha visto
ampliamente superada por el incremento del I.T.P. que alguna CCAA han aprobado
para poder cubrir sus necesidades de recaudacion perjudicando las transmisiones

inmobiliarias que se han visto encarecidas en el precio final.

FISCALIDAD

Concretando la fiscalidad sobre la vivienda, vemos que es muy extensa, compleja y
confusa. Varias figuras tributarias y varias administraciones publicas inciden o «caen»
sobre ella. Las Administraciones Publicas persiguen varios objetivos tales como
recaudacion financiera, ordenacion urbanistica, redistribucion de rentas, incentivos o

recargos fiscales, etc.

Las férmulas de coordinacion son varias y con distintos fines, y basta con detenerse
en los criterios de valoracion para que se observe la asimetria con que son aplicados y
todo ello unido a la variabilidad que presenta la actualidad (variabilidad de politica

economica, politica fiscal y otras muchas incidencias directas o no).

Si se quieren tener unas ideas que concreten tales complejidades, se podria
sistematizar el tema siguiendo el desarrollo en el tiempo que nos lleva desde la

iniciacion hasta el término de una vivienda.

Empezando por su construccion, ya insisten en ella cinco o seis tributos distintos en
diferentes fechas, al ser repercutidos entre varios contribuyentes e impuestos por
otras varias administraciones, de tal forma que no es posible finalmente establecer la

incidencia globalizada.

Ya habiamos citado que el valor fiscal de un inmueble venia fijado por el valor
catastral (ya muy relacionado con el valor de mercado maxime en aquellos

ayuntamientos donde se ha llevado a cabo la actualizacién de valores) y que dicho
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valor catastral es la base para fijar el calculo del impuesto extraordinario sobre el
patrimonio (con diferentes implicaciones dependiendo de la Autonomia en la que
resida el contribuyente) y que también es la base para fijar los rendimientos

inmobiliarios en el IRPF.

Pero, si el inmueble se transmite por sucesién mortis causa, entonces el valor
declarado inicialmente sirve de base para el impuesto de sucesiones y donaciones e
incluso en sucesiones inter vivos, pueden concurrir casos con implicaciones
cuestionadas tanto en el IRPF como en Sucesiones como son los pactos de mejora y
las apartaciones. La base es ahora comprobada y revisada por la Administracion
Tributaria y este ultimo valor vuelve a tener consecuencias para los nuevos
propietarios a los efectos del Impuesto Extraordinario del Patrimonio. Existe pues un

efecto amplificador para fijar la base imponible de distintos impuestos.

La transmision de bienes inmuebles esta sujeta a ciertos impuestos que, en realidad,
son mas de los que en la transmisidn aparecen por cuanto si aparecen otros
impuestos ya incluidos en el precio de compraventa. Piénsese en los tributos que se
pagaron en la construccion del inmueble y que estan incorporados en el precio. El
tema requeriria un amplio estudio para conocer el resultado final sobre el

contribuyente.

Cuando se adquiere una primera vivienda, el propietario, a través del IRPF, puede
recuperar gran parte de los tributos estatales, autondmicos y municipales que ya pago
previamente. Dado que aproximadamente un 6% lo paga en la transmision (tipo
vigente en la década de los 90); otro 6% es de impuestos municipales por
construccion, tasas por licencia urbanistica, etc. y otro 3% de distintos tributos y
gastos, totalizando un 15%, que es lo que posteriormente podria deducirse en el IRPF
si es que reune los correspondientes requisitos; extremo que en la actualidad ya no es

posible deducirse.
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SEGUNDA VIVIENDA

La segunda vivienda tuvo a su vez otras bonificaciones fiscales las cuales
contribuyeron a desarrollar su construccion. Deben hacerse notar, por su importancia,
los préstamos con intereses reducidos y subvencionados; las subvenciones de tipo
personal asi como los préstamos para el acceso a viviendas de proteccion oficial del

plan de promocion publica.

Todo este maremagnum tributario da origen a muchas posibilidades de defraudacion
cuya incidencia global es obvio que disminuye los beneficiosos efectos sociales que
se pretenden obtener. Adadamos el desequilibrio de recursos que son transferidos
entre las Administraciones Publicas, muchos de ellos ocultos y encubiertos, los cuales
producen una cierta incidencia territorial. La politica fiscal favorece el que ciertas
Comunidades Autdbnomas, que tienen un mayor desarrollo econémico, asi como una
mayor y mejor urbanizacion junto con su numero de habitantes, reciban unas
transferencias de otras entidades o Administraciones Publicas. En efecto, el
contribuyente puede recuperar lo pagado al Ayuntamiento por el concepto de
impuesto sobre construcciones y obras; la tasa de licencia de obras (adquisicidén o
rehabilitacion de vivienda habitual); el 75% del importe del impuesto municipal de
plusvalias, hoy llamado impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos de
naturaleza urbana, se puede deducir de la cuota del IRPF. También el IBI de vivienda
es deducible en la base del impuesto personal sobre la renta y tal reduccion implica
una deduccion adicional equivalente a multiplicar el importe de tributo municipal por el
tipo medio del IRPF.

Hay pues un trasvase encubierto de recursos financieros entre las Administraciones
Publicas. A través de los presupuestos del Estado, se devuelve a los contribuyentes lo

que previamente se les habia cobrado via impuestos.

Asimismo, el Estado otorga cantidades a los ayuntamientos por medio de participacion
de los ingresos, asi como otras cantidades por medio de los programas de

cooperacion local, los cuales favorecen proporcionalmente a las grandes ciudades y
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territorios desarrollados. La conclusion es que, al incentivar las actividades
constructoras de los ayuntamientos, indirectamente se penaliza el desigual despegue

econdmico de los menos desarrollados.

A la fiscalidad de la vivienda en propiedad resefiada hay que anadir otro tipo de
fiscalidad que incide en el uso, consumo y tenencia que debe ser satisfecho cada afno.
Nos referimos al IRPF, al impuesto sobre el patrimonio neto, pues, al constituir la
vivienda propia un bien inmueble, queda incluida y sometida a la escala de tributacion
creciente en su caso. También hay que anadir el coste de servicios y
aprovechamientos que los ayuntamientos tienen implantados y asimismo la fiscalidad
que origina la conservacion del inmueble de su mantenimiento y de las mejoras que
pudieran anadirseles. Podemos considerar como un impuesto indirecto el gravamen
sobre el consumo de los servicios facilitados a la vivienda. Las cantidades pagadas
por este concepto se liquidan a través de una valoracién de tipo administrativo e
inclusive considerando una tedrica renta imputada, y decimos tedrica puesto que el
uso de vivienda propia no genera una renta periddica que pudiera ser objeto de
impuestos tributarios. Si se usa una vivienda y se usan los servicios que ello conlleva,
es muy discutible que pueda utilizarse como referencia patrimonial objeto de

impuestos.

La imprecision de como valorar y aplicar las cargas fiscales adheridas nos lleva a
considerarlas como inadecuadas asi como arbitrarias las valoraciones administrativas

en que se basan.

Desde un punto de vista teorico, es muy dificil justificar la distribucion y la incidencia
de la fiscalidad global sobre la vivienda. Logicamente, la vivienda es un elemento
patrimonial que puede definir la riqueza de los contribuyentes. Por ello, la politica
publica de urbanismo, prestacion de servicios, acceso a propiedad de viviendas, etc.

estan pensadas para gravitar sobre el citado elemento patrimonial.

La tributacion fiscal pagada por los propietarios esta en relacion con la renta neta de la

vivienda siendo esta progresiva en términos de renta. El objetivo fiscal es facilitar
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ingresos a las haciendas locales que siempre necesitan e indirectamente a la

Hacienda Central.

Conviene citar los amplios estudios y trabajos realizados en Estados Unidos que
tratan de calcular la distribucion de la carga tributaria asociada a la vivienda

considerando dos aspectos:

a) Carga tributaria en relacion con la renta neta total de los contribuyentes.

b) Carga tributaria en relacion con la proporcion de la renta destinada a gastos en

servicios de la propia vivienda.

No se ha llegado a un acuerdo sobre la incidencia fiscal pues existen serias

discrepancias acerca del concepto de renta promediada o permanente a emplear.

Los inmuebles urbanos (incluida la vivienda familiar) constituyen uno de los elementos
patrimoniales mas importantes para sefalar la riqueza de los contribuyentes, lo cual
influye sobre la politica publica relativa al urbanismo, a la prestacién de servicios y al

acceso a la vivienda.

Una idea que se tiene presente es que el gravamen sobre la riqueza inmueble
constituye un impuesto general sobre el factor capital; otra idea a tener en cuenta es
que la utilizacion de los servicios publicos municipales tiene que ser cubierta mediante
tasas, lo cual constituye un aspecto de la fiscalidad sobre la vivienda. Indudablemente,
los servicios y equipamientos publicos locales favorecen la revalorizacion del
patrimonio inmobiliario, justificandose asi el alza de las rentas urbanas puesto que
aumentara el precio del suelo, a lo cual hay que afadir la gran influencia del
planteamiento urbanistico y la demanda coyuntural que puede generar la aparicion del

dinero «negro».
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MERCADO HIPOTECARIO AMPLIO

La construccidon de viviendas requiere grandes cantidades de dinero destinadas a la
financiacion de dicha construccién y, por consiguiente, la utilizacién de un mercado
hipotecario de suficiente amplitud. Por ello, el Real Decreto de 2 de agosto de 1991
tratd de aportar una solucion a la ingente demanda de capitales.

Inicialmente, las cajas de ahorro contribuyeron a la financiacion puesto que las normas
legales les obligaban a ello, basandose, ademas, en el ahorro que previamente habian
efectuado las familias. Pero, a partir de 1977, la desregulacion bancaria permitio la
reduccion de los coeficientes de inversion obligatoria para las cajas de ahorro y asi los
créditos a largo plazo, que hasta esta misma fecha eran utilizados para tal fin,

pudieron en parte ser destinados a otras actividades rentables a medio y corto plazo.

Asi, al ser menores los recursos de se que podia disponer, se originé una crisis en el
sector inmobiliario. Por esto, hubo que regular el mercado hipotecario y en 1981 se
pudieron refinanciar los créditos hipotecarios captando nuevos recursos mediante la
emision de cédulas, bonos y participaciones de créditos. Contribuyeron al éxito de

tales emisiones diversos factores, entre los que podemos citar:

a) Mejores tipos de interés.

b) La garantia real que ofrecian.

c) Incentivos fiscales.

d) El propio respaldo asociado a las entidades emisoras.

e) En cierto modo, la opacidad de algunos valores (cédulas) que se emitian

al portador.

Sin embargo, y paulatinamente, fue rebajandose el interés despertado, sobre todo por

las cédulas, al perder la caracteristica de emitirse al portador.

Podria comentarse la reforma del citado reglamento de 1991 haciendo hincapié en

que esta trata de incentivar la emisiéon de cédulas hipotecarias; la no obligacion de
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invertir todos los recursos captados en emisiones de activos financieros con garantia
hipotecaria. Tampoco es necesario que todos los créditos se dediquen a respaldar la
emision de cédulas, clarificacion referida a la valoracion de los bienes hipotecados asi

COmMo organismos que pueden valorar esos bienes.

Asimismo, el decreto fija los limites de los créditos que pueden resumirse en el 80%
los destinados a vivienda nueva o rehabilitada o en construccion; el 70% para bienes
inmuebles terminados y el 50% para solares y obras en ejecucion. Por lo que se
refiere a las tasaciones legales, estas seran hechas por sociedades de tasacion de

caracter independiente y adscritas al Banco de Espafa tal como se ha sefalado.

La cobertura de las cédulas hipotecarias puede estar garantizada por préstamos
hipotecarios, también por participaciones en créditos adquiridos y con base en una

relacion entre préstamos hipotecarios anteriores y las tasaciones.

Las cédulas emitidas pueden estar exentas de inscripcion registral y el volumen
maximo de emision por entidad no debe superar el 90% del total de capitales no
amortizados mas créditos hipotecarios, mas participaciones en cartera declarados
aptos para servir de cobertura. Se facilita asi una potenciacién de refinanciacion de los
creditos destinados al sector.

En cuanto a los bonos, estos tienen que ser respaldados por créditos hipotecarios ya
concedidos por la sociedad emisora, figurando aquellos en los documentos publicos

que representen la emision de los bonos.

Las anotaciones en cuenta son una medida destinada a favorecer la titulizacién de los
activos de participaciones en créditos, lo que ofrece la posibilidad de transmitir el
riesgo del crédito de la participacion con su correspondiente baja en el balance del

emisor por el plazo del contrato sin pacto de recompra.

Las entidades especializadas pueden asi obtener ciertos recursos con relacion a los

diferenciales, comisiones, gestion de servicios, etc.
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En todo caso, el decreto garantiza a prestamistas y prestatarios e intermediarios hasta
el término del contrato que pueden ejercer las acciones ejecutivas pertinentes vy, al
poderse adquirir participaciones hipotecarias con el objeto de emitir nuevos activos de
igual caracter, se ha de observar, con cierto optimismo, la gran demanda que podran

tener si consideramos la rentabilidad que lleven aneja.

Asi pues, el mercado hipotecario podra financiar con buenos recursos financieros la
construccion de bienes inmuebles con sus viviendas basado en la garantia real que

conlleva la garantia hipotecaria de bajo riesgo.

Anadanse la liquidez de los activos al estar incluidos en el sistema de anotacién en

cuenta (excepto bonos), la simplicidad de transmision, etc.

Los intermediarios financieros especializados solo estaran obligados a invertir el 75%
de sus recursos en préstamos hipotecarios. Habria que tener en cuenta que los
intermediarios financieros estaran en cierta desventaja para competir con cajas de
ahorro y otras entidades bancarias, tanto publicas como privadas, pero que
contribuiran a regular y mejorar los mecanismos de financiacion amortiguando los
vaivenes del sector de la construccién, de tantisima importancia en el P.I.B. de este

pais.
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LA CORUNA, CRECIMIENTO ANARQUICO

La Coruna, debido a su condicion geografica de itsmo, crece condicionada por la
escasez de espacio disponible para la construccién. Este factor incide en el
encarecimiento progresivo del suelo, que a su vez repercute notablemente en la

elevacion del precio final de las viviendas.

Ante esta situacion, muchos coruneses han optado, en los ultimos anos, por fijar su
residencia en los ayuntamientos limitrofes, un éxodo que ha dado lugar al descenso
poblacional de la urbe. Solo entre 1992 y 1994 la ciudad «perdié» 4.000 habitantes,
que se instalaron mayoritariamente en los municipios de Cambre, Oleiros, Arteijo y

Culleredo.

Datos derivados del padron correspondiente a 1996 confirman que todas las ciudades
gallegas, excepto La Corufia, han ganado poblacion. Este municipio, pese a seguir
ocupando el segundo puesto en el ranking poblacional gallego, no ha logrado
mantener el censo de 1991, al perder 3.168 vecinos en beneficio de los ayuntamientos
limitrofes. El numero total de ciudadanos censados en la urbe herculina es, segun el
referido padrén, de 243.785, cifra que situa a La Coruna en el puesto nimero 18 del

total de ciudades espafiolas, precedida por Granada y seguida por Vitoria.

En 1996 el Gobierno municipal estimaba que unas 30.000 personas que desarrollaban
su vida en la urbe tenian su residencia en alguno de los ayuntamientos ubicados en el
cinturdn de la capital herculina. Este factor, sumado al envejecimiento poblacional,
agravo una situacién que solo puede verse compensada con el incremento de oferta

de viviendas aparejado al descenso del precio de las mismas.

Los expertos consideran que el desarrollo de la mancomunidad de municipios puede
ser la solucidén del futuro mediante la construccidon de un area metropolitana que
confiera a La Coruna las caracteristicas propias de una metropoli moderna, dotada

con una gran extension periférica.
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DESARROLLO DE MUNICIPIOS LIMITROFES

Mientras La Corufia se enfrenta a la merma de su padrén -se estima que anualmente
2.000 ciudadanos cambian su residencia a los municipios limitrofes-, los
ayuntamientos del entorno ponen en marcha ambiciosos planes de construccion que
les permitan acoger esta afluencia de corufieses. Asi, en el afio 1996 se anunciaba la
construccion en Sada, en el transcurso de cuatro afios, de un total de 800 nuevas
viviendas, y Oleiros aprobaba ese mismo afo la construccion de 400. EI Ayuntamiento
de Cambre, por su parte, tenia previsto construir dos millares de viviendas nuevas

antes del ano 2000.

Durante el periodo algido de ese éxodo anteriormente apuntado, el precio de los pisos
en La Coruna descendi6 ligeramente (300 euros por metro cuadrado en relaciéon con
afios anteriores) situandose a finales de 1996 en 900 euros por metro cuadrado de
media. Sin embargo, esas tarifas no resultaban competitivas con las de los municipios
proximos, donde la media se situaba entonces en torno a los 600-720 euros el metro

cuadrado.

Por esas mismas fechas, el metro cuadrado construido en La Coruna llego a situarse
en 300.000 pesetas (1.803 Euros)en las zonas de Ciudad Jardin; ElI Ensanche; la
Ciudad Vieja y la Pescaderia, un fendbmeno que vino precedido por un descenso de
precios (afos 94-95) debido a un exceso de oferta inmobiliaria. Aun asi, eran entonces
un 40% mas caros que en Lugo y Pontevedra. En el bienio resefiado, las tarifas de las

viviendas en la periferia y centro eran las que se detallan en el cuadro:
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(TABLA #2)

EL PRECIO DE LA VIVIENDA EN LA CORUNA

PERIFERIA

CENTRO

Oleiros
Santa Cristina
Perillo

Fonteculler
O Burgo

Arteixo
Oseiro

Linares
Rivas,Cantones,
Juan Florez,Plaza de
Vigo

Maestro Mateo

Avda. de Finisterre
Paseo de la Habana

Plaza de la Cubela
Calle Barcelona

Ronda de Outeiro

Santo Tomas
Urbanizacién Soto

Ventorillo, EI Martinete

85 m2
3 dormitorios
garaje y trastero

85 m2
3 dormitorios

garaje y trastero

85 m2
3 dormitorios

garaje y trastero

140-250 m2

4 dormitorios

garaje y trastero

125 m2
garaje y trastero

110 m2
3 dormitorios

garaje y trastero

90 m2
garaje

42

16,000,000 de
pesetas (96,161,9 euros)

13,000,000 de
pesetas (78,131,5 euros)

10,000,000 de
pesetas (60,101,2 euros)

45-80,000,000 de
pesetas (270-480,809,6
euros

37,000,000 de
pesetas (22,374,47
euros)

24-30,000,000 de
pesetas (144-180,303,6
euros)

13-16,500,000 de
pesetas (78-99,166,9
euros)



USADA

Emilia Pardo Bazan
Federico Tapia

Linares Rivas

Cuatro Caminos
Fernandez Latorre

Orzan

Barrio de las Flores
Elvina 22 fase

Retrotrayéndonos en el tiempo, encontramos un curioso fenémeno: entre 1970 y 1991

se construyeron en La Coruia mas de 35.000 viviendas, de modo que en 20 afios el

numero de pisos crecido mas del 50%.

Paralelamente, los municipios de Cambre, Arteijo y Oleiros triplicaron su numero de
viviendas. El germen del éxodo que se detecta en la actualidad tiene en parte su

origen en aquel desarrollo experimentado por la construccion en los ayuntamientos

limitrofes, tal como refleja el grafico.

110-140 m2
ascensor

50 anos de
antigiiedad

100 m2
ascensor

3 habitaciones

80 m2
ascensor

18-42,000,000 de
pesetas (90-252,425,08
euros)

15-24,000,000 de
pesetas (90-144,242,9
euros)

6-12,000,000 de
pesetas (36-72,121,4
euros)

(TABLA #3)

POBLACION ANO 1970 ANO 1981 ANO 1991

La Corufia: 62.807 86.409 98.459
Arteijo: 3.249 6.380 8.516
Bergondo: 1.861 2.422 2.956
Cambre 2.018 4.358 6.031
Carral: 1.340 1.799 2.190
culleredo: 3.790 4,984 6.795
Oleiros: 4.343 8.679 10.929
Sada: 2.731 3.686 5.018
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La recuperacion poblacional de La Corufia sera posible en parte gracias a la
construccion de futuras urbanizaciones que estan situadas en zonas que, a finales de
1996, mantenian la calificacién de suelo urbanizable no programado y que son las

siguientes:

* San Pedro de Visma, con 30 hectareas destinadas a uso residencial intensivo.

* El valle de Mesoiro, con 42,89 hectareas, uso residencial intensivo y destinado a

viviendas unifamiliares.

* Elvifia, en su zona proxima al Coliseo, con 17,30 hectareas.

* A Regueira, donde la superficie disponible es de 8 hectareas programadas para

viviendas unifamiliares.

* Pedralonga, con 6,9 hectareas destinadas para casas unifamiliares.

* O Portifio: 6,83 hectareas, también para viviendas unifamiliares.

El suelo urbanizable no programado se completaba entonces con usos industriales en
el poligono industrial de Pocomaco, y con Elviiia, con un total de 30,94 hectareas. En
los solares de uso residencial intensivo se pueden construir unas 5.700 viviendas
aunque el resto podria ser recalificado para el mismo uso, albergando otra cantidad

superior a 3.800 pisos.

PEQUENAS URBES DENTRO DE LA CIUDAD

En los anos previos se habia comenzado a cubrir buena parte del espacio edificable
disponible en la zona urbana con la construccion del Paseo de los Puentes, Mato
Grande, el poligono de Los Rosales y Ponte da Pedra. Con la apertura de estas

«pequenas ciudades», muchos corufeses tuvieron la opcion de retomar la esperanza
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de ubicarse en la ciudad mediante la adquisicion de unos pisos cuyos precios se
situaban en el afio 1995 entre 90.000 y 162.000 euros.

A pesar del incremento de la oferta y del mantenimiento de la «diaspora» hacia zonas
colindantes con la ciudad, los precios continuaron su linea ascendente hasta el punto
de que a principios de 1997 el metro cuadrado util llegé a superar las 400.000 pesetas
(2.404 Euros)en la zona centro. En ese momento el precio medio de la vivienda nueva
se situaba en 141.000 pesetas (847,4 €) por metro cuadrado construido segun la
Sociedad de Tasacion, un dato que parecia estar bastante alejado de la realidad que

se respiraba en la calle, tal como refleja el grafico adjunto:

(TABLA #4)

ZONAS Precio m2 en Euros

1.- Los Rosales 1.202,02
2.- O Burgo 991,67
3.- Avda. de Arteixo 1.442,43
4.- O Castrilléon 961,62
5.- As Lagoas 1.322,23
6.- Juana de Vega 1.803,04
7.- Linares Rivas 2.404,05
8.- Monte Alto 1.021,72
9.- Santa Cristina 1.262,13
10.- A Gaiteira 961,62
11.- Calle Barcelona 1.081,82
12.- Adormideras 1.141,92
13.- Elvifia 1.021,72

Un informe divulgado en su dia por el Ministerio de Fomento a través del Instituto
Galego da Vivienda e Solo asegura que el precio medio de los pisos en La Corufia se
duplico entre 1987 y 1995, si bien el incremento mas espectacular se concentro en los
afios 1988 y 1989, bienio en el que las tarifas se dispararon y sufrieron un incremento
del 62,3%. La evolucion puede apreciarse en el esquema:
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(TABLA #5)

Afos En Euros En pesetas En%
1987 387,42 € 64.462

1988 585,04 € 97.343 51%
1989 628,66 € 104.601 7%
1990 719,50 € 119.714 14%
1991 777,91 € 129.433 8%
1992 755,48 € 125.702 -3%
1993 775,61 € 129.050 3%
1994 795,96 € 132.437 3%
1995 830,21 € 138.136 4%

Los fendmenos descritos hasta el momento han derivado en la situacién que en 1997
vino definida por un exceso de oferta inmobiliaria en la ciudad, donde en el referido
ano habia 2.000 viviendas desocupadas, de las cuales 1.000 esperaban comprador;
500 se destinaban a alquiler, y las otras 500 pertenecian a particulares que las

mantenian vacias e incluso en estado de abandono.

La situacion experimentd un cambio brusco entre 1995 y 1997 ya que, de una
carencia de oferta determinante -entre otros factores- del abandono de la urbe en
favor de ayuntamientos de los alrededores, se ha pasado a contar con un mercado
amplio, favorecido por la construcciéon de Mato Grande y Los Rosales hasta el punto
de que en algunas zonas la venta se paralizd. Ni siquiera el descenso de los tipos de
interés logré entonces animar un mercado languido en un momento en el que se
retomaba la construccion del Paseo de los Puentes, donde el precio de los pisos

rondara, segun las previsiones, los 180.000 euros.

Sobre este poligono puede destacarse la subasta publica de un solar frente a la
Ronda de Nelle, concretamente en el numero 130, llevada a cabo en el mes de
septiembre de 1997 que alcanzé un precio medio de repercusion de 91.019 pesetas

por m? (547 Euros.
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A esta repentina proliferacion de pisos en la urbe hay que anadir la oferta, también
excesiva en funciéon de la demanda registrada, de viviendas de nueva construccion
ubicadas en nucleos que habian estado absorbiendo hasta entonces una parte de la
poblacion procedente de La Coruna. Es el caso de la localidad de Santa Cruz, en el
limitrofe Ayuntamiento de Oleiros, donde a mediados del afo 1997 habia 500

viviendas a la venta.

EXCESO DE OFERTA

En definitiva, las previsiones apuntan a que, sumando el potencial inmobiliario
generado por la propia ciudad de La Corufia al procedente de su entorno mas

cercano, en los préoximos afos podria haber a la venta unas 17.000 viviendas.

En esa oferta es necesario incluir los pisos resultantes de la esperada entrada en vigor
del Plan Especial para la reforma de la Ciudad Vieja y la Pescaderia, contemplado en
el PGOU, que supondra una importante liberacion de suelo en dos zonas

consideradas «nobles» y situadas en el casco urbano de La Corufia.

EL MERCADO DE ALQUILER

Mientras la demanda de pisos por parte de los compradores sufre altibajos en La
Coruna, las viviendas destinadas a alquiler experimentan una merma considerable, en
respuesta a un descenso notable de solicitudes, resultante de la aplicacién, a partir de
1995, de la Nueva Ley de Arrendamientos Urbanos. Su entrada en vigor ha tenido
como consecuencia inmediata un descenso de contratos que se cifra en un 50%. En el
periodo sefnalado, solo el 10% de las viviendas de nueva construccion se reservaban
para dar acogida a unos inquilinos reacios a pagar tarifas que en las calles como
podrian se Juan Flérez y San Andrés podian superar con creces las 200.000 pesetas
(1,202 Euros).
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(TABLA #6)

ALQUILERES URBANOS

PORCENTAJES DE VIVIENDAS

Porcentajes

Segun los metros cuadrados Mas de 90 m2 20%
De 65 a 90 m2 40%

De 40 a 65 m2 25%

Menos de 40 m2 15%

Segun el numero de habitaciones De seis en adelante 26%
Cinco 47%

Tres o cuatro 23%

Una o dos 4%

Segun el numero de cuartos de bafio Tres 62%
Dos 25%

Uno 13%

HIPOTECAS

La tendencia parece seguir apuntando hacia la compra en detrimento del alquiler, pero
solo el apoyo procedente de las entidades de crédito puede hacer posible que la
mayoria de quienes deseen residir en La Corufia en una de estas modernas
construcciones pueda hacerlo, ya que esta provincia ocupa el sexto lugar, a nivel
nacional, en cuanto a solicitud de créditos hipotecarios destinados a la adquisicion de
la vivienda. Segun datos del Instituto Nacional de Estadistica, mensualmente se
solicita en La Corufia un promedio de mil créditos de estas caracteristicas. A finales de
1994 el numero de «hipotecas vivas» registradas en la provincia superaba con creces
las 20.000.

En 1996 el numero total de hipotecas de fincas rusticas y urbanas tramitado por los
bancos cada mes, en la provincia de La Corufa, ascendia a 800, segun un informe
elaborado por el Instituto Nacional de Estadistica. El 90% de esas propiedades son

fincas urbanas, y el 10% restante corresponde a fincas rusticas. Dentro del apartado
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de fincas urbanas, las viviendas construidas son las que dan lugar a mayor numero de
hipotecas; en concreto, el 65% de todas las que se tramitan al mes en La Coruia. La
cantidad facilitada por las entidades de crédito a cambio de estas escrituras de

propiedad supera los 420 millones de euros mensuales.

En 1997 el acceso de las familias espanolas a la vivienda continua mejorando. Si en
1996 dedicaban una media del 44,9% de los ingresos a sector, en 1997 la cantidad ha
descendido pasando a ser de un 37,6%. Tomando como indicador los ratios que
relacionan el precio de la vivienda con la renta familiar, y el esfuerzo monetario con la
renta, se puede decir que las familias espafolas estan gastando un tercio de su
sueldo mensual en la compra de su casa.

La explicacion para este descenso se halla en los mismos factores que han provocado
la mejora del mercado inmobiliario: disminucion de los tipos de interés, ligero
incremento de la renta familiar y estabilidad del precio de la vivienda.

Sobre el perfil de persona o pareja hipotecada existen también unos datos
interesantes. Asi el 27% de los que estan endeudados con su primera vivienda tienen
menos de 30 afos, frente a un 65% que tiene mas de esa edad. De los mas jovenes
de estos dos grupos un 23% tiene una situacion profesional temporal, mientras que
ese porcentaje se reduce al 10% para los que tiene mas de 30 afios que en su
mayoria gozan de un contrato fijo.

Los créditos para bienes y servicios corrientes, entre los que no se incluye ni la
vivienda propia ni el coche, suscritos por los espanoles se incrementaran mas que los
destinados a la compra y rehabilitacion de viviendas; el total de créditos al consumo
para personas fisicas crecio en 1998 un 22,6%.

Si se considera el saldo total que a Marzo de ese afo tiene en su activo las entidades
financieras, el importe prestado a empresas es superior al cedido a particulares.

El saldo vivo de los créditos hipotecarios se increment6 un 21% con respecto al mismo
periodo del afo anterior. Los créditos hipotecarios han mostrado tasas de crecimiento
interanual superiores al 20% desde Junio de 1998 y la Asociacion Hipotecaria
Espafola cree que este ritmo es sostenible hasta finales del afio 98, aunque reconoce
que la demanda de créditos hipotecarios podria desacelerarse suavemente en el

préximo periodo.
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En el afio 2002 el aumento de los salarios y el precio moderado de los pisos nuevos
en Galicia salva a la Comunidad gallega del fuerte incremento generalizado registrado
durante 2001 de la parte del salario mensual que los propietarios destinan a pagar la
hipoteca. En el caso gallego el indice se ha reducido mientras que en Espafia ha

aumentado.

En el conjunto de Espafa y durante ese periodo seis comunidades superaron el

porcentaje medio de la renta salarial necesaria para adquirir una vivienda.

En Baleares concretamente el esfuerzo econémico para comprar un piso alcanzé el
nivel mas alto de Espafia con una inversion del 68,6% del sueldo medio.
¢ Qué es lo que causa estas variaciones? la actualizacién de precios de viviendas ha

ido a mayor velocidad que el incremento de los salarios.

Segun los datos el Centro de Investigacion Econdmica y Financiera de Caixa Galicia
realizado en 2004 concluye que la hipoteca media del citado ejercicio tiene una

duracion de 30 afios y un importe medio de 89.000 euros.

Este es el resultado de un largo proceso de burbuja inmobiliaria. Desde 1990 el precio
de la vivienda se ha duplicado en Galicia y desde el 2001 al 2004 ha crecido un 44%.

A pesar de ello ningun promotor esta dejando pisos sin vender, pero ;quién los
compra?, la respuesta esta en que la inmensa mayoria de los compradores gallegos
ya tenian piso y han invertido en una segunda vivienda. Los promotores inmobiliarios
explican este proceso en 2 direcciones; por una parte se esta produciendo una
renovacion del parque de viviendas que en Galicia era muy antiguo, y por otra se esta
acelerando el desplazamiento de la poblacién hacia el entorno de las dos grandes

ciudades.

En 2006 la hipoteca media para la compra de terrenos y viviendas se habia disparado
en Galicia un 26%, el doble que en Espana. La explicacion a este fenobmeno la
hallamos en la presién inmobiliaria que experimentan algunas zonas de la comunidad,

una situacion que provoca que en los ultimos afos la autonomia gallega lidere el
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incremento de los pisos a nivel nacional.

El analisis autonémico revela que Galicia se ha situado en el segundo grupo en cuanto
al valor medio de sus hipotecas; en el mas bajo se situan regiones como Asturias,
Extremadura, Castilla-La Mancha, Murcia o la Comunidad Valenciana con un crédito
tipo que asciende a 132.527 euros. En el segmento de Galicia (entre 135.000 y
155.000) se encuentran autonomias como Andalucia, Castilla y Ledén y La Rioja,
mientras que en el de las hipotecas mas elevadas, es decir, por encima de los

175.000 euros aparecen Madrid, Catalufia y Navarra.

En Octubre de 2006 la hipoteca media gallega presenté un incremento del 21%
respecto a los 12 meses anteriores, casi ocho puntos mas que el aumento
experimentado en Espafa. Uno de los indicadores que caracteriza el mercado gallego
es la disparidad en el importe de los préstamos. Las estadisticas colocan a los de
Orense como los espafioles que menos dinero piden a las entidades financieras para

comprar una vivienda.

Los analistas aseguran que las hipotecas seguiran encareciéndose en los proximos
meses, pese a que los precios de las viviendas progresan a un ritmo menor en
Espafa, los promotores destacan que esta situacion pueda relacionarse con la subida
del precio del dinero. Defienden que mas bien suceda lo contrario, es decir, si los tipos
de interés acentuaran la escalada actual con un ciclo de fuertes repuntes, ese
escenario acabaria enfriando la demanda de vivienda de nueva construccion, lo que

segun los promotores ocasionaria un mayor encarecimiento.

EFECTOS DEL PARO

La situacion econdmica general de la urbe se ha visto agravada en los ultimos afos
por el elevado indice de paro, y repercute en un descenso de disponibilidad
econdmica que tiene uno de sus reflejos inmediatos en las dificultades para adquirir

vivienda en propiedad. Un estudio elaborado por el Centro Municipal de Formacion
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sefala que, a mediados de 1997, solo uno de cada tres corufieses tenia trabajo,
alcanzando el paro femenino una tasa doble que la del masculino. El cuadro refleja el

incremento paulatino del paro en la ciudad:

ANO NUMERO DE PARADOS
1991: 1.483
1992: 17.293
1993: 18.406
1994: 19.259
1995: 18.627

La actividad econdmica preponderante en el municipio es el sector servicios, que
ocupa a un 80% de los hombres y a un 60% de las mujeres. En segundo lugar se situa
la industria, que emplea al 20% de la poblacion, seguida a cierta distancia de la

construccion y la pesca.

El descenso del numero de trabajadores en algunos de los sectores ha propiciado el
descenso de la capacidad adquisitiva en algunas familias, y contribuye a que los
integrantes de ciertos grupos sociales se enfrenten a serias dificultades a la hora de
tratar de superar su situacion marginal. Como ejemplo de cémo en la ciudad conviven
economias muy dispares, basta con resefar que en el casco urbano coruiiés ocho mil
familias residian en casas sin agua caliente, y que 105 hogares carecen de retrete, tal
como se puede comprobar en el siguiente grafico, en el que se hace constar, ademas,

el numero de viviendas desocupadas existentes en la ciudad en 1994.
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(TABLA #7)

VIVIENDAS OCUPADAS SEGUN LA SUPERFICIE UTIL

Hasta 30 m2 684
De 31 a 60 m2 12.965
de 61 a 90 m2 46.441
de 91 a 120 m2 14.202
de 121 a 150 m2 2.791
de 151 a 180 m2 941
de mas de 180 m2 806

(TABLA #38)

Relacion de vivienda ocupadas
sin instalaciones basicas:

Agua corriente 210
Agua caliente 7.755
Bario o ducha 2.951
Retrete 105
Electricidad 322
Calefaccion 18.441
Teléfono 12.121

El deterioro de algunos de los edificios, que afean la apariencia de la urbe y
contribuyen a ocupar un espacio que podria servir para la construccion de nuevas
viviendas, es resultado, en algunos casos, de la picaresca de algunos propietarios que
buscan la declaracion, por parte del Ayuntamiento, de la calificacion de ruina
inminente (sea fisica o econdmica) que les permita abrir una via libre a la

especulacion con los preciados solares.
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VIVIENDAS VACIAS

El resefado es uno de los factores que contribuye a incrementar el numero de

viviendas vacias existente en el casco urbano, cifra que se situa en torno al 14%.

En La Corufa hay registrados 97.714 hogares, de los cuales 78.444 (el 80,27%) son
principales; es decir, que funcionan como residencia familiar habitual durante todo el
afio. Un total de 3.436 son secundarios, utilizados solo algunos meses durante el afio,
mientras que 2.001 viviendas (2,04%) son habitadas esporadicamente y 13.833 casas

permanecen deshabitadas en La Corufia.

Los barrios con mayor indice de viviendas principales son Elvifia, Os Castros, Monelos
y el Barrio de las Flores. En segundo lugar, se sitian Os Mallos y San Cristobal, y, en
tercero, el poligono de Adormideras, San Amaro y los barrios de La Torre y Monte
Alto.

En contraste, la mayor proporcion de viviendas deshabitadas se encuentra en la
Ciudad Vieja y la Pescaderia, con un total de 1.633 en total, que representan el
21,56% de las 7.572 existentes. El segundo lugar, en lo referente al elevado indice de

desocupacion (19,39%), se encuentran Palavea, Rio de Quintas y el Castafio de Eiris.

El area del término municipal donde se encuentran menos casas vacias es la que
corresponde al Martinete, A Zapateira y Someso, donde apenas un 10% estan

desocupadas.

Los Mallos y San Cristobal conforman el segundo distrito con mayor ocupacién y
apenas un 10,58% de viviendas desaprovechadas. El tercer puesto es para O
Ventorrillo y Viofio, con un 10,89% sobre un total de 12.156 casas que se distribuyen

en su superficie.

En cuanto a Galicia uno de los informes consultados determina que un 16,58% de las
viviendas gallegas estan desocupadas, porcentaje que se eleva hasta el 32,6% en

Carballo y el 22,3% en Monforte.
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Los pisos vacios en las 7 ciudades gallegas suman casi 72.000 segun un Censo del
2001; ademas el precio de las viviendas sigue subiendo sin cesar aunque las
promotoras no dejan de edificar. A estas contradicciones se les denomina segun

ciertos expertos “burbuja inmobiliaria”.

Dichas subidas no pueden ser achacadas a una hipotética falta de oferta, ni tampoco
a una supuesta insuficiencia de techo urbanizable; sino que el origen de esta situacién
hay que buscarlo en el afio 1996 con la bajada de los tipos de interés en su
convergencia con los indices europeos, desde entonces los precios se han disparado

en Espana en un 68% como media.

En Octubre de 2002 el Ministerio de Hacienda revelé que el Gobierno penalizara
fiscalmente a los propietarios de una segunda vivienda que la mantengan cerrada y no
la pongan en alquiler; de esta manera da luz verde a los municipios para que
aumenten hasta el 1,65% el tipo de gravamen sobre el impuesto de Bienes Inmuebles
(IBI) para aquellos contribuyentes que tengan en propiedad viviendas desocupadas de
forma permanente. Las penalizaciones del Gobierno a los propietarios de estas
viviendas vacias tienen su contrapunto en las bonificaciones fiscales que la ley del

IRPF recogia para potenciar el parque de viviendas en alquiler.

Las ciudades gallegas también estan dispuestas a penalizar con un recargo sobre el
impuesto de Bienes Inmuebles (IBl) para los pisos vacios. La medida pretende
contribuir a frenar la especulacion en el sector inmobiliario y en consecuencia las

fuertes subidas de los precios.
El arrendador de un inmueble en alquiler podra beneficiarse de una serie de incentivos

a partir del 2003; asi el duefio de una vivienda en alquiler podra deducir en un 40% los

ingresos que obtenga del inquilino que disfruta de su propiedad.

55



En julio de 2006 salié a la luz un informe realizado por el INE (Instituto Nacional de
Estadistica ) sobre viviendas desocupadas elaborado con datos de 2001, segun este,
Galicia cuenta con 229.360 pisos vacios; esta cifra situa esta comunidad como la 52
de Espana con mas casas sin habitar por detras de Andalucia, Catalufia, Comunidad
Valenciana y Madrid; autonomias mas pobladas y con un parque inmobiliario mayor.

El informe también menciona el elevado precio de las viviendas que crece a un ritmo

anual que multiplica el IPC.

En Espana el 14,79% de las viviendas estan desocupadas; el 52,2% de las viviendas
vacias son de particulares, el 43,6% de comunidades de vecinos, el 0,83% de
empresas y el 0,015% restante de la Administracion. El elevado numero de viviendas
vacias afecta al mercado inmobiliario y en consecuencia al alza de precios, asi el
coste medio de la vivienda nueva aumento un 17% en 2003, hasta los 1.428,4 euros

por metro cuadrado.
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BARRIOS EN RUINAS

La urgente reurbanizacion que demandan algunas zonas de la ciudad ha estado
precedida por la elaboracion del mapa de edificios en ruinas, que ha sido realizado por
el Departamento de Ruinas del Ayuntamiento Herculino. En el referido informe se
detalla que existen construcciones con esas caracteristicas en siete grandes areas
urbanas: Monte Alto, Castrillén, A Gaiteira, Oza, As Xubias, Pescaderia y la Ciudad

Vieja.

Estas dos ultimas zonas son las mas afectadas por la existencia de viviendas
ruinosas. En concreto, solo en la calle del Orzan se han detectado 36, y un total de 26
en la calle de San Andrés. Diez se ubican en la calle Panaderas y en la calle
Cordeleria ; 8 en La Franja; 6 en Florida, Galera y Santa Catalina; 5 en el Canton
Grande y La Estrella y 4 en La Marina, Riego de Agua y Cordoneria. Ademas, hay tres
en Mercado, Pastoriza, San Nicolas y Varela Silvari; 2 en Alameda, Barrera, Canton
Pequefio, Duran Loriga, General Mola, Huertas, Juana de Vega, Maria Pita, Marifias,
Olmos, Perillana y Rua Nueva, y una en las calles Arco, Bailén, Angel, Corralén,
Callejon de la Estacada, Herrador, Juan Canalejo, Montoto, Alta, San Blas y Tahona.
Muchas ciudades historicas han limitado su poblacion casi a la 32 parte a causa de las
incomodidades del propio barrio y las deficiencias de las viviendas, viejas y carentes
en muchos casos de comodidades esenciales como por ejemplo cuartos de bafo.
Pese a todo, los propietarios o inquilinos de plazas emplazadas en zonas de
rehabilitacion de cascos histéricos pueden beneficiarse de subvenciones de hasta el

30% sobre el importe de las tareas que acometan.

Causas del deterioro en los cascos viejos:

1) Elevado nivel de contaminacién acustica por la proliferacién de locales nocturnos y

de ocio.

2) Centros neuralgicos para el comercio de droga.
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3) Focos constantes de peleas.

4) Despoblacion a causa del exceso de ruido y del aumento de la delincuencia.

5) Los propietarios de los inmuebles dejan que se vayan deteriorando para

deshacerse de las rentas mas bajas, derruir los edificios y construir otros mas

modernos para cobrar alquileres mas elevados .

6) Mala iluminacion de la via publica.

7) Desaparicion del comercio, motivada por la pérdida de poblacion.

8) Dificultades para el aparcamiento.

9) El autobus urbano raras veces logra acceder.

10) Las casas carecen en ocasiones de cuartos de bafo y otras comodidades
esenciales.

11) Envejecimiento de la poblacion.

12) Las casas de madera tienen un alto riesgo de incendio.

Galicia se encuentra por encima de la media espafiola con un 0,69% frente al 0,62%
del conjunto nacional en cuanto a lo referente a edificios en ruinas. El niumero total de
edificios ruinosos en Galicia ascendia a 678.736 inmuebles. La Corufia es la provincia
con mayor parque en situacién ruinosa seguida por Orense, Lugo y Pontevedra. En
cuanto al conjunto del Estado Cantabria es la comunidad con mayor numero de

edificios en ruinas con un 1,06%.

El Ministerio de Fomento considera que una edificacidén esta en ruinas cuando hay una
declaracion expresa sobre ese estado, cuando se esta tramitando su calificacion

oficial o cuando se encuentre apuntalado.
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Las casas en mal estado son aquellas que tiene grietas acusadas o abombamientos
en fachadas y muros; que los peldanos de las escaleras presenten inclinaciones o que

existan hundimientos o falta de horizontalidad en techos o suelos.

Un informe realizado en 2000 determina que el 22% de los edificios gallegos
habitados se encuentran en estado ruinoso o presentan deficiencias, esto se debe en
parte a que el 41,2% de estas viviendas tiene mas de 50 afos. Los problemas de
antigledad de las casas son similares en la mayoria de las comunidades espariolas,
la gallega figura como la primera entre las que requieren realizar un esfuerzo

especifico para modernizar su estructura.

La critica de numerosos expertos sefala que en el medio rural gallego se construye
mal, no se acaban las casas y no se respeta el entorno. Galicia es la comunidad que
mas viviendas aisladas construye. Entre 1992 y 1997 fueron gallegos 18 de los 50

municipios que visaron mas casas de este tipo a nivel nacional.

Galicia también es la comunidad con mayor parque de viviendas deshabitadas, unas
200.000 aproximadamente, esta autonomia se situa también entre las areas con
mayor numero de edificios con deficiencias; un 17% presentan una conservacion

deficiente, un 6% estan en mal estado y menos de un 1% estan ruinosos.

La abundancia de deficiencias no se debe a la antigliedad, sino a una baja calidad en
la construccion o a una escasa valoracioén o inversion en lo viejo aunque las ultimas

tendencias sefalan que se rehabilita cada vez mas.

En el urbanismo gallego en los ultimos anos han proliferado actuaciones que apuestan
por el buen gusto y las senas tradicionales en la rehabilitacion de nucleos rurales y
cascos historicos degradados. Desde 1996 mas de 2.700 viviendas en una veintena
de concellos gallegos han accedido a ayudas oficiales para obras de restauracion. En
el afo 2004 podran optar 4.100 familias a ayudas para financiar los trabajos de

rehabilitacion de las 1.080 viviendas ubicadas en 27 municipios de Galicia.
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En los afios 2001 a 2006 se han disparado los expedientes de viviendas declaradas
en ruinas. Por calles, la mas afectada en la provincia de La Corufa es San Andrés,
que desde 1997 ha visto como 8 de sus edificios eran declarados inhabitables por el
Gobierno local. Pero los problemas también abarcan la totalidad de la Ciudad Vieja y

Pescaderia.

Empresarios del sector de la construcciéon explican que en Ciudad Vieja y en
Pescaderia tienen que extremar las medidas de seguridad; estas son muy caras y si el
solar cuesta entre 300 y 500 millones de pesetas (entre 1.800.000€ y 3.000.000€

aproximadamente) dichos constructores quieren ahorrar algo en otras cuestiones.

Para evitar accidentes, el ayuntamiento insiste en que las rehabilitaciones han de

hacerse con todo tipo de garantias y cumpliendo las normativas al respecto.

La recuperacion del casco histérico y de los edificios catalogados como patrimonio
protegido es una de las intenciones a llevar a cabo por el ayuntamiento; aparte de la

instalacion de nuevas infraestructuras y servicios, entre ellos podemos destacar:
Infraestructuras: se renovaran o instalaran canalizaciones de las diferentes
empresas de servicios de agua y red de saneamiento, telefonia, canalizacion de gas y

comunicacion por cable.

Actuaciones: cambio de calzadas, cambio de aceras, centralizacion del control del

alumbrado, peatonalizacion y completar la rede pluriales.

Pavimento: Se prevé ejecutar el plan por unidades de actuacion levantando y

reponiendo una sola vez el enlosado afectado o el tipo de pavimento de ciertas calles.

Canteria: Existen zonas donde sera reemplazado el actual acabado en baldosa por

una enlosado de canteria.
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GALICIA

Las caracteristicas y peculiaridades que definen el panorama inmobiliario en La
Corufia condicionan que esta ciudad se haya convertido en la mas cara de Galicia,
solo superada coyunturalmente por Santiago de Compostela.

En el conjunto de la Comunidad Autébnoma, La Corufia registré el mayor incremento
relativo de viviendas iniciadas tal como se aprecia en el cuadro que a continuacion se

reproduce:

(TABLA #9)

VIVIENDAS NUEVAS INICIADAS (visados de direccién de obra)

ANOS A CORUNA LUGO OURENSE PONTEVEDRA GALICIA ESPANA
2000 13.123 2.931 2.994 9.714 28.762 535.668
2001 10.365 2.314 2.766 9.447 24.892 502.583
2002 11.306 2.576 2.478 10.889 27.249 524.182
2003 14.100 3.761 2.779 13.058 33.698 636.332
2004 15.247 3.852 3.185 12.237 34.521 687.051
2005 17.762 6.730 3.042 11.832 39.366 729.652
2006 24.186 9.904 4.138 14.133 52.361 865.561
2007 19.366 9.284 2.874 11.516 43.040 651.427
2008 9.339 2.420 2.180 5.293 19.232 264.795
2009 2.591 1.544 637 1.496 6.268 110.849
2010 2.188 677 242 1.011 4.118 91.662
2011 1.862 564 359 1.051 3.836 78.286
TOTAL 141.435 46.557 27.674 101.677  317.343 5.678.048
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(TABLA #10)

Evolucién histérica del parque de viviendas de Espana

: 6.687.200 viviendas.

: 7.726.400 viviendas (incremento medio de 103.920/afio0).

: 10.658.882 viviendas (incremento medio de 293.248/afo).
: 14.726.134 viviendas (incremento medio de 369.750/afio).
: 17.206.363 viviendas (incremento medio de 248.022/afio).
: 20.946.554 viviendas (incremento medio de 374.019/afo).
: 21.722.757 viviendas (incremento de 776.203).

2003: 22.359.162 viviendas (incremento de 636.405).
2004: 23.177.792 viviendas (incremento de 818.630).
2005: 23.918.413 viviendas (incremento de 740.621).
2006: 24.626.384 viviendas (incremento de 707.971).
2007: 25.376.597 viviendas (incremento de 750.213].
2008: 26.230.579 viviendas (incremento de 853.982).
2009: 26.768.715 viviendas (incremento de 538.136).

Fuente: Banco de Espana

De acuerdo con los datos proporcionados por el Colegio de Registradores de
Espafa, la compraventa de viviendas registrada en 2008 ha sido de 561.420
inmuebles, frente a los 788.518 inscritos durante 2007, segun la estadistica
que elabora trimestralmente. Entre los afos 2008 y 2009, la venta de
viviendas cayo un 27,8% con una distribucion espacial irregular: en Castilla-

La Mancha cayé un 38,18%, mientras que en La Rioja, solamente un

10,11%.

Aiios

| 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012

Compraventas (939.553 989.341 [916.000 |788.518 |561.420 423.114 [306.487 [313.637 [274.715
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Se trataba de responder, asi, a la demanda entonces creciente de pisos aunque,
paraddjicamente, en el transcurso de 1993 la construccion de viviendas en Galicia
experimentd un descenso del 10%, concentrandose la actividad edificatoria en las

grandes urbes.

La disminucién en el ritmo de crecimiento del parque de viviendas habia comenzado
ya entre 1990 y 1992. Los incrementos registrados fueron del 1,18% en 1991 y del
1,27% en 1992, en ambos casos por debajo del 1,47% de media experimentado en el
decenio 1981-1991, segun un informe elaborado por el Instituto Galego de Estadistica,

cuyos datos aparecen reflejados en los cuadros siguientes:

(TABLA #11)

CARACTERISTICAS DE LAS VIVIENDAS CREADAS

1990 1992

Galicia Espana Galicia Espaia
Superficie media util
por vivienda en m2 95,5 97,9 95,2 93,3
Porcentaje de viviendas
superficie util
Hasta 60 m2 11,74 16,34 13,51 15,31
de 61a 90 m2 44,53 40,97 48,32 47,81
de 91 a 120 m2 28,52 23,98 21,69 22,14
mas de 120 m2 15,21 18,72 16,47 14,74
TOTAL 100 100 100 100
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(TABLA #12)

Porcentaje de viviendas con

1 6 2 habitaciones 1,88
3 6 4 habitaciones 22,03
5 habitaciones 43,5
6 6 mas habitaciones 32,58
TOTAL 100

Porcentaje de viviendas con

1 bafio 23,23
2 bafios 67,18
3 6 mas 9,59

(TABLA #13)

EVOLUCION DE LA EDIFICACION EN GALICIA

LICENCIAS CONCEDIDAS

La Coruna
Lugo
Orense
Pontevedra

Galicia

EDIFICIOS EN CONSTRUCCION

La Corufia
Lugo
Orense
Pontevedra

Galicia

1990

1.510
550
383

1.191

3.643

1.566
497
339

1.094

3.496

4,82
21,02
31,35
42,61

100

29,27
55,79
14,94

1991

2.014
589
328

1.148

4.079

1.874
506
280
946

3.606

64

3,35
24,16
44,21
28,28

100

25,6
63,99
10,41

1992

1° semestre

1.142
343
204
702

2.391

1.078
274
190
596

2.138

4,13
20,96
37,64
37,28

100

26,78
61,08
10,14

total

2.211
679
361

1.474

4.725

2.268
564
324

1.261

4.417

1993

1° semestre

958
304
198
808
2.268

919
214
186
753
2.072



VIVIENDAS EN CONSTRUCCION

La Corufia 5.687 5.651 3.204 6.943 3.279
Lugo 2.577 3.128 1.184 2.681 1.186
Orense 1.386 1.232 582 1.154 786
Pontevedra 3.944 3.824 1.914 3.998 2.030
Galicia 13.594 13.835 6.884 14.776 7.281

SUPERFICIE MEDIA UTIL

La Corufia 95 97,1 93 97,1 93,7
Lugo 94,7 90,7 89 90,7 90,6
Orense 99,3 101,6 102 101,6 96,4
Pontevedra 95,5 93 92 93 95,5
Galicia 95,5 95,2 93 95,1 93,2

Pese a la crisis econdmica, el sector de la construccion mantuvo el tipo en 1993, y ya
en el 94 los precios experimentaban un incremento de 300 euros por metro cuadrado.
El precio medio de las viviendas nuevas en el primer semestre de ese afno se situaba
en 156.700 pesetas (942€)por metro cuadrado, con un incremento del 2,7%, frente a
las 152.600 pesetas (917€) con que habia finalizado el afio 1993. El precio promedio
en Galicia (700 euros) era inferior a la media espafiola, pero su aumento del 4,3% era
de los mas elevados, solo superado por el 5,7% de Extremadura y el 5,1% del Pais

Vasco.

Ya entonces La Corufa despuntaba por la carestia de sus nuevas edificaciones. Era
la ciudad gallega donde mas costaba un piso nuevo, y también la que habia registrado
mayores incrementos en 1994; en concreto un 7,9%. En Orense la variacion fue del
5,9% y en Pontevedra, del 5,5%. En Lugo se hallaban las viviendas nuevas mas

baratas y, ademas, sus precios solo habian aumentado un 2,7%.

Las tarifas continuaron su linea ascendente en 1995 hasta el punto de que en aquel
ano Galicia fue la tercera autonomia donde mas subio el precio de la vivienda. Por
delante se situaban Baleares y Murcia. El alza de los precios se produjo a pesar del
crecimiento del sector, que fue del 4,1%, frente a una media estatal de 3,4%.
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La misma tendencia se mantuvo durante el primer semestre de 1996. Las cuatro
provincias gallegas registraron desde diciembre de 1995 un incremento del 2,2%
frente al 1,4% del conjunto del Estado. La Corufia, con un aumento del 3,6%, fue la
mas inflacionista, mientras que Lugo no experimentd variaciéon. Ese comportamiento
alcista registrado en Galicia durante el periodo resefiado se debid, en gran parte, a La
Corufa puesto que en Orense los precios fueron inferiores a la media nacional y en

Pontevedra se mantuvieron parejos a la media nacional.

El porcentaje de aumento de tarifas se cifré6 en La Corufia de un 3,6% de 137.800
pesetas (823€) a 142.800 pesetas (858€) mientras que la media espafiola se

establecio en un 1,4% respecto al primer semestre de 1995.

FRENO DE LA DEMANDA EN EL ANO 1996

A lo largo de 1996, los precios se estabilizaron experimentando un crecimiento medio

qgue no superod el uno por ciento, debido al exceso de oferta y al parén de la demanda.

Estudios realizados en 1997 permiten deducir que la evolucién de precios medios de
las viviendas mostré un cambio radical a partir de 1990, época en la que se registraron
aumentos moderados. Asi, entre 1987 y 1989 los precios crecieron en Galicia un
46,4% mientras que, hasta 1995, solo lo hicieron en un modesto 15,4% segun datos

oficiales del Ministerio de Fomento.

Estas variables favorecieron que Galicia fuera la quinta Comunidad espafola en la
que mas costaba adquirir una vivienda, si se tiene en cuenta la relacion entre el precio
del metro cuadrado y la renta media familiar. El desembolso ha de ser seis veces el
salario anual. Solo en Catalufa, Madrid, Pais Vasco y Castilla y Ledn el esfuerzo es

mayor que en la Comunidad Gallega.
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(TABLA #14)

El coste de la vivienda.

(Por CC.AA) Precio del m2 Relacion
Precio/Salario
Galicia 753,67 € 6,07
Asturias 936,38 € 5,84
Cantabria 929,77 € 5,96
P.Vasco 1.190,00 € 6,71
Navarra 857,04 € 5,39
La Rioja 737,44 € 5,13
Aragon 768,69 € 4,69
Catalufia 1.337,85 € 8,40
Castillay Leodn 834,20 € 6,64
Madrid 1.448,44 € 8,26
Extremadura 623,25 € 4,90
Castilla-La Mancha 649,69 € 4,50
C. Valenciana 663,52 € 4,90
Andalucia 676,74 € 4,67
Murcia 655,10 € 5,36
Baleares 694,17 € 4,99
Canarias 711,60 € 5,55
MEDIA NACIONAL 988,66 € 6,50

Segun datos divulgados a mediados de 1997, el precio de la vivienda experimenté en
Galicia un descenso de un 1,3% en el primer semestre de ese afio, a pesar de que en
La Coruina y Santiago de Compostela continuaban siendo las unicas ciudades
gallegas, capitales de provincia o de mas de 100.000 habitantes, en las que las tarifas

aumentaron por encima de la media.
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Estos datos permiten deducir que Galicia, conjuntamente con Aragén y Madrid, son
las tres Comunidades que registran una variacion anual negativa con respecto al valor

del inmueble.

Santiago se convertiria, en funcion de estos datos, en la séptima ciudad mas cara de
Espafia, mientras que corresponde a La Corufia el puesto 11, el mismo que ocupaba
en el afno 1995. Para Ourense se reserva el puesto 41 (dos mas que en 1995); el 42,
para Vigo (36 en 1995); Pontevedra, en el 60 (frente al 55 que ocupaba en 1995) y
Lugo, en el 67.

Esta evolucion, comparada con el IPC que en el mismo periodo del afio anterior fue

del 2,5%, refleja que el precio medio de viviendas decrecid, en términos reales, un

1,4% en el primer semestre de 1997.
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ANALISIS DE LAS NECESIDADES DE VIVIENDA

La vivienda enclavada en un medio fisico, donde el vivir cotidiano del individuo y su
familia se asienta, solia ser fijo durante afios y a veces generaciones enteras, pero en
la actualidad existe una mayor movilidad motivada por el desarrollo econémico y por el
desplazamiento de grupos sociales a poblaciones y zonas de mayor desarrollo
industrial. A esto hay que afadir un amplio grupo social que tiene dos viviendas o
mas, lo cual determina una mayor diversificacion. Esta segunda vivienda se justifica
por la busqueda de sol, paisaje, fauna, silencio, etc., elementos de los que carecen las

grandes ciudades congestionadas, ruidosas y polucionadas.

En nuestra Constitucion Espafola, tal como se ha sefialado en esta tesis, figura el
derecho a disfrutar de una vivienda digna y adecuada. Esto es de dificil determinacion,
y varia en funcion de los grupos sociales y fechas de referencia. Se simplificara la

cuestion suponiendo que cada familia necesita una vivienda.

Los datos estadisticos disponibles contienen ciertos margenes de error y de ellos nos

interesa conocer:

a) El numero de viviendas libres terminadas.

b) Numero de las que deben ser sustituidas.

C) Viviendas principales.

d) Viviendas principales que dejaran de serlo (porcentaje).

e) Porcentaje de viviendas libres destinadas a viviendas principales.

f) Viviendas principales deficientes (porcentajes).
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¢)]

Poblacién total y tamafio medio familiar.

Evaluacioén de la tendencia en la variacion del tamano medio familiar.

Evaluacion de la variacion de la situacion econdémica y social.

Evaluacion de la tendencia por razones de movilidad geogréfica.

Se hace un estudio tomando como base la década de los afios 80:

Numero de personas por vivienda 3,6

Metros cuadrados por cada persona 23,0

Habitaciones por vivienda 4,70
Personas por habitacion 0,80
m? Utiles por vivienda principal 84,00
m? (tiles por vivienda secundaria 85,00

Cociente entre viviendas y numero
de familias ......ccccoovveeiiiiiiiiie, 0,96

Porcentaje del numero de viviendas

en relacion con los habitantes ........ 27,70%

(27,7 viviendas por cada 100 habitantes)
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La razon o relacion entre el numero de viviendas principales y el de familias era de
1,02. Por lo que respecta a la ciudad de La Coruia, se situaba en un 1,04. Los valores
maximos se dan en Ceuta, con un 1,15; Las Palmas de Gran Canaria, con 1,08, etc. y

los menores en Barcelona y Madrid con un 1,01.

El déficit es, por consiguiente, la diferencia entre viviendas principales necesarias y

viviendas necesarias existentes, (llamado déficit carencial, cuantitativo o inicial).

En 1981 las estadisticas eran las siguientes:

Numero de familias .................... 10.665.199
Numero de viviendas principales ....... 10.431.327
* Diferencia o déficit ................ 233.872

Lo cual nos daba una relacion de

10.665.199
S = 1,02242
10.431.327

Estos datos deberian ser corregidos teniendo en cuenta las familias que ocupan
alojamientos y otras circunstancias tales como la aglomeracion de familias en una
vivienda a causa de la escasez, y también la necesaria sustitucion o eliminacién de
superficies menores a 30 metros cuadrados, las que carecen de servicios higiénicos,

etc.

Asimismo, debe tenerse en cuenta el tipo de vivienda segun las distintas regiones
espanolas y la cuestién de mayor peso para llevar a buen fin la solucién del problema

de la vivienda, como es la econdmica.
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DEFICIT DE VIVIENDAS

Conviene destacar dos aspectos relacionados con el déficit en viviendas:

Déficits cuantitativos y déficits cualitativos.

El primero dejara de ser problema cuando la relacion sea «R» igual o menor que 1y el
segundo cuando se haya eliminado para las viviendas familiares aquellas inferiores a
30 m? y las que carezcan de servicios higiénicos. De estas Ultimas, muchas podran

ser recuperadas mediante las oportunas rehabilitaciones.

Una variable a tener en cuenta es la evolucion de la construccién destinada a
viviendas familiares principales y a la segunda vivienda. La asignaciéon debe
conducirse en forma adecuada mediante los estimulos pertinentes, tales como bajo
interés de los créditos, estimulos a la inversion, suelo urbanizable al menor precio

posible, rendimientos equilibrados para las inversiones de viviendas en alquiler, etc.

Para el estudio de las previsiones presentes y futuras, habria que conocer los datos
estadisticos debidamente actualizados ya que los censos se presentan con 3 0 mas
afnos de retraso. Los ultimos datos de 1990 nos indican que hay una tendencia al

crecimiento en torno al 7,3%. Este dato lo obtenemos mediante el siguiente calculo:

11.976.000 - 11.162.000
x 100 = 7,2926

11.162.000
Por lo que se refiere a la reposicion del numero de viviendas, este se estima en el

0,8%. Asi pues, para 11.400.000 viviendas existentes en 1990 debieran construirse

unas 91.200 viviendas anuales solo para reposiciones.
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MIGRACIONES

Hay que tener muy en cuenta las migraciones de poblacion. Asi, la demanda sera
mayor en las regiones en las que impera la inmigracion. Pero este hecho se ve
alterado porque el 50% de los inmigrantes son personas individuales (no familias
enteras que dejen la vivienda anterior) y, aunque se traslade la familia entera, en la
mayoria de los casos sigue conservando la vivienda anterior. Esta familia inmigrante

suele ser de menor tamano, lo que incide en las caracteristicas de las nuevas

viviendas demandadas.

(TABLA #15)

ANTIGUEDAD DEL PARQUE DE VIVIENDAS PRINCIPALES SEGUN REGIMEN DE
TENENCIA (PORCENTAJES)

TOTAL |PROPIEDAD| ALQUILER OTROS
ANTES DE 1900........ 11,9 11,9 11,6 13,8
1901-1940......0v vt 13,8 12,8 18,3 13,5
1941-1950. .. 6,7 5,9 9,3 9,9
1951-1960.......c.... 12,0 12,0 10,9 14,6
1961-1970.......0... 19,5 20,3 17,7 15,7
1971-1980. ..o 15,6 17,9 7,4 11,7
1981-1985. ...t 5,4 6,2 2,2 3,8
1986-1990. ... 3,7 4,3 1,6 2,0
NS/NC..ovvieiennnnn. 11,14 8,8 21,0 15,0
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(TABLA #16)

REGI'MEN DE TENENCIA DE VIVIENDA PRINCIPAL POR COMUNIDADES
AUTONOMAS (PORCENTAJES).

PROPIEDAD | ALQUILER | OTROS
TOTAL MUESTRA....... 76,3 18,2 5,1
ANDALUCIA........... 77,0 15,2 7,6
ARAGON. ... vvvie ... 82,6 13,5 3,6
ASTURIAS. .. vvern... 75,6 20,5 3,2
BALEARES . . ..., 67,2 27,2 5,3
CANARIAS .. vvvvennn.. 73,4 17,7 8,6
CANTABRIA. . v 'ueenunn.. 81,4 13,2 3,1
CASTILLA Y LEON..... 78,7 14,9 6,0
CASTILLA-LA MANCHA. 81,7 11,2 6,9
CATALUNA............ 67,2 29,0 3,3
EXTREMADURA. . .. v.... 78,1 12,0 9,9
GALICIA. . ' vt eunnen.. 78,2 17,7 3,8
MADRID. s ' v ve v veennn. 73,6 21,4 4,3
MURCIA. ¢t vteenennnn. 81,7 13,2 4,8
NAVARRA . . v v v ve e, 86,1 10,3 3,6
LA RIOJA. . e v veenenn. 77,3 16,4 6,1
COMUNIDAD VALENCIANA 84,3 11,6 3,6
PAIS VASCO.......... 84,2 12,3 3,0
CEUTA Y MELILIA..... 27,0 55,2 17,7

El porcentaje que falta hasta 100 corresponde a NS/NC
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LA COMUNIDAD EUROPEAY LA VIVIENDA

Al aproximarse el fin de siglo, estaba previsto que el gran mercado interior unico en
una Europa sin fronteras, industrias competitivas con mas de la tercera parte de los
intercambios mundiales y receptora, asi como suministradora, de bienes y servicios,

segun datos aportados por la FIEC (Federacién de Industrias Europeas de la

Construccién).

En el sector industrial, la construccién se estima en 53 billones de pesetas; el sector

quimico, en 34 billones de pesetas y la Alimentacién, en 42 billones de pesetas. En el

siguiente cuadro se da idea del volumen de los sectores mas importantes:

(TABLA #17)

EUROPA COMUNITARIA

Sector quimico 34.000.000.000.000
Sector alimentaciédn 42.000.000.000.000
Sector industrial de la

construcciodn 53.000.000.000.000
Empleados sector eléctrico 2.400.000
Empleados de ingenieria mecanica 2.300.000
Otras actividades 3.700.000
Agricultores 9.200.000
Parados (excluidos Espafia y Portugal) 1.000.000
Viviendas 126.000.000
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En la UE existen unos 126.000.000 de viviendas, de las cuales el 53% son
individuales, distribuidas de forma irregular pues, en la regidén norte y Francia, las dos
terceras partes son individuales. En cambio en el sur, solo son individuales una

tercera parte.

En el ano 1989, el numero de viviendas nuevas construidas fue de 1.600.000,
representando el 50% de la actividad del sector. El otro 50% se dedicé a

rehabilitacion.

El siguiente cuadro nos indica la actividad del sector con sus variaciones en los afios

comprendidos entre 1985 y 1990:

(TABLA #18)
Produccion de viviendas con los incrementos proporcionales

en tanto por ciento de la comunidad europea

: A N O s
PAISES
1985 1986 1987 1988 1989 1990

ESPANA 1 5 7 5,4 5 4
PORTUGAL |-6,6 2,4 19,7 10 4 -
FRANCIA -2,2 -0,9 1 3,5 2,1 1,5
ITALIA -3,5 -1,6 -2,5 -1,3 1 2
ALEMANIA |-11,6 -1,2 -1,5 4,3 4 6
BELGICA 5,4 2,2 4,8 24,9 13 4
HQLANDA Y

PAISES BAJOS 0,7 5,2 2,5 12,2 1,3 -5,5
IRLANDA -3,2 -6,1 |-10,9 -6,5 13,9 7,5
DINAMARCA |[-1,8 20,1 |-12,2 | -12,5 -4,7 -3
REINO UNIDO -1,1 5,5 8,2 6,6 -5,9 -7
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Obsérvese que Espana tuvo, en el transcurso del periodo resefiado, un alto
crecimiento solo superado por Alemania, frente a la baja de otros paises de la CE, y
que en Espana el gran crecimiento del aio 1987 va disminuyendo paulatinamente,
fendbmeno que podria ser justificado por la carestia de los préstamos, el precio del

terreno y la mayor media de edad de la poblacién.

En el libro blanco que informd de la gestion que debia desarrollar la Europa del siglo
XXI figura, con respecto a la construccion, una directiva relacionada con los
«Productos de la Construccion». Se pretende el libre uso y circulacion de materiales
con requisitos aparejados de seguridad y salud. Ello estimularia la producciéon en un

6% y los costes podrian rebajarse un 1%.

La directiva también contempla el reconocimiento de los titulos de arquitecto y unas
normas que faciliten el grado de competencia de las licitaciones publicas de obras a
nivel comunitario. Es de destacar la defensa del consumidor ya que se exige una
responsabilidad por productos defectuosos. También se pretende una uniformizacion
por responsabilidades en la construccion, tema en el que los paises tienen

legislaciones muy dispares, asi como en todo lo relativo a créditos y seguros.
Por lo que respecta al volumen de produccién segun clasificacion por destinos,

tenemos el siguiente cuadro de la Comunidad Europea en el que el calculo se efectua

en porcentajes:
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(TABLA #19)

DESTINO DE LAS CONSTRUCCIONES

ANOS
DESTINOS
1984 1985 1986 1987 1988 1989 1990

Construcciodn

total -1,6 -1,4 3,1 3,2 5,7 5,2 2,9

Obra civil -2,7 -0,7 3,3 1,9 8,1 8,2 5,8

Edificacién -1,3 -1,6 2,9 3,5 5,1 4,4 2,0
Vivienda

nueva -3,7 -10,1 -2,0 -0,3 3,7 0,1 -0,3
Vivienda

rehabilitada 2,4 3,6 5,3 4,6 3,3 2,0 2,6
Edific. no

resid. privadas 0,5 3,8 6,4 7,3 9,1 10,3 2,7

Idem publicas -2,8 -1,7 2,2 2,2 0,9 4,3 3,6

TRATAMIENTO FISCAL

El tratamiento fiscal de la compraventa de viviendas, tanto nuevas como usadas, es
de suma importancia para ayudar a la solucion del eternamente crénico problema de

la vivienda.

En Espania, los impuestos que soporta la vivienda son muy elevados si se comparan
con los de la Unidn Europea. La politica fiscal comunitaria es la de fomento de la libre
circulaciéon de capitales sin entorpecimiento de la tributacién. Sin embargo, en Espana,
el empresario que compra un inmueble nuevo tributa por una parte por Actos Juridicos
Documentados al tipo impositivo que la correspondiente CCAA imponga y en Galicia
ha fluctuado entre el 0,50% y el 1%, pudiendo duplicarse en casos de renuncia a la
exencion por IVA ademas del correspondiente IVA, mientras que los que lo adquieren
como de segunda transmision tributan a un tipo mas reducido por el Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales, salvo que el adquirente sea sujeto pasivo del IVA y se

produzca la pertinente renuncia, pudiendo tributar, en este caso, asimismo por IVA.
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Con intencion de plasmar el efecto impositivo, podemos indicar que, si la venta de un
inmueble la efectua un empresario, hay que tener en cuenta que, si se trata de
edificacion nueva, (primera transmisién) tributaba en el periodo objeto de esta tesis al
7% (desde enero de 1995) para el supuesto de vivienda y al 16% en el supuesto de
local comercial. Las escrituras pagan el 0,5% por el Impuesto de Actos Juridicos
documentados. Si el comprador es empresario y adquiere para uso comercial propio,
el IVA soportado es deducible (solo paga el 0,5 de AJD que se considera como mayor

coste de adquisicion).

Si el comprador es un particular, no puede deducir el IVA ni el impuesto de AJD pues
no es sujeto pasivo del impuesto y, en consecuencia, debera considerar esas cuantias

como mayor coste de adquisicién.

En el supuesto de que el empresario efectie una segunda transmision, es decir,
venda un inmueble usado por él y lo transmita a un particular, el Impuesto de
Transmisiones seria, como antes se ha indicado, del 6%, pero, si lo vende a otro
empresario, podra hacerlo por el IVA y el comprador podra deducir la cuota por IVA 'y
solo pagara el 0,5% por AJD. (tipos que son objeto de modificacion a criterio de los

gobiernos autondmicos que los tienen transferidos)

Los terrenos no edificables estan exentos de IVA en cuanto se entreguen a Juntas de
compensacion, asi como las adjudicaciones que hagan estas en segundas, terceras,
etc. entregas de edificaciones; no obstante, las exenciones pueden ser objeto de
renuncia por el sujeto pasivo que actue en el ejercicio de sus actividades
empresariales o profesionales y tenga derecho a la deduccion total del impuesto
soportado por las correspondientes adquisiciones. Para ello, los requisitos de la
renuncia se establecen para que el transmisor sea sujeto pasivo del IVA como
empresario profesional pues la renuncia no es posible si el vendedor es particular,

salvo en casos muy concretos.

También el adquiriente podra ser otro empresario o profesional con derecho a deducir
el IVA en su totalidad.
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CALIDAD Y PRECIO

A las diferencias que se detectan en el terreno de la fiscalidad, hay que afadir las
relativas a la calidad y el precio de la vivienda. En ambos capitulos nuestro pais se

situa en desventaja con relacion al resto de miembros de la UE.

Segun datos divulgados en febrero de 1997 por la Uniéon de Consumidores de Espana
(UCE), nos encontramos a la cabeza en lo que respecta al crecimiento del precio de la
vivienda, y a la cola en lo que atafie a la calidad de la construccion. En este segundo
aspecto Espafia recibe un suspenso (3,5) tomando como referencia un baremo del 0
al 10. Le sigue Portugal, con un (4,1). Holanda alcanzaria la puntuacién maxima (8,8),

seguida de Francia (7,4).

Las deficiencias de calidad se centran, especialmente, en lo tocante al aislamiento
térmico y acustico, fendmeno que se explica en parte porque Espafa ocupa el ultimo
lugar de los paises de la UE en cuanto a normas ligadas a la proteccion legal contra el
ruido. Ademas -segun el referido informe-, el 11% del parque de viviendas no esta
equipado adecuadamente.

En cuanto al precio, del informe se desprende que el endeudamiento de los espafioles
con las entidades financieras para comprar un piso supone un 45% de sus ingresos.
Los espafioles, en definitiva, pagan por una vivienda un 119% mas que hace 10 afos,
frente a Holanda que desembolsa ahora un 42%; Francia, un 26%. Como excepcion

figura Dinamarca, donde abonan un 5% menos.

El siguiente cuadro permite apreciar la evolucion del indice de precios de la vivienda

en Europa, y los datos comparativos de la calidad de la construccion:
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(TABLA #20)

LA VIVIENDA EN EUROPA

(Comparacion indices de construccion nueva y mercado vivienda)

Pais Evolucién indice
construccion nueva
Alemania 103
136
Bélgica 104
128
Dinamrca 109
142
Espara 110
157
Francia 105
119
Holanda 106
125
Irlanda 111
141
Italia 108
153
Reino Unido
Suecia 117
175
TABLA #21

Comparacion sobre calidad en la vivienda

Superficie util en m2

Evolucioén indice

precios de la vivienda

111
175
107
102
132
251
108
134
110
152
104
143
112
232
133
184
113
175

Estado del parque

1985=100
Nota
1987
1993

Equipamiento(%)

Total parque Parque nuevo

Pais

Alemania 86,6 90,8
Bélgica 86,3 128,3
Dinamarca 106,9 82
Espafia 84,3 93,6
Francia 85,4 96,9
Grecia 115
Holanda 98,6 81
Irlanda 95 120
Italia 92,3 93,1
Portugal 84
Reino Unido 79,7 76
Suecia 92 90

Buen
estado

57
87
49

80

52
77
86
100

81

Sin confort
base

28
13
40

60
16

49
16

Con
Bano/Ducha

96
88
90
84
94
95
99
90
86
84
99
100

Calefac.
Central

75
60
95
28
79
37
80
39
57
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Sin embargo, la vivienda espanola es relativamente moderna, si nos atenemos a la
fecha de su construccién, ya que el 85% de los hogares espafioles datan de fecha
posterior al aio 1946, por lo que nuestro pais es, junto con Holanda, dentro de la UE,

el que tiene el menor porcentaje de viviendas antiguas habitadas.

Al igual que ocurre en Grecia, la intensa actividad constructora —que persistia durante
el periodo analizado— tiene raices socioecondmicas (habitos familiares,
industrializacion tardia, carestia de suelo urbanizable...) y también macroeconémicas
pues el sector inmobiliario fue uno de los resortes basicos para lograr acumulaciones

de capital.

Galicia, Extremadura y Navarra son las regiones espafiolas con mayor porcentaje de
casas antiguas aun habitadas, pero como contraste hay que tener en cuenta que el
elevado porcentaje de casas nuevas existente en Espafia solo es superado por
Finlandia, segun refleja un informe elaborado por la oficina de estadistica y analisis de
la UE Eurostat.

El cuadro que se incluye a continuacion plasma la antigiedad y el periodo de

construccion de los edificios europeos:
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(TABLA #22)

Antiguedad y periodo de construccion de los edificios europeos

Antes de de de Después de
1919 1918 a1945 1946-1970 1971
Bélgica 22% 23% 41% 14%
Dinamarca 25% 19% 33% 23%
Alemania 13% 14% 45% 27%
Grecia 7% 10% 48% 35%
Espafia 1% 14% 42% 43%
Francia 41% 10% 37% 12%
Irlanda 24% 16% 27% 39%
Italia 16% 30% 51% 3%
Luxemburgo 22% 14% 56% 8%
Holanda 1% 28% 31% 40%
Portugal 20% 17% 31% 32%
Reino Unido 28% 19% 32% 21%
Austria 24% 19% 31% 26%
Finlandia 4% 8% 34% 54%
Suecia 12% 13% 40% 35%

Comparativamente, las viviendas espafiolas tienen un numero medio de habitaciones
similar al resto de paises de la UE (cuatro) aunque esos espacios presentan
superficies entre un 15 y un 35 por ciento menores que en los otros miembros de la
UE. Del estudio de Eurostat se desprende que en el 97% de los hogares espafoles
hay bafera o ducha (en Austria el porcentaje se situa en el 89%, y en Francia, en el
95%). Grecia registra la tasa mas baja, con el 88%, y Gran Bretafia es el unico pais

que alcanza el 100%.

Un problema comun a los paises de la UE es el referido a la necesidad de vivienda, lo
que ha propiciado que muchas voces reclamasen la intervenciéon publica con el objeto

de no dejar esa posible solucion solo en manos del mercado.

En los paises de la UE, uno de cada cuatro ciudadanos vive en un piso promovido por
el sector asociativo, que construye al aiio medio millén de viviendas y cuenta con un

parque de 25 millones de pisos.
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LA AMENAZA DE LA MARGINALIDAD

Un 10% de la poblacion de la UE, en torno a los 25 millones de habitantes, esta
amenazada con quedarse sin vivienda debido a los cambios demograficos y del
mercado laboral, dando lugar a uno de los principales problemas del futuro europeo.
Para paliar esa circunstancia, Suecia propuso en 1995 que los fondos sociales
destinasen recursos para facilitar el acceso a la vivienda en la Union Europea, postura

que fue apoyada por Espana.

A esos 25 millones de personas amenazadas con la marginalidad en materia de
vivienda se suman otros 5 millones de habitantes de la UE que ya en la actualidad
carecen de ese bien, lo que constituye un grave elemento de desigualdad social que
requiere la concentracion de esfuerzos por parte de todos los paises de la UE para

enfrentar ese problema comun.
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EL PLAN DE VIVIENDAS EN ESPANA

En el afio 1993 se puso en marcha el plan de viviendas elaborado el afio anterior y
proyectado hasta 1995. El objeto era edificar 460.000 viviendas, las cuales podrian ser
adquiridas con ayudas estatales con fijacién de un precio maximo de venta. La clave

del éxito radicaba en el precio y este, a su vez, en el precio de partida fijado en 1992.

El médulo de aumento se estimaba que fuera entre el 6% y el 8%, pero el Ministerio

de Hacienda solo autorizé el 2,5%.
Las cooperativas de construccion se presentaron a los concursos convocados, pero
los promotores privados fueron muy pocos. Algunos alegaron el escaso incremento

del modulo, y otros decidieron esperar a los afos 1994 y 1995.

La disponibilidad de suelo para las viviendas por Comunidades Autébnomas fue 1a

siguiente:

(TABLA #23)
GALICIA .....cova.. 122.300
ASTURIAS ................ . 1.410
CANTABRIA .................. 1.700
LARIOJA ...cccovv. 2.365
CATALUNA ......cocoovee. 3.380
CASTILLAY LEON ............ 10.321
ARAGON .......c.ccco....... 3.200
MADRID .....ccccovvvnnn. 122.300
CASTILLA LA MANCHA .. 3.303
EXTREMADURA ............... 14.850
ANDALUCIA ................... 19.700
VALENCIA ......cccoceee... 1.700
MURCIA ....ccoeveennn. 3.252
BALEARES ................... 3.350
CANARIAS ......ccouee... 12.542

*TOTAL coooeeeeeeeeen 236.256
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Los precios oscilaban entre 66.491 pts. (400€) por m? y 143.084 pts. (860€) por m? en
Madrid y Barcelona. Hay limitaciones de superficie dtil; 90 m? Utiles en esta dos
ultimas poblaciones y las limitaciones para las viviendas de 75 m? y garaje aparte son
8.271.900 pesetas (49.715€) distribuidas en dos sumandos, 6.893.250 pts.(41.430€)

para la vivienda y el resto para el garaje, con lo cual el valor por m? resulta ser de:

6.893.250
vivienda --------------- = 91.910 pts/m? (6523%)

75

Por lo que respecta al garaje, estimandolo en 28 m? de superficie entre la propia plaza

de aparcamiento y los viales, el valor por m? resultara ser:

1.378.650
Plaza de garaje -------------—--- = 49.237,5 pts./m? (296.000€)
28

Las cooperativas se dirigieron a las viviendas de régimen general y los promotores
privados a las viviendas de precio tasado. En cuanto al régimen especial y dados los
limites sefalados, no tuvieron inicialmente buena acogida. La Ley del Suelo podria
incidir en el éxito del plan si las Administraciones autonémicas y locales influyeran de

manera importante en el desarrollo del Plan.

Véase a continuacién el cuadro de precios maximos de venta por m? de superficie til:
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(TABLA #24)

Poblacidén por numero Viviendas de V.P.O.
de habitantes Proteccidén oficial precio tasado
120 m2

Poblaciones mayores maximo 90 m2 Uttiles
de 1.000.000 habitantes Régimen Régimen

Especial General
Poblac. > 1.000.000 84.167 101.000 126.250 o

143.084

POBLACIONES
500.000 < P < 1.000.000 76.592 91.910 114.888
100.000 < P < 500.000 71.542 85.850 107.312
P < 100.000 66.491 79.789 99.737

El cuadro que a continuacion se expone es para el garaje anexo a las viviendas.

(Estimandose un maximo de 25 m? c/u)

(TABLA #25)

P > 1.000.000 50.500 60.600 75.750
500.000 < P < 1.000.000 45.955 55.146 68.433
100.000 < P < 500.000 42.925 51.510 64.387

P < 100.000 39.895 47.874 59.842

Frente a estas cifras, la APCE (Asociacion de Promotores/ Constructores de Edificios)
sefald que el coste medio del metro cuadrado construido, solo construccion, que en la
practica era el coste para todo el territorio nacional, fue estimado en 83.000 pesetas
(499 €), pero que referido a metros cuadrados utiles es de 103.729 pesetas (623 €). A
todo lo cual hay que repercutir el precio del suelo, que oscila desde 18.000 pesetas

(108€) por m? en poblaciones menores de 250.000 habitantes hasta 32.725 pts./m?
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(197€) para grandes capitales. Es decir, la horquilla de precios por m? para vivienda
construida esta entre 122.034 pts./m? (733€) y 136.454 pts./m? (820€).

La Administracion estima que estas valoraciones son excesivas sobre todo para el
precio del suelo. La realidad es que las cifras antes citadas son las que hay que tener
en cuenta. Cierto es que habra promotores que compraron suelo a «precios
histéricos», mas bajos, pero los precios de mercado son los unicos verdaderos. Solo
los ayuntamientos podrian ofertar suelo a precios mas baratos. Esto es muy dificil que
ocurra puesto que muchos gastos corrientes de los ayuntamientos son cubiertos con

los ingresos extraordinarios obtenidos mediante subastas de suelo.

Las Comunidades Auténomas y el MOPU establecieron acuerdos en materia de
vivienda para facilitar suelo y las primeras, conjuntamente con los ayuntamientos,
llegaron a programar 260.000 viviendas para el periodo 1993-1996. Ahadase a esto el
acuerdo establecido entre la Direccion General de la Vivienda y RENFE con el

analogo fin de facilitar suelo.

La APCE asegura que el precio de venta apenas si influye en el coste de las ayudas
publicas puesto que estas estan representadas por el subsidio de intereses. Estos,
para ser utilizados, requieren que la capacidad de endeudamiento sea suficiente para

soportar tal carga.

Veamos ahora la tabla de ingresos de los perceptores en funcion del numero de

habitantes de los distintos municipios:
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(TABLA #26)

ingresos estimados correspondientes a 5,5 veces el smi.

MUNICIPIOS SEGUN EL NUMERO DE HABITANTES

PERCEP- MAS DE ENTRE 500.000 ENTRE 500.000 MENOS DE
TORES. 1.000.000 Y 1.000.000 Y 100.000 100.000
N°|1 1 4.874.441 4.435.742 4.143.256 3.850.770
delf2 1 5.130.990 4.669.203 4.361.322 4.053.442
2 5.401.042 4.914.950 4.590.866 4.266.781
M
I |3 1 5.416.045 4.928.603 4.603.618 4.278.633
E 2 5.701.100 5.188.003 4.845.914 4.503.825
M 3 6.017.828 5.476.225 5.115.131 4.754.037
B
R |4 1 5.734.636 5.218.520 4.874.419 4.530.318
0 2 6.036.459 5.493.179 5.130.967 4.768.755
S 3 6.371.818 5.798.356 5.416.021 5.033.686
F |5 1 6.017.828 5.476.225 5.115.131 4.754.037
A 2 6.334.556 5.764.448 5.384.349 5.004.250
M 3 6.686.476 6.084.695 5.683.479 5.282.263
I
L |6 1 6.249.283 5.686.849 5.311.867 4.936.885
I 2 6.578.193 5.986.157 5.591.439 5.196.721
A 3 6.943.648 6.318.721 5.902.074 5.485.427

En el primer afo del plan inicial del MOPU se contemplaba la aportacién de suelo

estatal a precios moderados.

FINANCIAR EL PLAN

Las entidades de crédito privadas, asi como las cajas de ahorro, acudieron a financiar
las ayudas del plan que inicialmente era de 440.000.000.000 pesetas (2.644.453€) y
llegaron a 550.680.000.000 pesetas (3.309.653€). Asimismo, la banca publica (Banco
Hipotecario, Instituto de Crédito Oficial y Caja Postal) oferta mas de 120.000.000.000
pesetas (721.214.525€)
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Para afos sucesivos, el plan establecia una aportacion de 2 billones de pesetas. En
cuanto a los intereses, se cifraban en el 12,25% nominal, lo cual significa una tasa
anual equivalente muy préxima al 13% para pagos mensuales. La diferencia entre el
tipo convenido y el interés a costa de promotores y compradores estaria a cargo de

los presupuestos del Estado.

Las distintas Comunidades Autonomas estarian relativamente seguras de cubrir sus
propios déficits de financiacién por cuanto el reparto de créditos estaba en relacion
con las demandas solicitadas. También el plan establecia la aprobacion previa de
cada Autonomia de las normas para las peticiones de las ayudas, incluyéndose las
complementarias a cargo del presupuesto autonémico correspondiente. Las cifras
iniciales eran favorables al desarrollo del plan pues alcanzaban a unos
100.000.000.000 de pesetas (601.012.104€)y en tan solo cuatro Autonomias ya se

fijaban en mas del 60%.

En 1993 se efectuaban estudios concernientes a la elevacion del numero de ayudas

previstas.

Tienen preferencia inicialmente las ayudas destinadas a la adquisicion de viviendas
libres a precio tasado, ya construidas, con superficie inferior a 120 m? dtiles con un
coste también inferior a 1,5 veces el médulo ponderado (en Madrid y Barcelona puede

llegar a 1,7 veces para viviendas con 90 m? o menos).

Para facilitar el éxito del Plan, se constituyeron comisiones bilaterales integradas por
los ministros de Obras Publicas, Economia y Administraciones Territoriales,
corporaciones locales y asociaciones de promotores privados y publicos. Inclusive
funcionaba una comisién que coordinaria las revisiones de las normativas a la

vivienda.

La Direccion General de la Vivienda manifesté que en 1992 ya tenia un borrador de

anteproyecto de ley de Ordenacion de Edificacién que, finalmente fue aprobado.
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A continuacion, exponemos el cuadro con los precios por m? de las viviendas para el
afo 1992.

VPO con maximo de 90 m? utiles:

(TABLA #27)

1
Situacidn Régimen Régimen Viv. max. de GARAJES anejos con menos de 25 m2

especial General 120 m2 utiles. Rég. Especial Rég. Gral. Vivienda < 120 m2 utiles

|
!
Municipios >

100.000 hbtes.| 84.167 101.000 126.250 50.500 60.600 75.750

500.00 < h <
1.000.000 76.592 91.910 114.888 45.955 55.146 68.993

100.000 < h <
500.000 71.542 85.850 107.312 42.925 51.510 64.387

h < lOO.POO 66.4?1 793789 J99.737I 39.895 47.874 59.842

Para Madrid y Barcelona estas cifras podran incrementarse en el 13,33%.

En el transcurso del afnio 1994 el problema del suelo se agudizé y se cred el germen
para la gestacion de una reforma con la que se pretendia abaratar el coste del suelo
que, en 1995, en Madrid, suponia un 43% del precio total de una vivienda.

LIBERALIZAR EL MERCADO

La propuesta del Partido Popular, que en el mes de octubre de 1995 presentd en el
Congreso las enmiendas al proyecto de reforma de la Ley del Suelo, perseguia
liberalizar el mercado frente a lo que se consideraba un excesivo intervencionismo de

la norma entonces vigente.

Las modificaciones propuestas por el PP -que se consideraron en su dia un avance
significativo en la liberalizacion del suelo respecto a la Ley de 1991- pretendian lograr
la eliminacion de la distincion entre los municipios de mas y menos de 25.000
habitantes en la aplicacién de regimenes urbanisticos diferentes; que la expropiacién
forzosa fuese competencia exclusiva de la Administracion central y no de los
ayuntamientos. A efectos fiscales, se fijaba en la propuesta una sobrevaloracion del

50% del valor urbanistico del suelo urbano consolidado y programado, y se establecia
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una nueva divisién del suelo, de modo que el urbano pasaba a ser dividido en
consolidado -que no precisa ninguna actuacion integral- y no consolidado. El no
urbanizable pasaria a llamarse rustico, y se subdividiria en comun y de especial
proteccion, en cuyo caso las actuaciones urbanisticas quedaban practicamente

eliminadas.

No obstante, los avances que representaba esta propuesta quedaban todavia lejos de
las tesis, aun mas liberalizadoras, que en 1993 habia emitido el Tribunal de Defensa
de la Competencia que proponia simplificar la situacion calificando de urbanizable
todo el territorio nacional, a excepcion de las areas que, por su interés

medioambiental, debieran quedar libres de actuaciones urbanisticas.

POTENCIACION DEL MERCADO DE ALQUILER

En 1995 el Ministerio de Obras Publicas estimaba que en el transcurso de los cuatro
anos siguientes los espafoles demandarian 1,1 millones de pisos. Este fue uno de los
datos esgrimidos para tratar de sacar adelante el plan de vivienda 1996/1999, que
preveia ayudas para un total de 500.000 pisos, potenciando, ademas, el mercado de
alquiler mediante la inclusién de incentivos fiscales tanto para el arrendador como
para el promotor. El objetivo se dirigia a equiparar el parque de alquiler en Espana -
que representaba el 15% del total de viviendas- a la tasa media europea, que rondaba
el 30%. El grafico permite apreciar como se encontraba en 1995 el parque de
viviendas en Espana, en relacion con la poblacién espanola, y la renta familiar

dedicada a la adquisicidon de vivienda.
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LA HIPOTECA DE LA VIVIENDA

(TABLA #28)

Viviendas principales necesarias (en miles de unidades)

1996 1997 1998 1999

12.735,80 12.912,50 13.089,10 13.265,40

Poblacion Espariola (en miles de habitantes)

1996 1997 1998 1999

39.233,70  39.253,70 39.266,10 39.270,50

Renta familiar dedicada a la vivienda

(con beneficios fiscales, en porcentaje sobre los ingresos)

Aio Porcentaje
1985 36,2
1986 33,6
1987 37,7
1988 42,4
1989 52,1
1990 58,6
1991 59,1
1992 51,4
1993 46,4
1994 38,9
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Las viviendas desocupadas (en miles de unidades)

En Oferta Potencialmente ofertables
Andalucia 38,3 78,8
Aragon 3,9 21,7
Asturias 49 17,9
Baleares 8,3 13,4
Canarias 171 22,6
Cantabria 4,4 6,6
Castilla-Ledn 26,8 42,3
Castilla-La Mancha 8,5 25,1
Cataluna 67,3 65,6
Extremadura 2,2 20,3
Galicia 15,7 46,3
Madrid 44 52,1
Murcia 44 25,8
Navarra 3,5 5,6
La Rioja 1,8 3.1
Valencia 32,5 84,2
Pais Vasco 13,3 28,3
Ceuta y Melilla 0 0,9
TOTAL 296,9 560,6

El caos del suelo constituyé un tema de debate candente en el seno de la sociedad
espafola durante 1996, momento en el que se sometid de nuevo a analisis del
sinsentido del problema del suelo en un territorio escasamente poblado (73 habitantes
por metro cuadrado) y poco urbanizado (un 6% de la superficie) que, sin embargo,

mantiene unos precios del suelo que se encuentran entre los mas caros de Europa.

REPERCUSION DEL COSTE DEL SUELO

La repercusion en Espana del coste del suelo en el precio de las viviendas e
inmuebles es de las mayores de Europa. En Madrid, el coste del suelo podia llegar en

1996 a representar, en algunas zonas, el 60% del precio de una vivienda o un
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inmueble, mientras que en Paris, en los barrios mas selectos, no rebasaba el 37%.

Otro de los aspectos sometidos a critica es el relativo al incumplimiento de las
garantias constitucionales de acceso a una vivienda digna ya que cientos de miles de
espanoles no pueden hacerse con ese bien. Segun un estudio elaborado por la OCU,
dar ese paso requiere aproximadamente el salario integro de ocho afios, (en EEUU se
utilizan cuatro y en el resto de Europa, seis) de modo que la vivienda es la mayor
inversion que realiza el espafol a lo largo de su vida, y los compromisos de
endeudamiento que conlleva la compra explican en gran medida la falta de movilidad

geografica y laboral.

El elevado precio del suelo tiene otras consecuencias colaterales: desanima la
instalacion de actividades productivas, especialmente del capital extranjero, y provoca

la contraccion de la inversion internacional en inmuebles.

También el IPC se resiente de esos costes del suelo y la vivienda. Por ejemplo, en 15
anos, entre 1970 y 1985, el IPC creci6 un 256%, y el precio de las construcciones, un
291%.

El crecimiento de la inversion y el ahorro también estan afectados: el mercado de la
vivienda de alquiler es pequefio y poco desarrollado, y los fondos de inversion
inmobiliaria son recientes y apenas reunen un patrimonio de 12.500 millones de
pesetas (75.126.513€) y 2.000 participes, frente a los 13,5 billones de patrimonio y

3,26 millones de participes de los fondos de inversion mobiliaria.

A los factores descritos hay que afadir la utilizacion del suelo como fuente principal de
financiacion de las Administraciones Publicas, en algunos casos con cierta falta de

transparencia hacia el contribuyente.

Ante esta situacion, el abaratamiento del suelo espafiol se presentaba, ya a inicios de
1996, como un problema urgente en un momento en el que, entre otras voces, se

alzaba la del Tribunal de Defensa de la Competencia, cuyos miembros, al igual que
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muchos expertos en la materia, opinaban que el sistema de clasificacion del suelo
entonces vigente conducia a una restriccion artificialmente elevada de suelo
urbanizable, lo que explicaria su carestia y la de la vivienda. Quienes apoyan esta
tesis argumentan que el 90% del territorio nacional, de acuerdo con las estimaciones
mas optimistas, esta clasificado como «no urbanizable», y que estas circunstancias se
dan en un pais grande, como Espafa, en el que, sin embargo, hay problemas graves

de congestion e hiperdensificacion en el urbanismo.

Muy diferente es la tesis mantenida por el Ministerio de Obras Publicas, cuyos
expertos sostienen que no se ha detectado relaciéon estadistica alguna entre
disponibilidad de suelo urbanizable y sus precios, ya que —dicen— los precios mas
elevados de suelo se dan en ciudades y areas urbanas donde la superficie disponible
supera en tres veces las necesidades previstas hasta el afio 2011. Aidaden que el
motivo del alto coste no reside en la escasez de suelo urbanizable, de modo que no es

conveniente aumentar su cantidad.
Coincidiendo con el momento mas candente del debate, los promotores y
constructores espafoles pidieron una amplia oferta de suelo urbanizable que

alcanzase al menos el triple de las necesidades previstas para dos cuatrienios.

La Asociaciéon de Promotores Constructores de Espafia (APCE) presentaba a

mediados de 1996 las siguientes propuestas para evitar la carestia del suelo:
* Actuar sobre la estructura de los costes de la vivienda para abaratarlos:

a) Suelo.

b) Financiacion.

c) Fiscalidad.

d) Otros costes (30%).

*El urbanismo no debe financiar a las Haciendas locales ni redistribuir riqueza.
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* Primer remedio: solo sera suelo no urbanizable el necesitado de proteccion. Se

ampliara notablemente la calificacion de suelo urbanizable.

* Segundo remedio: sustituir la programacion rigida por pactos entre ayuntamientos-

urbanizadores.

* Un nuevo enfoque: actuacion de poderes publicos hasta el limite minimo que sea

necesario.

* Soluciones coyunturales:

a) Oferta de suelo mucho mayor que la demanda o, al menos, aumentar

la oferta de suelo urbanizable hasta 3/4 veces las necesidades potenciales en 10

anos.

b) Mejorar la gestion urbanistica.

c) Movilizacion del patrimonio municipal de suelo.
SUELO VACANTE

Las medidas sobre el suelo adoptadas por el Gobierno eran vistas con optimismo por
parte del sector inmobiliario a mediados de 1996, si bien los expertos sostenian que
su eficacia solo podria ser comprobada a medio plazo. En aquel momento, la

distribucion del suelo vacante en Espafia era esta:

*Suelo urbano: 15,3%
*Suelo urbanizable programado: 33,2%

*Suelo urbanizable no programado: 51,5%

Nada mas llegar al poder, una de las primeras medidas que adoptd el gobierno del

Partido Popular fue reducir en un 5% la participacion de los ayuntamientos en las
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promociones de suelo urbanizado. Con ello, el Ejecutivo pretendia sentar la primera
piedra de cara a la liberalizacion total del coste de la vivienda para hacerla asequible a
todas las capas sociales del pais. El Gobierno tenia ya entonces previsto
complementar esa normativa con una Ley sobre la Edificacion con la finalidad de
establecer una serie de normas que facilitasen la construcciéon reduciendo los tramites

burocraticos.

Los promotores de viviendas fueron los primeros en defender la liberalizacion del
suelo planteada por el Gobierno, y en marzo de 1997 expresaban su satisfaccion
porque consideraban que esa medida produciria una rebaja del precio final de la
vivienda en los proximos afos en torno al 6%. La Asociaciéon Nacional de Promotores
Constructores de Edificios destacaba, a través de sus portavoces, que la liberalizacion

produciria, en el afno 1999 o 2000, un abaratamiento del suelo cercano al 50%.

LEI DO SOLO DE GALICIA

Galicia elabor6 su propia Ley del Suelo (la denominada Lei do Solo) a través del
Parlamento de esta Comunidad. Cuando los tramites estaban ya en marcha, surgieron
las primeras dudas respecto a que la nueva normativa podria contradecir el Decreto-
Ley aprobado por el Gobierno central en junio de 1996, ya que mantenia en un 15% la
porcion que los promotores deben ceder a los ayuntamientos frente al 10% que

figuraba en la norma estatal.

La nueva Ley 1/97 del 24 de marzo fue publicada en el Diario Oficial de Galicia dos
dias después. La Conselleria de Politica Territorial anunciaba el 15 de abril del 97 que,
a partir de esa fecha, ejerceria sus competencias para sancionar las infracciones

urbanisticas muy graves. Como novedades de la normativa se resaltaban entonces:

e La unificacion de la figura del Plan General, que absorbe la de las Normas

Subsidiarias.
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e Eliminacion de los Programas de Actuacion Urbanistica.

e Sustitucion de los Proyectos de Delimitacion del Suelo Urbano por los

Proyectos de Ordenacién del Medio Rural.

o El suelo urbano se divide en dos categorias: consolidado y no consolidado.

e EI suelo urbanizable queda como unica categoria (desaparece el no

programado).

e Se crea la categoria de Suelo de Nucleo Rural.

o El suelo rustico sustituye la denominacion de Suelo no urbanizable.

A mediados de abril de 1997, la Xunta anunciaba que el porcentaje de suelo que los
promotores deben ceder a los ayuntamientos en el territorio gallego es del 10% fijado
por la ley estatal 7/97 que estaba vigente y no el 15% establecido por la Lei do Solo.
La Administracion autondmica creia discutible que la sentencia del Constitucional
sobre esa materia le otorgase la capacidad para fijar el porcentaje, pero, en todo caso,
entendia que la ley habia venido a corregir la disparidad existente.

En resumen, de acuerdo con el criterio de la Xunta, el 15% de la Lei do Solo estuvo
vigente un solo dia, el 15 de abril, porque el 16 entr6 en vigor el 10% de la ley estatal
7/97, lo que se mantendria a la espera de que se publicase la sentencia del Tribunal

Constitucional sobre la legislacion estatal de suelo.

La Lei do Solo de Galicia es, desde el punto de vista técnico, una de las mas
complejas de cuantas fueron tramitadas por el Parlamento gallego. Este es el

esquema de la evolucién:

e En junio de 1996 aparecen las complicaciones cuando el Gobierno gallego

percibe que su proyecto de Lei do Solo entra en contradiccion con el
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Decreto-Ley del Ejecutivo central, que sorprendié a la Xunta cuando esta
tramitaba un porcentaje de cesion del suelo del 15%. El Decreto-Ley lo fijaba
en el 10%. Los tres grupos parlamentarios de la Camara autondmica
procuran un esfuerzo conjunto para coordinar el texto y acuerdan solicitar un

informe a los servicios juridicos del Parlamento gallego.
El 13 de diciembre de 1996 la ponencia deja finalmente redactado el
proyecto de ley en los términos del 15% en sintonia con el Decreto-Ley de

Madrid.

El 4 de marzo de 1997 los conservadores gallegos aprueban su ley en

solitario.
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VALOR DE LAS VIVIENDAS

En relacion con los precios de vivienda usada que rigen en la Comunidad Gallega, a
continuacion se muestra un cuadro en el que destacan los precios medios de vivienda
para toda Espafa y la renta familiar.

(cifras en millones de pesetas)

(TABLA #29)

COMUNIDAD AUTONOMA PRECIO RENTA PROPORCION
Andalucia 8.045, 8 2.041,0 3,9
Aragodn 9.643,9 2.190,8 4,4
Asturias 10.921,1 2.386,9 4,6
Baleares 8.255,1 1.914,0 4,3
Canarias 9.401,9 1.877,1 5
Cantabria 11.804,8 2.140,6 5,5
Castilla la Mancha 7.554,5 1.771,8 4,3
Castilla y Ledn 9.252,1 2.031,7 4,6
Cataluifa 12.767,6 2.178,5 5,9
Comunidad Valenciana 7.548,5 1.863,4 4,1
Extremadura 8.287,4 1.843,3 4,5
GALICIA 9.216,4 1.738,6 5,3
Madrid 14.916,4 2.546,9 5,9
Murcia 7.666,5 1.575,7 4,9
Navarra 8.399,2 2.121,1 4,0
Pais Vasco 13.909,9 2.508,4 5,5
La Rioja 8.534,8 1.797,9 4,7

* MEDIA 10.721,8 2.131,2 5,0
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De los datos reflejados en el cuadro superior, se desprende que los gallegos se
encuadran en el segmento que debe realizar un mayor esfuerzo econémico si
pretenden adquirir en propiedad una vivienda puesto que precisarian incrementar 5,3
veces la renta media anual familiar. Los datos resefiados han sido obtenidos de un

informe del Banco Hipotecario de Espafia.

(TABLA #30)

PRECIOS MEDIOS EN PESETAS POR METRO CUADRADO CONSTRUIDO ]
VIVIENDAS LIBRES VIVIENDAS PROTECCION OFICIAL
NUEVAS USADAS NUEVAS USADAS

COMUNIDADES 2 Tr.95 | 2 Tr.94 | 2 Tr.95 | 2 Tr.94 |2 Tr.95 | 2 Tr.94 | 2 Tr.95 | 2 Tr.94
ANDALUCTA 101.240 96.411 81.379 79.409 | 80.082 | 82.402 82.132 83.256
ARAGON 137.952 | 124.045 92.252 89.244 94.924 | 80.839 91.129 91.802
ASTURIAS 144.929 * 108.960 | 113.056 * * 97.055 *
BALEARES 101.483 | 108.852 84.334 96.529 * 93.593 85.847 *
CANARIAS 99.764 90.398 91.041 87.959 | 82.446 | 79.856 92.009 95.097
CANTABRIA 138.253 | 134.651 | 107.749 | 109.218 * * 112.626 | 113.423
CASTILLA- 104.694 102.218 72.656 75.065 | 73.929 | 81.839 80.174 79.228
LA MANCHA
CASTILLA Y 122.217 123.557 | 100.218 | 100.676 * 81.770 96.143 99.325
LEON
CATALUNA 121.623 | 121.358 | 105.957 | 102.415 | 89.659 | 95.341 97.318 | 100.240
EXTREMADURA 91.998 86.144 60.254 65.125 65.335 | 67.612 76.930 82.768
GALICIA 116.375 | 107.169 93.241 90.473 | 87.775 | 92.732 94.549 93.311
MADRID 184.628 | 181.069 | 159.694 | 157.784 * * 135.390 134.639
MURCIA 104.389 92.428 66.095 67.304 * * 74.743 72.508
NAVARRA * * * * * * * *
pPALIS VASCO * * * * * * * *
RIOJA, LA 142.277 128.393 95.168 91.490 * * 88.967 93.199
VALENCIA 109.155 | 103.209 68.159 67.266 | 78.735 73.080 78.674 76.495

(*) SIN DATOS

En relacion con el precio medio de la vivienda financiado en nuestra Comunidad
Autonoma, el propio banco lo cifra en una cuantia superior a 9 millones de pesetas,
cantidad que resulta elevada teniendo en cuenta que la renta media anual de un

gallego estaba por debajo de los 2 millones de pesetas.
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A la vista del cuadro, se desprende que las Comunidades de Madrid y Catalufia deben
hacer un mayor esfuerzo econémico para adquirir una vivienda ya que precisarian casi

6 veces su renta familiar media.

(TABLA #31)

PRECIO MEDIO DE LA VIVIENDA RENTA DISPONIBLE

USADA (DE 75 Hﬁ) EN MILES MEDIA EN MILES

DE PESETAS DE PESETAS
1985 4.353 1.221
1986 4.644 1.360
1987 5.732 1.458
1988 6.779 1.544
1989 8.730 1.663
1990 9.425 1.772
1991 10.393 1.906
1992 10.227 2.050
1993 10.729 2.180
1994 11.158 2.205
1995%* 11.604 2.339
1996%* 12.609 2.505

El BHE fijo en el primer trimestre del afio 1993 el precio medio de la vivienda usada en
10.721.813 pesetas, aproximadamente unas 5 veces superior a la renta familiar media
de los solicitantes de crédito, quienes tenian una renta familiar de 2.131.200 pesetas.
Tales referencias se corresponden con viviendas de 75 m? Utiles compradas hace 15
afnos y a un tipo de interés del 13,6%.
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El repetido esfuerzo econdmico que llevan a cabo las familias espafiolas para la
adquisicidn de vivienda propia asciende a un saldo vivo de créditos en entidades
financieras de 7,55 billones de pesetas, un 20,8% mas que en el ejercicio de 1992.
Asimismo, hay un aumento del 22,2% para los pagos que deben hacer frente a estos
préstamos, los cuales se elevan a 1,87 billones. En el afio 1992 los pagos eran el
3,9% de la renta familiar y en 1993 correspondian al 4,4% de dicha renta. Asimismo,
el ahorro en 1993 es del 46%, lo que supone una subida de 11,6 puntos con relacion
al ano 1991.

LA CRISIS ECONOMICA DEL 92

Las familias espafolas se vieron sorprendidas en el afio 1992 con la grave crisis
economica, circunstancia que incidié negativamente en su ahorro y gasto en consumo,
dadas las importantes inversiones en vivienda, las cuales se habian realizado o bien
para cubrir sus necesidades o bien ante las expectativas de revalorizacion que se
estimaban posibles en aquella fecha. La renta familiar bruta, que era de 39,718
billones de pesetas en 1991, pasd a ser de 42,527 billones en 1992 con un
incremento, por consiguiente, del 7%. Pero en cambio el ahorro, que era de 4,33

billones, se rebajé a 4,06 billones, lo cual significa una disminucién cercana al 10%.

Tal disminucion se debe al aumento de endeudamiento de las familias en la compra
de vivienda y, como quiera que tales pagos tienen que ser realizados en forma
inaplazable, el 46% de todo el ahorro familiar se destina a satisfacerlos. Si se compara
con el porcentaje del 35,4% que en el afio anterior se dedicaba a tal fin, se percibe un
aumento de 11,6 puntos. Todo esto motivo una debilitacion del consumo privado y en
el segundo trimestre de 1992 ya estaba en tasas negativas, asi pues, en los tres
ultimos trimestres de ese afo se aprecia un crecimiento negativo de la actividad
econdmica. El saldo vivo de créditos hipotecarios en el ano 1992 se cifra en 7,55
billones de pesetas, motivados bien por la compra directa de viviendas, bien por la
subrogacion de créditos concedidos a un promotor inmobiliario, incluyéndose en
ambos casos préstamos privilegiados para viviendas de proteccién oficial y también

para viviendas libres.
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Todo esto significa un aumento de 1,3 billones sobre los 6,25 billones que habia al
final de 1991 o, lo que es lo mismo, un aumento del 20,8%.

La vida media de los créditos asignados por el VPO tiene un periodo de 14 afios con
un interés medio del 9% vy los créditos libres del periodo de amortizacion son 12 afos,
pero el interés medio es del 14,7%.

Se estiman en 1,87 billones de pesetas los pagos anuales que las familias destinan a
hacer frente a la deuda, lo cual representa un incremento del 22,2% sobre los 1,53
billones del afo 1992, aumento que se justifica por la subida de los tipos de interés y
también por el crecimiento del saldo de los créditos. En 1988 los pagos anuales del
principal de la deuda y de sus intereses suponian el 3% de la renta familiar bruta en
1991 habian aumentado al 3,9% y en 1992 se llegaba al 4,4%.

PAGO POR VIVIENDA: 46% DEL AHORRO FAMILIAR

En el afio 1992, el 46% del ahorro familiar disponible se destind a los pagos por
vivienda. Comparativamente, en el afio anterior era solo del 35,4%. En tales cifras no
se incluyen los pagos adicionales por créditos con garantia personal destinados a la
compra de viviendas, ni las entregas directas de los compradores a favor de los
vendedores. Se supone que tales cantidades proceden de un ahorro complementario
obtenido en afios anteriores. Ello nos indica que la proporcion del ahorro destinado a

la vivienda es superior a las cifras expuestas.

Es l6gico que el gasto familiar en el primer semestre de 1993 haya disminuido a causa
del endeudamiento hipotecario a que se ven sometidas las familias. También el
aumento del paro provoca un descenso de la renta familiar disponible y por contra el
gasto en vivienda tiene una linea alcista ligeramente paliada por la minoracion en la

rebaja de los tipos de interés.

105



(TABLA #32)

CREDITOS HIPOTECARIOS A TIPO VARIABLE |

TIPO DE INTERES , COMISION (%) }
ENTIDAD  —=————————————————- PLAZO MAXIMO  —-==-=——=——---

1° ANO(%) RESTO AMORTIZABLE APERTURA CANCELACION
OPEN BANK 8,25 115% DEL MIBOR 25 ANOS 1,20 1|
ABBEY NAL.BANK 8,35 MIBOR + 1,5 25 ANOS 1,75 —|:
BANKINTER 8,50 MIBOR + 1,25 35 ANOS - 1|:
BANESTO 8,75 MIBOR + 2 30 ANOS 1,25 1|:
SABADELL 8,75 MIBOR + 1,75 20 ANOS 1,80 1|:
ZARAGOZANO 8,90 MIBOR + 1,75 25 ANOS 2 1|I
CITIBANK 8,95 IND.BANC + 1 25 ANOS 2 1
CAJA MADRID 9 MIBOR + 2 25 ANOS 1,5 1|I
SANTANDER 9 MIBOR + 2 30 ANOS 2 1|:
BCH 9,25 MIBOR + 2 25 ANOS 2,5 1|I
BCH CUOTA FIJA (1) MIBOR + 1,25/+ 2 25 ANOS - 1
BBV 9,50 MIBOR + 2 30 ANOS 1 1

BBV CUOTA FIJA(1) IND. MERC.

9,25 HIP. + 0,50 25 ANOS - 1

MIBOR + 1,75 |

ARGENTARIA 9,9 MIBOR + 2 25 ANOS 1,5 1]
LA CAIXA 10,25 IND.CAJ + 0,5 30 ANOS 1,5 1
POPULAR (2) 11 MIBOR + 2 15 ANOS 1-1,75 -
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CREDITOS HIPOTECARIOS A TIPO FIJO |

ENTIDAD TIPO NOMINAL (%) PLAZO MAX. = ——mmmmmmmmm e |
AMORTIZACION APERTURA CANCELACION

OPEN BANK 9,50 12 ANOS 1 4
SANTANDER 9,50 12 ANOS 2 1
BANKINTER 11 15 ANOS - 3
ARGENTARIA 11,75 15 ANOS 1,5 2-4
SABADELL 11,50 12 ANOS 1,80 4
CITIBANK 11,95 10 ANOS 0,75 4

LA CAIXA 12 10 ANOS 1,5 4

BCH 12,25 12 ANOS 2,5 4
BANESTO 9,5 12 ANOS 2 4

BBV 11,50 15 ANOS 1,25 4
CAJA MADRID 13 10 ANOS 1,5 4

~

EFECTO COMBINADO DEL TIPO DE INTERES Y EL PLAZO DE CUOTAS MENSUALES

TIPO \  ANOS DE 5 10 15 20 25 30
INTERES \ AMORTIZACION

7 19.801 11.611 8.988 7.585 7.068 6.653
8 20.276 12.133 9.557 8.364 7.718 7.338
8,5 20.517 12.399 9.847 8.678 8.052 7.689
9 20.758 12.668 10.143 8.997 8.392 8.046
9,5 21.002 12.940 10.442 9.321 8.737 8.409
10 21.247 13.215 10.746 9.650 9.087 8.776
12 22.244 14.347 12.002 11.011 10.532 10.286
15 23.790 16.133 13.966 13.168 12.808 12.644

AUGE DE LAS COOPERATIVAS

El elevado precio de los pisos, tanto nuevos como de usados, favorecido que,
paralelamente a la fiebre de los espanoles por adquirir una vivienda en propiedad,
cobrase auge la modalidad de la cooperativa, sistema que en el afo 1995 permitia
ahorrar hasta un 30% del coste, ademas de llevar aparejadas formas de pago mas
flexibles. En el ano citado, casi el 80% de las viviendas iniciadas en Espafa se
acogieron a esa formula, concentrandose en Madrid el 70% de las iniciadas en ese

periodo.
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(TABLA #33)

VIVIENDAS COOPERATIVAS EN ESPANA POR CC AA

COMUNIDADES N° DE VIVIENDAS % SOBRE TOTAL %SOBRE TOTAL
ANO 1995 VIVI. COOP VIVL.LEN CADA C.A.
Andalucia 1.702 6,9 3,5
Aragon 350 1,4 51
Asturias 126 0,5 2,1
Baleares 42 0,2 0,9
Canarias 325 1,3 1,9
Cantabria 0 0 0
Castilla y Ledn 974 4 4,8
Castilla-La Mancha 1.072 4.4 6,1
Catalufa 535 2,2 1
Extremadura 124 0,5 2,9
Galicia 298 1,2 1,8
Madrid 17.124 69,7 35,3
Murcia 383 1,6 3,4
Navarra 125 0,5 3,1
Pais Vasco 253 1 2,9
Rioja 40 0,2 1,9
Valencia 1.078 4.4 3
TOTAL 24.552 100 7,9

También desde el Gobierno se aplicaban soluciones para intentar paliar el problema
de la vivienda. Asi, el aiio 1996 comenzaba con el propdsito tanto de los responsables
de la Administracién como de las entidades financieras de rebajar hasta el 9,50% el

tipo de interés destinado a financiar la vivienda de proteccion oficial.

Las ayudas destinadas a este capitulo en ese momento se resumen en el cuadro

adjunto:
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(TABLA #34)

AYUDAS A LA VIVIENDA
CARACTERISTICAS INGRESOS AYUDAS
FAMILIARES
1-PROMOCION Hasta 90 m2 utiles Entre 0,7y 2,5 Subvencién: hasta el 50%
PUBLICA veces el SMI del precio
2-VPO DE REGIMEN Hasta 90 m2 utiles Entre 2,5 veces Préstamo:
ESPECIAL el SMI 80% del total ( a 25 afios)
Interés:
5% durante 20 afos
9% durante 5 afios
Subvencion:
10% del precio
3-VPO DE REGIMEN Hasta 90 m2 utiles Hasta 5,5 veces Préstamo:
GENERAL el SMI
80% del total
4-VPO DE PRECIO VPO de 22 mano
TASADO Viviendas del mercado libre Interés:
de 22 mano hasta 120 m2
Precio 1,5 veces el médulo 7,5% hasta 3,5 veces el SMI
9,5% entre 3,5y 4,5 veces el SMI
5-VPO DE AUTO- Hasta 120 m2* 11,5% entre 4,5y 5,5 veces el SMI
CONSTRUCCION
Subvencion:
5% ( para VPO de régimen general)
6-ACCESO A 12 VPO de hasta 70 m2 utiles Hasta 3,5 veces Subvencién: 10% del precio y 100%
VIVIENDA el SMI de los intereses del primer afio
Notas:

SMI: Salario Minimo Interprofesional
VPO: Viviendas de Proteccion Oficial

*La Subsidiacion y préstamo se aplica a 90 m2

La otra cara de la moneda viene representada por el notable incremento de quejas

relativas a la vivienda que, en 1994, ascendieron a 51.248 situandose en segundo
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lugar las que afectan a los bancos (un total de 14.586) y, en tercero, las que tienen

que ver con el teléfono (11.980 quejas).

El incremento del numero de reclamaciones siguioé una linea ascendente desde 1992:

(TABLA #35)
ANO N° DE RECLAMACIONES SOBRE VIVIENDA
92 39.993
93 48.170
94 51.248
95 54.900

Las quejas, por orden de cuantia, se referian a:

(TABLA #36)
CONCEPTO PORCENTAJE
Arrendamiento libre 34,8%
Compraventa de vivienda libre 27,0%
Arrendamiento de VPO 7,3%
Compraventa de VPO 7,0%
Agentes de propiedad inmobiliaria 6,0%
Comunidad de propietarios 57%
Otros 12,2%

En definitiva, entre 1991 y 1996 el numero de quejas relacionadas con la adquisicion o
arrendamiento de la vivienda se multiplicé por tres, dato que resulta indicativo de la
preocupacion que suscita entre los espafoles todo lo relacionado con su lugar de

residencia.
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Los precios continuaron su ténica alcista en el primer semestre de 1996, periodo en el
que subieron un 1,4%, segun un informe de la Sociedad de Tasacion. El grafico

permite apreciar los incrementos semestrales del precio medio nacional:

(TABLA #37)
<PRECIO MEDIO NACIONAL>
Semestres Incremento semestral (%)
Jun. 94 2,7
Dic. 94 1,3
Jun. 95 1,8
Dic. 95 1,9
Jun. 96 1,4

A 30 de junio de 1996, los precios en las diferentes Comunidades espafiolas eran los

siguientes:

(TABLA #38)

PRECIOS DE MERCADO DE LA VIVIENDA NUEVA A 30 DE JUNIO DE 1996)

COMUNIDAD CAPITAL jul-96 dic-95 INCREMENTO (%)
Andalucia 114.500 112.500 1,7

Almeria 107.800 105.000 2,8

Cadiz 128.000 129.000 -0,8

Cordoba 120.400 121.600 -1

Granada 120.000 116.000 44

Huelva 97.400 100.000 -2,6

Jaén 104.500 102.800 1,7

Malaga 104.800 102.600 1,7

Sevilla 120.800  117.000 3,1
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Aragén

Asturias

Baleares

Canarias

Cantabria

Castillay Leén

Castilla La
Mancha

Cataluna

Extremadura

Huesca
Teruel
Zaragoza

Oviedo

Palma de Mallorca

Las Palmas

Sta. Cruz de
Tenerife

Santander

Avila
Burgos
Ledn
Palencia
Salamanca
Segovia
Soria
Valladolid
Zamora

Albacete
Ciudad Real
Cuenca
Guadalajara
Toledo

Barcelona
Girona
Lleida
Tarragona

Badajoz
Caceres

131.400
92.700
97.400

130.000

150.000

116.600

121.200
116.400
130.000

159.500

141.500
125.000
172.900
123.900
128.200
154.400
135.800
127.000
140.500
112.500

110.800

101.000
101.000
122.100
134.300
103.800

223.200
242.700
115.800
108.200
122.700

102.900
95.500
114.700

112

127.800
92.800
91.000

132.500

155.800

115.500

113.400
113.500
127.300

154.700

138.800
115.000
109.800
123.000
122.500
153.300
131.400
118.500
139.200
108.800

108.100

99.600
99.600
120.500
130.400
101.800

222.800
242.300
113.600
108.200
120.000

103.700
96.800
114.700

2,7
0,1
7,1
2,5

0,6

24
2,5
2,1

3,1

1,9
8,7
1,8
0,7
4,7
0,7

7,2
0,9
3,4

1,4
2,5
1,3

0,3
0,2
1,7

2,3

-0,8
-1,3



Galicia 120.500  125.400 2,2

La Coruna 142.800 137.800 3,8
Lugo 104.100  104.100 0
Orense 114.000 113.000 0,2
Pontevedra 125.800 125.000 1,4
La Rioja Logrofio 121.500 122.700 -0,9
Madrid Madrid 242500 241.000 0,8
Murcia Murcia 105.500 109.000 -0,2
Navarra Pamplona 142.700  142.500 0,1
Pais Vasco 204.500 198.000 9,3
Vitoria 101.500 171.000 6
San Sebastian 251.500 244.500 29
Bilbao 195.500 191.300 2,2
Valencia 110.000 110.400 4,5
Alicante 104.100 98.900 53
Castellon 98.400 95.900 2,6
Valencia 123.000 117.000 5,1
Media 166.800  164.500 1,4

Nacional

Ese incremento de tarifas tuvo como contrapartida un descenso del numero de
viviendas iniciadas (en el primer semestre de 1996, disminuyeron un 4,5%), que afecto

mayoritariamente a la de caracter libre, aunque también a las VPO.

DESACELERACION DEL MERCADO EN 1996

Esa desaceleracion del mercado residencial tuvo una de sus causas en la escasa
competitividad de los precios y, a pesar de que en ese momento se produjo un
descenso de los tipos de interés, la capacidad adquisitiva del ciudadano medio
espafol no podia alcanzar el nivel requerido para hacer frente a los precios.
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Un estudio elaborado por sociologos y expertos en economia llegaba a la conclusion
de que la poblacion mas representativa, demandante de vivienda, cuyo perfil se ajusta
a hombres y mujeres de 25 a 35 afnos, se encontraba condicionada por los siguientes
factores que repercutian de modo negativo en la posibilidad de acceder a un piso en

propiedad:

e Fuerte precariedad en el empleo.

e Salarios bajos.

e Expectativas oscuras de mejora salarial.

e Sueldos de profesionales cualificados iguales o inferiores a los de no
cualificados.

e Evolucién por debajo del IPC de los salarios procedentes de contratos

renovables.

AUMENTO DE LA RENTA PER CAPITA

A pesar de esas circunstancias que frenaban el poder adquisitivo de un segmento
importante de la poblacion, los analistas apreciaban en 1996 un aumento considerable
de la renta per capita de los espafnoles, que volvia a los niveles anteriores a la
recesion economica del bienio 1993-1994, época en la que descendié hasta los
10.791 ddlares por persona, frente a los 12.985 de 1996. Esa cifra es practicamente
idéntica a la existente en 1992, que marcé el punto mas alto de la riqueza de los

espafoles en términos de renta por habitante.

El grafico permite apreciar la evolucion de la renta per capita y la situacion de Espafia

en el conjunto de Europa.
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(TABLA #39)

LA RENTA DE LOS EUROPEQOS

RENTA NACIONAL NETA DISPONIBLE

ANO 1995. (datos facilitados por Eurostat)

Clasificacion 10.000 20.000 30.000

e
2.Dinamarca ﬂ,i’@
3.Alemania dl ,360

4.Austria ﬂA%

5.Bélgica —8,2 16

6.Francia _7 0,041

7.Holanda —2,79

8.Suecia R U e

9.Finlandia O p33,02

10.R.Unido [ 71698,288

11.1talia 598,78
12.Irlanda 992,071
13:Espaiia 4,77
14.Grecia 09,97

DESCENSO DE TIPOS DE INTERES

La accesibilidad de los espafnoles a la vivienda se vio favorecida por el descenso de
los tipos de interés de los créditos hipotecarios ademas del incremento de la renta

familiar (4,5 puntos, se estimaba a mediados el 97) y a un aumento del precio de la
115



vivienda que algunos sectores calificaron de ligero (entre 1,3 y 1,8 puntos). Todo ello
permitié un importante nivel de ahorro a las familias, de modo que el porcentaje de
renta que se dedicaba a la adquisicion de vivienda pasé del 45,54% en 1995 al
41,18% a finales de 1996, lo que supuso una reduccion de 4 puntos. A tenor de estos
datos se puede concluir que los espafioles destinaban entonces el 41% de sus

ingresos a comprar la vivienda, la cantidad mas pequefia desde 1986.

Las perspectivas para 1997 apuntaban a un incremento del coste de la vivienda en
torno al 2,6%, un aumento moderado a primera vista, pero de mas dificil justificacion si
se tiene en cuenta que Espana contaba a finales de 1997 con un stock de 165.000

viviendas pendientes de venta.

Los expertos en la materia consideraban, por esas fechas, que en 1998 el incremento

se situaria en un 5% de media en las grandes ciudades debido a un fuerte tirén de la

demanda.

El grafico que a continuacion se reproduce, refleja la evolucién de los precios en 1996

y las previsiones para 1997.
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(TABLA #40)

EVOLUCION DE PRECIOS EN 1996

Ciudades mas caras Ciudades mas baratas
Barcelona 1.483,90 € Badajoz 561,35 €
San Sebastian 1.458,66 € Huesca 582,98 €
Madrid 1.436,42 € Teruel 601,01 €
Bilbao 1.154,54 € Huelva 603,42 €
Vitoria 1.130,50 € Castellon 604,02 €

EL EFECTO DE LA CRISIS EN LA SOLICITUD DE LICENCIAS DE EDIFICACION

La crisis econdmica se hace todavia mas patente en las solicitudes de licencias de
construccion como consecuencia de la caida del sector. Asi, podemos destacar que
en el primer trimestre de 1993 se habian solicitado cerca de 50.000 licencias
municipales, lo cual supone una disminucion del 12,6% con respecto al primer

trimestre del ano anterior.

En Madrid, las licencias concedidas descendieron el 60%; en Canarias y Baleares, el

29% y en la Comunidad Valenciana, el 25%.

La Comunidad Murciana descendio el 16,7%; Extremadura, el 6,3% y Andalucia, el
4,6%.

A pesar de lo expuesto anteriormente, se aprecido un incremento de solicitudes de
licencia en Asturias, con un 51%; Aragon, con un 24%; La Rioja, el 14% y Catalufia,

con el 11%.

Como caso especial, destacaremos que en Galicia las solicitudes permanecieron
estables con un ligerisimo crecimiento de 0,6%.
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En el cuadro que a continuacion se expone, se refleja el numero de licencias

concedidas en el primer trimestre de 1993:

(TABLA #41)

NUMERO DE LICENCIAS CONCEDIDAS ENTRE

EL 1 DE ENERO Y 31 DE MARZO DE 1993

GALICIA 3.674
MADRID 4.338
CATALUNA 8.422
ANDALUCIA 7.278
ASTURIAS 2.000
CANARIAS 1.221

ARAGON 1.524
COMUNIDAD VALENCIANA 5.314
EXTREMADURA 1.148
MURCIA 2.131

LA RIOJA 377
BALEARES 1.009
CANTABRIA 1.222

CASTILLA Y LEON 3.907
NAVARRA 1.495
CASTILLA LA MANCHA 3.934
*Total e, 49.294

A finales de 1994 se detectaba en Galicia un incremento notable del numero de
licencias concedidas. En el primer semestre de ese ano, en concreto, se concedieron
2.339 licencias de obra, lo que representa un 7% mas que en el semestre anterior y un

3% mas que en el mismo semestre del afio precedente (1993).

Segun datos divulgados por el Instituto Galego de Estadistica, de esas 2.339
autorizaciones concedidas en la Comunidad Auténoma de Galicia, 1.813 lo fueron
para proyectos de edificacidon de nueva planta, 448 para obras de rehabilitacién de
edificios, 46 para reformas de locales y 32 para realizar unicamente trabajos de

demolicion.
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LA CORUNA, A LA CABEZA

La Corufia fue la provincia que mas licencias obtuvo en ese periodo, con el 43% del
total, figurando Pontevedra en segundo lugar, con el 37% de licencias, y Lugo en el

tercero (12%). Orense cierra la lista con solo el 8% de las licencias concedidas.

En algunos ayuntamientos gallegos se reflej6 de manera significativa ese incremento
de concesidn de licencias de obra, caso del municipio corufiés de Oleiros, donde en el
transcurso de 1994 fueron concedidas mas de 380. Esa demanda es reflejo del interés
de muchos corufieses por ubicar su primera residencia en zonas colindantes con la

urbe.

Ejemplo de que la crisis habia superado los momentos bajos es el crecimiento de la
edificacion, cifrado en un 4,4% en 1977, tomando como referencia el niumero de
visados de viviendas aprobados por los colegios de arquitectos de Espania, si bien se

detectan desigualdades entre vivienda libre y VPO.

Para vivienda libre, los visados de ejecucion retirados de los colegios por los clientes
crecieron un 10% en el primer semestre del afio de referencia, respecto al mismo
periodo de 1996, lo cual permite deducir que, en 1977, se construyé en Espafa un

10% mas de residencia libre que durante 1996.

Retrocedid, en cambio, la vivienda protegida, cuya disminucion respecto a 1996 llega
hasta el 14%.

El aumento mas espectacular de proyectos visados correspondid a Baleares, y
destaca la disminucion de visados en Madrid, como consecuencia de la aprobacion
del Plan General de Ordenacion Urbana de la capital, lo que motivé un compas de
espera entre los promotores. En el transcurso de 1977 la variacion fue minima en
Catalufia, mientras que representaron casos de disparidad la Comunidad Valenciana,
La Rioja y el Pais Vasco, donde estaba previsto a mediados de 1977 construir mucho

mas residencial libre que vivienda protegida.

119



El cuadro adjunto permite comparar entre Comunidades el porcentaje de viviendas

visadas por los colegios de arquitectos.

(TABLA #42)
Enero-Marzo 1997/96 (%)

COMUNIDAD V.P.O LIBRES TOTAL
Andalucia -5 243 15
Aragon -48,4 47,5 23,8
Asturias -69,1 22,2 7,3
Baleares 666,7 95,7 120,5
Canarias -7,3 14 8,7
Cantabria 29,3 -12,6 -8,7
Castilla-La Mancha -14,2 6,9 2,1
Castilla y Ledn -76,5 04 -15,1
Catalufa -4,2 -1,1 -1,5
Extremadura -3,5 9,8 5
Galicia -20 -38 -34,8
Madrid -46,2 -8,2 -17,1
Murcia 77,3 57,4 65,5
La Rioja -43,4 165,9 57,4
Comunidad Valenciana -4.1 33,1 19,4
Pais Vasco 16,3 20,6
Navarra 20,4 35,7 31,8
Ceuta-Melilla -61,9 -14,2 -34,8
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ESTUDIO SOBRE LOS INGRESOS MEDIOS POR TRABAJO DE LOS ESPANOLES

La obtencion de recursos econdmicos por parte de los potenciales compradores de
vivienda y el mantenimiento de ese poder adquisitivo que les permita hacer frente a
los gastos generados por esa inversion constituyen factores de vital importancia que
afectan de modo directo al sector de la construccion.

Una vez examinados los rendimientos de trabajo personal que obtienen de forma

media los ciudadanos de nuestro pais, podemos destacar los siguientes datos:

Los titulados superiores (licenciados e ingenieros) son el segmento de la poblacién
que mayores ingresos posee, estimandose que perciben aproximadamente cuatro
veces mas que los peones. Este colectivo de titulados obtuvo un salario medio de 6,3
millones de pesetas (37.864€) durante el ejercicio de 1992, cifra que contrasta con el
salario medio de los peones, que se ha calculado en unos 1,6 millones de pesetas

(3.616€), segun datos publicados por el Ministerio de Economia y Hacienda.

Si practicamos el analisis por tipo de empresa, deducimos que en las empresas
publicas el sueldo medio se ha situado en 3,3 millones de pesetas, (19.833€) frente a
los 3 millones de pesetas (18.030€) que por término medio pagan las empresas

privadas.

CATEGORIAS PROFESIONALES

Si ahora nos centrasemos en las categorias profesionales, se observaria que el mayor
crecimiento salarial se ha producido en los subalternos, cuyo sueldo medio en 1991
era de 2.757.300 pesetas (16.572€) y en 1992 alcanzaron los 3.098.400 pesetas

(18.622€), lo que supone un incremento equivalente al 12,4%.

La otra cara de la moneda la ofrece la categoria profesional de los peones, cuyo
incremento salarial ha sido del 6,5%, mientras que los anteriormente citados titulados

superiores han tenido un incremento salarial medio de 7,5%.
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Realizando simplemente un mero estudio comparativo sobre las retribuciones medias
por categorias salariales, podemos comprobar que ocho de ellas han sufrido un
incremento inferior a la media, que alcanza el 8,5% y que Uunicamente la han superado
los comentados subalternos y los auxiliares administrativos. Asimismo, y aunque
carece de peso especifico, también debemos resaltar que ha habido incremento
salarial en los trabajadores menores de 18 anos, aunque en este trabajo no

consideraremos esta muestra.

Pasando al estudio de salarios medios por sectores y clases de empresas, el sueldo
medio en la empresas publicas alcanzé 3.345.200 pesetas (20.105€), y en las
privadas se situé en 3.046.600 pesetas (18.310€), aunque debe senalarse que los
incrementos salariales se comportan de manera inversa, experimentando una subida

del 8,6% en la empresa privada frente al incremento en la empresa publica del 8,3%.

Si ahora nos centrasemos en las empresas que han reflejado pérdidas en sus
balances durante el ejercicio economico de 1992, encontrariamos que el sueldo medio
satisfecho por estas compafiias era de 3.070.200 pesetas (18.452€), y en el caso de
empresas con cuenta de resultados favorable (beneficios), el sueldo medio retribuido
ascendio a 3.181.000 pesetas (19.118€), por lo que los incrementos salariales han

sido respectivamente de 8% y 8,7%.

En lo que respecta a los sectores, observamos que, en la Agricultura, el sueldo medio
es de 1.861.200 pesetas (11.186€) y en el sector de servicios tenemos 3.293.700
pesetas (19.795€), (minimo y maximo) destacando como sectores situados en el
medio de esta horquilla el sector de la Industria con 2.982.100 pesetas (17.923€) y el
sector de la construccion, con 3.067.500 pesetas (18.436€). En los casos apuntados,

se observa que los incrementos medios salariales han sido:

Agricultura ................... 7,0%
Industria .........cccccceen. 7,9%
Construccién .............. 11,1%
Sector servicios ......... 8,7%



Atendiendo a los datos publicados por el Ministerio de Economia, este organismo
afirma que el deslizamiento en casi dos puntos del aumento salarial pactado en 1992,
que era del 6,8% hasta situarse en el 8,5% real, viene a neutralizar sobradamente la
moderacion salarial mostrada por las grandes empresas a la hora de firmar los
acuerdos salariales y convenios colectivos. Esta cuantia del deslizamiento es superior
a la que se produjo en 1991 en el mismo grupo de empresas y se ha situado por
encima de lo que se podia esperar si tuviesemos en cuenta el deterioro del mercado

de trabajo por la crisis econdmica.

Por otra parte, durante el mes de agosto de 1993 se publicd un estudio practicado por
la O.C.D.E. en el que se preveia que la remuneracién media para los trabajadores por
cuenta ajena sufriria un incremento para el afno 1994 del 4,8%, habiéndose realizado
estas previsiones con anterioridad a que se iniciasen las negociaciones del «pacto
social» de cuyo resultado dependia, en gran medida, el crecimiento de los sueldos en
1994 ya que, al comparar esta estimacibn con el aumento previsto en las
remuneraciones de los trabajadores en el conjunto de los paises integrantes de la

organizaciones, en el afio 1994 fue del 3,6% frente al 4% previsto para 1993.

LOS SALARIOS DE LOS GALLEGOS

Ya en el ano 1994 los salarios de los gallegos se situaban en los puestos de cola de
Espafa ocupando el numero 14 en el conjunto de 17 Comunidades, y solo superaba
los promedios de Extremadura, Castilla-La Mancha y Murcia. La ganancia mensual
media era entonces en territorio gallego de 153.200 pesetas (921€), 28.500 pesetas

(171€) menos que la media espafiola.

Estos datos permiten deducir que las retribuciones medias de los gallegos habian
perdido fuerza desde 1989, ano en el que equivalian al 87% de la media espafiola,
experimentando un descenso al 84% en 1993. Entre 1989 y 1993, por tanto, los

salarios medios en Galicia cayeron tres puntos sobre el promedio estatal. La causa del

123



fendbmeno habria que localizarla, segun los expertos, en la endeble estructura

productiva de la Comunidad Auténoma.

(TABLA #43)

DIFERENCIA SALARIAL POR SECTORES

SECTORES ESPANA GALICIA DIFERENCIA (%)
Energia y agua 2.409.000 2.611.000 202.000 8%
Instituciones financieras 2.727.000 2.610.000 -117.000 -4%
Comercio, hosteleria y 1.310.000 1.206.000 -104.000 -8%
reparaciones

Metal 1.696.000 1.468.000 -228.000 -8%
Contruccion 1.312.000 1.152.000 -160.000 -12%
Transportes y 1.798.000 1.570.000 -228.000 -13%
comunicaciones

Otras industrias 1.385.000 1.185.000 -200.000 -14%
manufactureras

Extraccion 1.855.000 1.561.000 -294.000 -16%
MEDIA 1.587.000 1.425.000

Al afno siguiente (1995), el salario medio del espafiol alcanzaba la cifra de 176.055
pesetas (1.058€) mensuales mientras Galicia era considerada la cuarta Comunidad
autébnoma en la que los trabajadores percibian los sueldos mas bajos, superando solo

a castellano-manchegos, extremefos y murcianos.

La misma tonica se mantenia en 1996 ya que, entre septiembre de 1995 y el mismo
mes de ese ano, los sueldos se incrementaron en Galicia un 4,3% frente al 4,6% de la
media espafola, segun datos procedentes del Instituto Nacional de Estadistica. A

finales de 1996 el salario medio rondaba las 193.539 pesetas (1.163€), lo que significa
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un 8% menos que el promedio del conjunto de las Comunidades Auténomas.

Respecto al Pais Vasco, la diferencia es de un 25%, y de un 20% si se toman como

referencia Madrid y Asturias.

(TABLA #44)

SALARIO MEDIO MENSUAL

COMUNIDAD

ANDALUCIA

ARAGON

ASTURIAS

BALEARES

CANARIAS
CANTABRIA
CASTILLA-LA MANCHA
CASTILLAY LEON
CATALUNA

COMUNIDAD VALENCIANA

EXTREMADURA
GALICIA
MADRID
MURCIA
NAVARRA

PAIS VASCO

LA RIOJA

MEDIA ESTATAL

PESETAS

197.969
213.583
240.156
195.094
177.617
214.687
183.524
201.407
213.330
184.834
181.305
193.539
239.294
164.659
224.393
257.621
179.650

210.954

EUROS

1189,82
1283,66
1443,37
1172,54
1067,5
1290,29
1103
1210,48
1282,14
1110,87
1089,66
1163,19
1438,19
989,62
1348,63
1548,33
1079,72

1267,86

INCREMENTO ANUAL (%)

4,2
5,1
59
6,1
29
5,2
3,5
6,8
3,9
5,7
6,8
4,3
4,2
3,9
6,1
5,2
5,5

4,6

En 1996, ademas, se daba la circunstancia de que el 96% de los contratos laborales

eran de caracter precario, uno de los factores sin duda coadyuvantes a que el indice

de ahorro bruto de los gallegos se mantuviese alejado de la media nacional, segun se

especifica en el cuadro:
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(TABLA #45)

PIB Y AHORRO BRUTO POR HABITANTE
(Indice de la media espaiiola = 100)

PIB (precios de mercado) Ahorro bruto

1991 1993 1995 1991 1993
Andalucia 72,79 71,82 71,93 47,81 48,93
Aragon 106,12 106,04 107,16 121,17 123,13
Asturias 81,82 82,14 83 127,47 126,96
Baleares 142,38 149,88 159,82 135,74 154.,9
Canarias 98,16 102,44 105,27 82,44 91,78
Cantabria 90,52 89,66 89,97 101,34 103,4
Castilla-La Mancha 85,46 87,76 85,83 70,28 79,78
Castilla y ledn 84,63 87,51 88,43 74,38 84,69
Catalufa 125 123,12 123,22 125,59 126,48
Comunidad Valenciana 102,59 101,77 101,1 85,73 79,2
Extremadura 66,26 67,93 67,8 61,6 65,05
Galicia 84,16 85,06 84,94 66,43 69,5
Madrid 127,26 126,95 124,88 171,56 155,86
Murcia 85,56 84,25 81,64 62,83 67,61
Navarra 113,01 111,34 116,42 163,03 167,79
Pais Vasco 114,31 112,05 113,19 152,52 150,66
La Rioja 119,38 127,76 117,06 113,1 120,51
Ceuta y Melilla 86,78 91,98 88,32 37,89 43,39
TOTAL 100 91,98 100 100 100

Una encuesta realizada, precisamente en 1996, por el Centro de Investigaciones
Socioldgicas, reflejaba que una de cada cuatro familias espafolas hallaba serias
dificultades econdémicas para llegar a fin de mes, y solo el 16,4% afirmaba vivir de
manera desahogada. El referido trabajo hace constar que, a pesar de ese significativo

porcentaje de familias que han de rendir el sueldo al maximo, un 80% de los
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espanoles habita en una vivienda de su propiedad, en la que no suele faltar una

buena dotacion de comodidades domésticas, datos que refleja el grafico:

(TABLA #46)

PERCEPCION DEL PRESUPUESTO FAMILIAR

Porcentaje de familias que responden a cada proposicion

No llega a fin de mes 23%
Les alcanza justo 57,90%
Viven desahogadamente 16,40%
No sabe /No contesta 2,70%

Porcentaje de hogares gue poseen cada uno (Dotaciones domésticas)

Frigorifico 99,2
Lavadora 97,5
Agua caliente 98,5
Teléfono 84,9
Televison color 98,7
Video 66,2
Calefaccion 48,2
Ordenador 25

Como curiosidad, apuntar que los gallegos dicen gastar el 57% de su presupuesto
mensual en comida, tal como se desprende de un analisis efectuado por el Instituto de
Estudios Sociolégicos Gallegos Sondaxe, en el que también se hace constar que los
gastos derivados del hogar (alquileres, hipotecas, recibos y limpieza) absorben el 25%
del dinero disponible por las familias de esta comunidad auténoma, que gastan un
15% menos que el promedio estatal, segun datos del Instituto Nacional de Estadistica.
Este informe incluye el dato referente a que la compra de una vivienda propia
representa uno de los gastos mas importantes tanto en los hogares gallegos como en

los del resto del territorio nacional.
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En el afio 1996 se detecto, por otra parte, una caida del consumo, consecuencia del

descenso de la renta familiar antes de impuestos.

Fue necesario aguardar hasta el afio 1997 para que los salarios de los gallegos
creciesen por encima de la media estatal, con una variacién del 4,4% con respecto al
afo anterior, lo que situa a esta Comunidad dos décimas por encima de la media
estatal, tal como aparece reflejado en la Encuesta de Salarios en la Industria y los
Servicios. No obstante, esa tasa de crecimiento no logré compensar el nivel retributivo
de Galicia, estancado en el penultimo lugar (antes de Murcia) entre las Comunidades

espafnolas.

El salario medio de los gallegos durante el primer semestre de 1997 fue de 201.857
pesetas (1.213€) mensuales, lo que representd una subida sobre el mismo periodo del
afo anterior del 4,2%. Segun una encuesta elaborada por el Instituto Nacional de
Estadistica, los salarios de siete Comunidades superaron las 200.000 pesetas
(1.202€). En primer lugar, al igual que en afnos precedentes, se situa el Pais Vasco,
con 241.387 pesetas (1.451€). Le siguen: Madrid, con 229.090 pts (1.377€); Asturias,
con 221.744 pts (1.333€) y Navarra, con 218.304 pesetas (1.312€). A continuacion se
situan Cantabria, Aragén y Catalufia. Por debajo de las 200.000 pesetas (1.202€) se
encuentran Castilla y Ledn, Andalucia, Baleares, La Rioja, Valencia, Castilla-La

Mancha, Extremadura, Canarias, Galicia y, finalmente, Murcia.
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INGRESOS INFERIORES AL MILLON DE PESETAS (6.010€)

A pesar de ese incremento, en 1997 se estimaba que doce de cada cien gallegos
vivian en hogares con ingresos anuales inferiores al millébn de pesetas, datos
divulgados por el Consello Econémico e Social (CES). En el citado analisis se reflejan
las notables diferencias existentes entre el medio rural y el urbano. En el primero, el
93% de las familias dispone de casa propia, mientras en las ciudades ese porcentaje

se situa en un 66%.

El gréfico refleja los ingresos medios por hogar en Galicia:

(TABLA #47)

INGRESOS MEDIOS POR HOGAR EN GALICIA

Grupos por ingresos pesetas N° de personas Porcentaje de personas
por grupo

Primero 578.351 127.800 4,70%
Segundo 950.919 207.000 7,61%
Tercero 1.216.131 226.000 8,31%
Cuarto 1.466.735 242.300 8,91%
Quinto 1.710.471 275.000 10,11%
Sexto 1.993.427 275.000 10,11%
Séptimo 2.295.148 334.800 12,31%
Octavo 2.672.069 334.800 12,31%
Noveno 3.248.802 345.700 12,71%
Décimo 4.692.633 351.000 12,91%
TOTAL 2.102.472 2.720.000
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Bienes que no poseen

Bienes % Hogares Bienes % Hogares

Electricidad 0,10% Calefaccion 68,90%
Agua corriente 0,70% Lavabo dentro de la vivienda 2,60%
Instalacién de agua corriente 2,50% Retrete 1,10%
Agua caliente 5,50% Bafio o ducha 3,80%
Lavadora automatica 9,20% Nevera 3,20%
Teléfono 24,60% Dos comidas fuertes 2,90%
Coche 29,70% Comida con filete 16,50%
Televisién en color 11,70% Vacaciones 75,90%
Video 62,20% Comer o cenar fuera de casa 77,20%
Habitacion por cada hijo 10,30% Vivienda sin humedades 36,40%

OPTIMO iNDICE DE ACCESIBILIDAD

La evolucion de los salarios de los espafnoles en general y de los gallegos en concreto
en el periodo que abarca 1992-1997 culmina, en este ultimo afo, con una
circunstancia favorable: el indice de accesibilidad a la vivienda era, en 1997, el mejor
de los ultimos 10 afos. En efecto, en 1997 disminuyo el porcentaje de renta que las
familias reservaban para la adquisicidon de un piso, un porcentaje que se situaba en un
45,54% en 1995, y en el 41,18% en 1996. La fuerte caida de los tipos de interés de los
créditos hipotecarios; el incremento de la renta familiar y un aumento del precio de los
pisos, que fue solo ligero, fueron los factores determinantes de ese aumento de

accesibilidad.
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(TABLA #48)

LAS RENTAS DE LOS CORUNESES

*Residentes:

1.096.966 *Activos:

439.900 *Ocupados: 369.310
Renta familiar disponible antes de impuestos:
llones de pesetas.

1.279.920 mi_

NUMERO MILLONES PTAS. %
Agricultores 2.187 2.587 0,2
Pescadores 12.865 28.342 2,2
Industriales 56.625 144.699 11,3
ASALA- |Construccidn 29.630 72.919 5,7
RIADOS |Servicios 88.972 207.978 16,2
Funcionarios
y empl. publicos 56.465 162.956 12,7
Autén. y empre
NO sarios agricolas 51.585 38.586 3
ASALA- |Autdén. y emp.
RIADOS [otros sectores 63.613 209.987 16,4
Profesionales
Liberales 8.368 52.695 4,1
Intereses y
o dividendos 47.495 3,7
T Rentas de al-
R quileres 57.838 4,5
o Transferencias
S publicas y rentas
exterior 253.820 19,8

LAS RENTAS DE LOS LUCENSES

*Residentes: 384.364 *Activos:
Renta familiar disponible antes de impuestos:
nes de pesetas.

164.600 *Ocupados: 156.396

399.520 millo

NUMERO MILLONES PTAS. %
Agricultores 1.942 2.167 0,5
Pescadores 2.465 5.413 1,3
Industriales 13.340 29.097 7,3
ASALA- |Construccidn 9.005 20.847 5,2
RIADOS |Servicios 21.390 45.411 11,4
Funcionarios
y empl. publicos 19.022 53.300 13,3
Autén. y empre
NO sarios agricolas 62.905 30.989 7,7
ASALA- |Autdén. y emp.
RIADOS [otros sectores 23.967 63.776 16
Profesionales
Liberales 2.360 11.500 2,9
Intereses y
o dividendos 17.007 4,2
T Rentas de al-
R quileres 17.773 4,4
o Transferencias
S publicas y rentas
exterior 102.240 25,6

131




LAS RENTAS DE LOS PONTEVEDRESES

*Residentes: 896.849 *Activos: 369.700 *Ocupados: 299.617
Renta familiar disponible antes de impuestos:

llones de pesetas.

1.083.343 mi-

NUMERO MILLONES PTAS. %
Agricultores 2.629 3.065 0,3
Pescadores 16.212 36.315 3,4
Industriales 55.595 128.734 11,9
ASALA- |Construccién 26.194 65.354 6
RIADOS |Servicios 73.171 169.064 15,6
Funcionarios
y empl. publicos 40.810 123.287 11,4
Autdén. y empre-
NO sarios agricolas 28.702 58.043 5,3
ASALA- |Autén. y emp.
RIADOS |otros sectores 50.269 165.938 15,3
Profesionales
Liberales 6.065 36.148 3,3
Intereses y
o dividendos 36.710 3,4
T Rentas de al-
R quileres 45.885 4,2
o Transferencias
S publicas y rentas
exterior 214.800 19,8

LAS RENTAS DE LOS ORENSANOS

*Residentes: 353.491 *Activos: 179.600 *Ocupados: 134.411
Renta familiar disponible antes de impuestos:

nes de pesetas.

385.791 millo

NUMERO MILLONES PTAS. $
Agricultores 1.179 1.290 0,3
Industriales 13.832 27.473 7,1
ASALA- |Construccién 10.840 25.019 6,5
RIADOS |Servicios 23.909 50.083 13
Funcionarios
y empl. publicos 17.622 48.179 12,5
Autdén. y empre-
NO sarios agricolas 40.324 21.106 5,5
ASALA- |Autdn. y emp.
RIADOS |otros sectores 23.862 68.412 17,7
Profesionales
Liberales 2.843 15.476 4
Intereses y
[e] dividendos 18.044 4,7
T Rentas de al-
R quileres 16.215 4,2
o Transferencias
S publicas y rentas
exterior 108.424 28,1
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(TABLA #49)

DE CADA 1.000 PESETAS QUE GANAN LOS GALLEGOS ......
Renta familiar disponible antes de impuestos, 1991

LA CORUNA | LUGO |ORENSE | PONTEVEDRA| GALICIA
Ganancias de
empresarios
auténomos y 230 257 249 257 237
profesionales
liberales
Intereses y
dividendos 36 41 43 36 36
del capital
Rentas de
alquileres 44 43 38 45 42
Pensiones de la 89 155 138 91 102
Seguridad Social
Prestaciones de 36 30 37 48 38
desempleo
Prestaciones de
clases pasivas 68 63 82 73 58
y otras
Otras transfe- 10
rencias
Salarios 497 411 413 549 476
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(TABLA #50)

Datos macroeconémicos
Espana

Ano PIB Desempleo

1990 +3,8% 16,1%

1991 +2,5% 16,93%

1992 +0,9% 20,3%

1993 -1,03% 23,9%

1994 +2,4% 24,1%

1995 +2,8% 22,9%

1996 +2,4% 22,1%

1997 +3,9% 20,6%
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(TABLA #51)

LAS RENTAS DE LOS GALLEGOS

Residentes: 2.731.705 - Activos: 1.153.800 - Ocupados: 959.734

Total rentas del trabajo y mixtas: 2.325.341

* Por persona, en millones de pesetas

NUMERO GANANCIA ANUAL* %
PRIMARIO|Agricolas 7.937 1.15 0.4
Pesqueros 31.542 2.22 3.1
Energia y agua 9.466 5.02 2.1
Minerales y metales 4.048 3.32 0.6
Minerales no metdlicos 13.663 2.0 1.2
Quimica 4.432 3.17 0.6
I Productos metéalicos
N y maquinaria 26.906 2.06 2.5
D Material de transporte 20.831 2.8 2.6
U Alimentos, bebidas vy
S tabaco 22.725 2.12 2.2
T Textil, cuero y calza-
R do 14.920 1.67 1.1
I Papel y artes gréficas 5.436 2.53 0.6
A Madera, corcho y mue-—
bles 15.050 1.33 0.9
Caucho, pléasticos y
otras 3.321 2.12 0.3
Construccidn 75.669 2.43 8.3
Reparaciones 9.908 2.21 1
S Comercio 60.458 1.9 5.2
E Hosteleria 19.138 2.14 1.8
R Transportes y Comuni-
v caciones 36.896 2.83 4.7
I Crédito y Seguros 17.926 3.75 3
C Ensefianza y Sanidad
I privadas 19.115 2.57 0.8
0 Otros servicios 27.059 2.7 3.3
S Servicio doméstico 28.880 1.04 1.3
Servicios publicos 132.919 2.92 17.4
Empresa-|Agricolas 183.516 0.81 6.7
rios vy |De otros sectores 161.711 3.14 22.8
Autdéno- |Profesionales libera-
mos les 19.636 5.9 5.2
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(TABLA #52)

SALARIOS POR COMUNIDADES

* INCLUYE SALARIO Y HORAS EXTRA

GANANCIA MEDIA | INCREMENTO % EN
MENSUAL * RELACION ABRIL-
| JUNIO 1994

ANDALUCIA | | 167.023 4.8
ARAGON | 178.940 4.5
ASTURIAS 187.000 4.1
BALEARES 162.721 4.8
CANARIAS 150.980 5.7
CANTABRIA 178.653 6.0
CASTILLA-LA MANCHA 147.811 5.9
CASTILLA Y LEON 166.759 2.4
CATALUNA 184.589 6.1
COMUNIDAD VALENCIANA 153.677 5.8
EXTREMADURA 147.008 3.5
GALICIA 148.093 4.5
MADRID 203.042 1.6
MURCIA 138.488 1.3
NAVARRA 186.917 6.2
pafs VASCO 211.448 5.0
LA RIOJA 157.697 6.8
MEDIA 176.055 4.4

GASTO EN LOS HOGARES CORUNESES

[
POR FAMILIA Y SECTORES (EN PESETAS)

ALIMENTACION, BEBIDAS Y TABACO. ... e veeeeeeeennnn. 627.192
VESTIDO Y CALZADO . « v et e oottt eeee e e e eeee e 249.833
VIVIENDA, CALEFACCION Y ALUMBRADO.....vevveeeen.. 208.431
MOBILIARIO, MENAJE, HOGAR. ... vuuueeeeemneennnnn 138.640
SERVICIOS MEDICOS Y SANITARIOS. .. euverenmnnnnn.. 55.964
TRANSPORTES Y COMUNICACTIONES. ...t uuueeeeennnnnnn. 276.239
EDUCACION, CULTURA Y OCIO. st ettt teemeeeeannnn 142.377
CUIDADO PERSONAL, TURISMO, CAFES, ETC............ 275.783
b0 1 19N 2.082.698

POR PERSONA (EN PESETAS)

0 1= 151.355
VESTIDO . « v vttt ettt et e e e e e e 53.619
RESTAURANTES, CAFES Y HOTELES. .+ vvvuunennnnnnnn 50.732
VIVIENDA ¥ AGUA . &ttt ittt ettt ettt e et ee et eeeeneeeas 42.738
COMPRA DE VEHICULO PROPIO. .t v oooioieeeeennnnnn 25.847
CALEFACCION . .« @ttt ettt e e e et e e e ettt 13.842
CALZADO « e 13.832
CULTURA Y ESPECTACULOS . v vttt ittt et eeeeeeeeennnn 8.783
TOTAL ANUAL: 1984=225.437 1994=565.367
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(TABLA #53)

137

EVOLUCION DEL GASTO DE LAS FAMILIAS
I II III Iv
ALIMENTOS, BEBIDAS
1 |Y TABACO 150.409(148.604|154.141|163.490
g RESTO DE GASTOS 442.809(437.334|1464.957(490.362
’ TOTAL 593.218|587.938|619.098|653.852
ALIMENTOS, BEBIDAS
1 |Y TABACO 158.452(156.710|154.826(163.870
g RESTO DE GASTOS 495.267|481.5571492.951(530.278
’ TOTAL 653.719(630.267|647.777|702.148
ALIMENTOS, BEBIDAS
1 |Y TABACO 150.466(154.536|157.577(166.488
g RESTO DE GASTOS 510.837|506.881|524.461(533.862
’ TOTAL 677.305(/661.417|682.038|700.350
ALIMENTOS, BEBIDAS
1 (Y TABACO 163.871(163.636|165.413(172.715
g RESTO DE GASTOS 524.336(533.881|533.008(570.728
’ TOTAL 688.207|677.517]|690.421|733.443
jALIMENTOS, BEBIDAS
1 (Y TABACO 175.602(170.232
g RESTO DE GASTOS 550.371]1550.850
° TOTAL 733.973]1731.082




POSIBILIDADES DE ADQUIRIR UNA VIVIENDA ATENDIENDO AL SUELDO
MEDIO PERCIBIDO POR UN TRABAJADOR.

Tomando como referencia los datos apuntados a lo largo de este trabajo,
procederemos a considerar como ejemplo a un sujeto pasivo o unidad familiar que
tiene unos ingresos mensuales de 275.000 pesetas (1.653€). A los efectos de calculo,
solo estimaremos 250.000 pesetas (1.503€) mensuales al objeto de cubrir los posibles

desfases que pudiesen superar los limites fijados en el Reglamento del IRPF.

Si el sujeto pasivo abriese una cuenta de ahorro vivienda, tendria el limite del 30% de
su base imponible, es decir: 3.500.000 x 0,3 = 1.050.000 pts./afio (6.311€)

Tomaremos como referencia un tipo de interés del 10% anual (sin tener en cuenta la
retencidn obligatoria del 25% como pago a cuenta del impuesto para simplificar los
calculos) y estimaremos un promedio de 6 meses con la TAE aproximada del 5% por

lo que obtendremos:

PESETAS
Ahorro anual ..............ccoeeeiiieinnnnn. 1.050.000
1.050.000 x 5
Intereses =52.500
100
15% de deducciones por interesesacumulados . .. ................ 7.875
15% por deducciondel IRPF . . ... ... ... ... ... .. ... ... ..., 157.500
# Valoracion al final del primerafio. ....................... A =1.267.875

Abreviadamente, podria efectuarse el calculo aplicando el 15% y la mitad anual del

10% por intereses:

1.050.000 x 1,15 x 1,05 = 1.267.875
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Para el segundo afio tendremos:

Capital acumulado del primerafio . .. ....................... A =1.267.875
1

Intereses por afocompletoal 10% . ........................ 126.787,5

15% de bonificacion de impuestos . . . ............. ... . ... .. 19.018

Aportacién a lo largo de 12 meses con un incremento anual

de 25.000pesetas . . ... .. 1.075.000

Intereses por 6 meses de esta ultima aportacion .. ............. 53.750

15% de 53.750 . . . . ... 8.062

15% de 1.075.000 . ... ... .. . 161.250

# Total acumulado al finaldel 2°affio. .... .................. A =2711.742,5
2

Calculo para el tercer afio con analoga aportacion incrementada en otras 25.000
pesetas.

Capital acumulado al términodel2°afio. .. ................. A = 2711.743
10% deintereses . . ... ’ 271174
15% por IRPF . ... 40.676
Nueva aportacién alolargodel 3* afio...................... 1.100.000
15% por IRPF . ... 165.000
Intereses por 6 mesesdel 10% anual . . ...................... 55.000
15% sobre 1as 55.000 . . . .. ... .. 8.250
# Total acumulado al finaldel 3 afio ... ................... A; _4_3-5-13425

Para el 4° afio tendremos:
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Capital acumulado al términodel 3* afio................ A = 4.351.843

3

10% deintereses . .. ... 435.184
15% por IRPF de 435.184 . .. . ... ... . ... .. ... ... ..... 65.278
Nueva aportacién anual con incremento de 25.000 ........ 1.125.000
Intereses del 10% que se reducen al 5% por tratarse de

de aportacionesmensuales . . ........... ... ... ... . ... 56.250
15% de IRPF sobre 1.125.000 . . ... ........ ... . ....... 168.750
15% por IRPF sobreintereses . . . ...................... 8.437
# Total acumulado al final del 4°afio................... A4= 6_2_1(_)7_4é

Se pueden utilizar formulas que permitan simplificar el calculo anterior mediante

maquinas u ordenadores.

Por ejemplo:

Llamemos G1, G2, G3, y G4 a las aportaciones anuales permitidas por el IRPF; sea i

el tanto por uno que abonan en la cuenta vivienda las entidades financieras.

Mantengamos el 15% de deducciones por IRPF. Tendremos (llamando A1 a la

acumulacion del primer ano):

A1=G1 + cecee X 1,15+ 0,15 G1 = G (1 + <oneme +0,15) =

i
= G1[1,15(1+ ---)] Esta formula aplicada al ejemplo numérico
de las paginas anteriores siendo G1 = 1.050.000; i = 0,1 nos da:

A1 = 1.050.000 x (1,15 x 1,05) = 1.267.875 para el final

primer afo.

Para el segundo ano tendremos:
140

del



A2 = Al + (1 x A1) + (1 x Al x 0,15) + G2 [1,15 (1 + --- )] =

i
= Al (1 + 1,15 x i) + G2 [1,15 + (1 + ---)] =
2

= 1.267.875 x 1,115 + 1.075.000 x 1,15 x 1.05 2.711.743 pts.

Para el tercer ano obtendremos:
i

A3 = A2 (1+1,15 x i) + G3 [1,15 x (1+ -—-=-)] =
2

= 2.711.743 x 1,115 + 1.100.000 x 1,15 x 1,05 = 4.351.843 pts.

Finalmente, para el afio cuarto:
i

A4 = A3 (1+ 1,15 x 1) + G4 [1,15 + (1+ --=-)] =
2

= 4.351.843 x 1,115 + 1.125.000 x 1,15 x 1,05 6.210.742 pts.

Se puede hacer una estimacion del TAE considerando inversiones ponderadas como

inversiones promediadas a medio afo.

Asi utilizaremos la expresion:

G1l G2 G3 G4
|-t |- —F = | ==+
0 1 2 3 4
3,5 2,5 1,5 0,5
Gl (1 + @) + G2 (1 + Q) + (1 + @) + G4 (1 + @) =T

que en nuestro caso seria:

3,5 2,5 1,5
1.050.000 (1+@) + 1.075.000 (1+@) + 1.100.000 (1+@) +

0,5
+ (1.125.000) = 6.210.742

asignaremos un primer valor @1 = 19% = 0,19 obteniéndose:
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3,5 2,5
A4'" = 1.050.000 x (1,19) + 1.075.000 x (1,19) +

1,5 0,5
+ 1.100.000 x (1,19) + (1.125.000) = 6.246.027 pesetas,

resultando superior al valor A4 = 6.210.742 pesetas.

Si ahora aplicamos el segundo valor @2 = 18% = 0,18,

tenemos A4" = 6.132.057 Comparando A4'"< A4 < A4’

El tercer intento para @3 = 18,7% = 0,187 nos da lo siguiente:

A4"™ =6.211.659 de pesetas que esta proximo a A4 = 6.210.742 pts.

Haciendo una interpolacion proporcional, se llega a la solucién «aceptable»:

@4 = 18,692%

Es decir, que la rentabilidad que se obtiene de la cuenta de ahorro vivienda equivale

aproximadamente al 18,7%.
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ANALISIS DE CONCLUSIONES

Para concluir el presente estudio, y a modo de resumen, se pretende hacer
un pequeio analisis con el fin de determinar qué factor o factores
socioeconémicos pueden tener mayor influencia en la evolucion del precio

de la vivienda.
Evolucién del precio de la vivienda

El precio de la vivienda nueva, a nivel nacional, se ha visto incrementado —
incluyendo inflacion— un 625% desde 1985. Dicho incremento llegé a su
maximo histérico en 2007, siendo entonces del 900%. Baste con dejar
constancia de que los salarios reales en Espafa, es decir, el poder
adquisitivo (salarios nominales deflactados con el IPC), crecieron en ese
periodo (1985-2007) unicamente un 120%(Annual Macro-Economic data

base of the European Comission — 2011).
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Si hacemos un sencillo analisis sobre el anterior grafico, podemos obtener
varios puntos de inflexion (marcados con flechas) que determinan cambios
de tendencia en la evolucién del precio del m? de la vivienda nueva en los
ultimos afnos. El primero corresponderia a 1989, donde la curva se aplana.
Desde esa fecha hasta 1993 se produjo un descenso de los precios de la
vivienda de un 1,7%. Dicho descenso es incluso anterior al inicio de la crisis
econdmica que se produjo en Espafa entre los afos 1993 y 1996 (y que
dejo, entre otros datos, un incremento de un 8% en la tasa de paro,
continuas devaluaciones de la peseta y un volumen de deuda publica de 60
billones de pesetas). Como decimos, el reajuste de los precios de la vivienda
hasta 1993 podria haber anunciado la posterior crisis. De hecho, durante el
periodo de recesion referido (1993-1996), los precios de la vivienda tuvieron

un efecto diferente: crecieron un 8%.

Otro punto de inflexidn lo supone el afio 1998, en el que la inclinacion de la
curva vuelve a agudizarse. Sin embargo, es en el afio 2001 en el que la
subida de precios se vuelve abrupta. En el periodo desde el 2001 al 2007 el
incremento de precios es superior al 200%. Es el periodo que se ha dado a
conocer como «Burbuja inmobiliaria». En 2006, sin embargo, la subida
empieza a relajarse (solamente un 3% interanual, cuando para los afos
anteriores los incrementos anuales eran superiores al 7%). En 2008
comienza el descenso, coincidiendo con el inicio de la crisis financiera
(recordemos que la quiebra de Lehman Brothers acontece en septiembre de
2008). De nuevo, y como sucedié en el anterior periodo de recesion, los
cambios de tendencia en los precios de la vivienda preceden a los periodos

de recesion.

Podemos concluir, por tanto, que el precio de la vivienda esta intimamente

ligado a los ciclos econdmicos.
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Evolucién de precios de la

vivienda nueva

Ciclo econédémico

Cambio de tendencia:
1989 relajacién en la subida de
precios.
Descenso del precio de la|Crisis econdmica
1993-1996 vivienda del 1,7%. en Espafa.
Cambio de tendencia: Fin de la crisis.
1997 Incremento de precios.
1999-2000 Punto de inflexidn:
Agudizacidédn de la curva.
Inicio de la burbuja
inmobiliaria.
2006 Primera relajacidén de la
subida.
2007 Techo de subida.
2008 Cambio de tendencia: | Inicio de 1la

descenso abrupto de 1los

precios.

crisis 2008
(Quiebra de

Lehman Brothers).
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EL PRECIO DE LA VIVIENDA EN RELACION CON OTRAS MAGNITUDES
SOCIOECONOMICAS.

Si bien queda claro que el precio de la vivienda depende totalmente de los
ciclos econdémicos (sin entrar en si es una cuestion de causa o de
consecuencia), en lo que pretendemos indagar ahora es si otros factores
socioeconémicos, que suelen relacionarse de igual manera con los ciclos
economicos, tienen o no relacion con la problematica de la vivienda. Las

magnitudes socioeconémicas que se van a estudiar a continuacion son:

e PIB: la produccién bruta de bienes y servicios de un pais es la
principal magnitud a la hora de valorar el crecimiento/decrecimiento

econdmico.

e Renta disponible por persona: calculada a precios corrientes
(teniendo en cuenta la inflacion) para ser coherente con la evolucion
de los precios de vivienda que en el estudio se manejan, la renta
disponible por persona tiene en cuenta, a diferencia del PIB, el
nuamero de habitantes de un pais y la carga impositiva. Supone, por
tanto, la renta efectiva disponible para consumo, ahorro e inversion de
cada habitante. Ha sido, a lo largo del presente trabajo, la principal

variable sobre la que se ha incidido.

e Renta disponible por hogar: similar a la anterior magnitud, su
principal diferencia es que, en lugar de que su cociente sea el numero
de habitantes, en este caso es el numero de hogares que, a efectos
del presente estudio, se podrian considerar unidades familiares en

cualquiera de sus configuraciones.
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Poblacion: el numero de habitantes de un pais, al tener en cuenta los
flujos migratorios, es una variable que esta muy relacionada con los

ciclos econdmicos.

Poblacion activa: se diferencia de la anterior en que en esta variable
se recoge la poblacion que esta trabajando o en disposicién de

hacerlo.

Poblacion desempleada: son los habitantes de un pais que, siendo

poblacion activa, no tienen trabajo.

Euribor: se incluye al Euribor en este estudio al ser la principal
referencia del mercado financiero en Espafia y, mas concretamente,
del mercado hipotecario (la gran parte de las hipotecas estan
referenciadas al mismo). El Euribor se utiliza como indice de
referencia en el mercado hipotecario desde 1999. Hasta esa fecha, el
indice utilizado era el MIBOR, que no se ha tenido en cuenta para

este estudio.

Con el fin de poner en relacion el Euribor con el precio de la vivienda,
se ha tenido en cuenta el Euribor medio anual desde 1999. Para
obtener los incrementos se ha calculado una serie de numeros

indices tomando como base 100 el citado ano.

Dichas magnitudes se van a confrontar, una a una, con las siguientes

magnitudes:

Precio de la vivienda nueva.

Precio de la vivienda nueva y usada.
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A continuacion se recoge el cuadro-resumen de todos los datos utilizados

asi como sus fuentes de obtencion.

Cuadro resumen de precios medios y renta anual neta por hogar /

persona con indicacion de la poblacién:

(TABLA #54)

Precio medio de la vivienda (nueva + : - . Renta anual neta/ .
Aflo Precio de la vivienda nueva - €/m2 PIBMill. € Renta anual neta/ hogar Poblacion
segunda mano) - €/m2 persona
Fuente: Ministerio de la Vivienda - Ministerio Sociedad de Tasacion Banco Mundial INE INE INE
de Fomento
1985 326 € 226288 € 38204.1
1986 413 € 243382€ 383529
1987 535 € 263138 € 384846
1988 682 € 302674 € 38586.5
1989 857 € 357882 € 386750
1990 915 € 401686 € 38.756 6
1991 933 € 443715 € 388262
1992 919 € 463263 € 388745
1993 917 € 425936 € 390035
1994 954 € 425089 € 391319
1995 630 € 989 € 456495 € 392468
1996 694 € 1002 € 490476 € 39343.1
1997 703 € 1036 € 505438 € 394309
1998 757 € 1089 € 536917 € 398526
1999 829 € 1187 € 579942 € 4020211
2000 893 € 1335 € 629907 € 404997
2001 993 € 1453 € 680.397 € 411168
2002 1165 € 1667 € 729258 € 7025€ 418378
2003 1380 € 1931€ 783082 € 20921 € 7251€ 42717 01
2004 1618 € 2286 € 841294 € 21793 € 7538 € 43197 6!
2005 1824 € 2516 € 909298 € 22735 € 7756 € 441085
2006 1991¢€ 2763 € 985547 € 23712€ 8.169 € 4470891
2007 2086 € 2905 € 1053161 € 25277 € 8602 € 4520017
2008 2019 € 2712€ 1087788 € 25556 € 9267 € 46.157 8!
2009 1892 € 2558 € 1046894 € 25140 € 9451 € 4674581
2010 1826 € 2476 € 1045620 € 24176 € 9484 € 470210
2011 1702 € 2376 € 1046327 € 23972 € 9214 € 471904
2012 1531¢€ 2212€ 1029002 € 23123 € 9264 € 472653
2013 1482 € 2039 € 1022988 € N/D N/D 471297
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Método de estudio

El estudio que se realiza a continuacion trata de ver qué correlacion existe
entre el precio de la vivienda y otras magnitudes socioecondémicas que, a priori,
suelen ser sensibles a los ciclos econdmicos. Para el analisis se ha utilizado la
correlacioén grafica (nube de puntos), intentando posteriormente ajustar la curva
de tendencia que mejor interpreta los pares de datos. Las curvas utilizadas han
sido:

e Lineales

e Exponenciales

e Logaritmicas

e Polindmicas

Para cada correlacion, se ha elegido la curva cuyo nivel de confianza (R?) haya
sido superior, pudiendo concluir asi, para cada par de magnitudes analizadas,
si esa correlacidon existe realmente y, en el caso de existir, cual es su nivel de
fiabilidad.

Coeficiente de correlacion (R?): analiza la dispersion de los datos con respecto
a la curva de tendencia. Su maximo es 1, indicando en ese caso que el 100%
de los datos caen sobre la curva, por lo que esta explica totalmente la

correlacion de dos variables.
Ejemplo:

En el estudio de dos variables que se relacionan mediante una curva X y que
esta curva tiene un coeficiente de correlacion, por ejemplo, R? = 0.9, diremos
que esas variables se relacionan entre ellas con una seguridad del 90% y que,
utilizando la curva, podriamos predecir la evolucion de una teniendo en cuenta

la otra con el mismo porcentaje de fiabilidad.

Para el presente estudio, se ha estimado como correlaciéon alta un 80%,
considerando que no existe relacion fiable entre las magnitudes estudiadas si el

nivel de confianza es menor a ese nivel de correlacion.
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NOTA SOBRE LOS GRAFICOS: con respecto a los graficos que vienen a
continuacién, hay que hacer notar que en el eje X (abcisas) se ha situado
siempre la magnitud de referencia, el precio de la vivienda, mientras que en el

eje Y (ordenadas), el de la magnitud a relacionar.
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Precio de la vivienda con respecto al PIB

(TABLA #55)

Precio vivienda (nueva y usada) y PIB
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400.000 €
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0€
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Precio vivienda nueva y PIB
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Precio de la vivienda con respecto a renta disponible por persona

(TABLA #56)

Precio vivienda (nueva y usada)} y renta disponible
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Precio de la vivienda y renta disponible por hogar

(TABLA #57)

Precio vivienda (nueva y usada) y renta/hogar
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Precio de la vivienda y EURIBOR

(TABLA #58)

Precio vivienda (nueva y usada) y Euribor
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Precio de la vivienda y poblacién

(TABLA #59)

Precio vivienda (nueva y usada) y poblacion
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Precio de la vivienda y poblacion activa

(TABLA #60)

Precio vivienda (nueva y usada) y poblacion activa
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Precio de la vivienda y nimero de desempleados

(TABLA #61)

Precio vivienda (nueva y usada) y n® parados
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CUADRO RESUMEN.

En el cuadro siguiente, se establece un resumen de la correlacion encontrada
entre las distintas magnitudes, ordenadas de mayor a menor nivel de confianza

y divididas en tres bloques: relacion alta, media y baja o nula.

(TABLA #62)

Magni tud R? vivienda R? vivienda Nivel de.’
nueva y usada nueva correlacién

PIB 93% 95%

Poblacién activa 89% 93% Alta

Poblacidén 81% 87%

Renta neta/hogar 73% 69% Media

Euribor 51% 49%

Renta neta/persona 45% 34% Baja o Nula

Desempleo 41% 42%
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CONCLUSIONES:

e La evolucion de los precios en Espafia de la vivienda esta altisimamente
relacionada (93%/95%) con la produccion del pais en términos brutos.
De hecho, a través de las proyecciones del PIB en los proximos anos, se
podria estimar la evoluciéon de los precios de la vivienda con una
fiabilidad del 95%.

e El numero de habitantes también tiene una alta influencia sobre la
variacion de los precios de la vivienda, especialmente la poblacion
activa. Incrementos de la poblacion activa suponen incrementos en los

precios de la vivienda, y viceversa, con una fiabilidad del 90%.

e La renta disponible por persona que, evidentemente es un factor
decisivo a la hora de adquirir una vivienda, tiene, sin embargo, un efecto
muy bajo, casi nulo, en la evolucion de los precios. De hecho, podemos
concluir, basandonos en este estudio, que no existe relacion entre el

precio de la vivienda y el nivel de renta disponible por persona.

¢ No es asi cuando hablamos de renta disponible por hogar, o por unidad
familiar. En este caso, podemos ver que la correlacion si es destacable,
aunque en un nivel medio (70%). Si podemos concluir, por tanto, que
existe una influencia moderada entre el incremento de renta neta por

hogar o unidad familiar y el incremento de precios de la vivienda.

e La tasa de desempleo o el numero de parados tiene una influencia, sin
embargo, nula en los indices de precios de la vivienda. Un incremento
del paro no produce necesariamente descensos en el precio de la

vivienda, ni viceversa.
e Tampoco el Euribor (y, por tanto, entendemos como extension que los
tipos de interés) afecta de una forma significativa a los precios de la

vivienda. Esta conclusion es interesante puesto que demuestra que el
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abaratamiento de productos financieros e hipotecarios no provoca
directamente un incremento en la oferta o la demanda de viviendas (si
entendemos que los precios de la vivienda, en alguna medida,

responden a leyes del mercado).

El precio de venta real de las casas es de media siempre inferior al

precio de oferta.
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COMPENDIO GENERALISTA DE CONCLUSIONES:

Al inicio de los anos 90 la mayoria de los paises Europeos padecieron una
crisis de indole econdémico financiera como consecuencia de la burbuja
inmobiliaria que se inicié en Japdn, incrementandose con las subidas del precio
del petréleo como consecuencia de la guerra del Golfo que provocaron una
elevada inflacion que pese a preverse las consecuencias, retraso su llegada a
Espafia y en mayor medida a las provincias como es el caso de la ciudad
objeto de este estudio. El retraso en la llegada de la crisis, estuvo entre otras
causas motivado por las elevadas inversiones publicas efectuadas en los afios
1990, 1991 y 1992 en que se celebraron importantes eventos como la
exposicion universal de Sevilla (afio 1992) y la construccion de infraestructuras
ferroviarias (Madrid-Sevilla) sin obviar la celebracion de los Juegos olimpicos
de Barcelona y el proyecto Hispasat que implicaron cuantiosas inversiones
sufragadas especialmente por el Estado y supusieron un relevante
endeudamiento que a finales del citado afio 1992 implicaron un considerable
incremento del nivel de desempleo agravado por la recesion, destacando la
contraccion del 1,1% en el PIB que alcanzo tasas negativas hasta finales del

afio 1993 en que se aprecio un incremento del 0,9%

Adicionalmente a los efectos de la burbuja inmobiliaria, la sequia padecida en
Espafa agravo la crisis con especial hincapié en la Comunidad de Andalucia lo

que se tradujo en pérdidas relevantes en el sector agrario.

La tercera devaluaciéon de la peseta a mediados de Mayo de 1993 en un 8%
unida a las dos anteriores devaluaciones de Septiembre de 1992 en un 5% y
de Noviembre del mismo afio en un 6% que a su vez coincidieron con las
devaluaciones de paises como Portugal, Reino Unido e Italia con retirada de
las monedas del mecanismo Europeo de tipos de cambio por parte del UK e
Italia mientras Espafia defendia su moneda en los mercados monetarios
implicaron una pérdida de reservas del orden de los 3,2 billones de pesetas, tal
como publicé el Banco de Espafa y el LLN.E. recogia en la encuesta de

poblacién activa un volumen de 3,3 millones de parados lo que significaba

161



respecto al ano 1991 una pérdida de 750.000 Empleos, liderando el ranking de
paises europeos en cuantificacion de parados sobre la poblacién activa
mientras que el déficit publico se encontraba por encima de los 1,7 billones
superando la prevision de 1,4 billones que se habia estimado para todo el
ejercicio por lo que el Estado Espafiol habia gastado una cuantia superior a los
1,5 billones de pesetas para cubrir lo que popularmente se conoce como “los
agujeros” a un coste medio diario que superaba los 7.000 millones de pesetas

desde el inicio del ejercicio.

Para tratar de paliar los efectos de la crisis, con fecha 8 de Octubre de 1993,

el Consejo de Ministros aprueba la Ley Financiera, que entre otras medidas
redujo la prestacion minima para desempleados sin hijos a cargo, desde el 100
al 75% del Salario Minimo _Interprofesional, pese a lo cual, en el afio 1994 el

nivel de desempleo se situo en la cuspide rozando el 25% de maximo, (24,1%,)
y a partir de ese momento, se inicié la recuperacion que tardé en notarse en las

provincias menos industrializadas.

En el ano 1994 con un crecimiento del 2,4% del PIB se concluye que Espana
salia de la recesion procediéndose en los afos posteriores a crearse 400.000
puestos de trabajo y el desempleo se redujo hasta el 22% lo que implicaba que
los gastos de la Seguridad Social, entre los que se encontraban los de atencion
a las pensiones, el desempleo y la sanidad mantuviesen niveles dificilmente
sostenibles por lo que en 1995, el sistema de Seguridad Social espainol entro
en déficit por primera vez desde su creacion al registrar mas gastos que

ingresos. Con la finalidad de atajar el problema, el de

abril de 1995 el Congreso _de los Diputados aprobé el Pacto de Toledo, que

contemplaba diversas reformas en el sistema de Seguridad Social, con una

propuesta para que la sanidad publica dejara de ser financiada con el dinero de

las pensiones y pasase a ser atendida con cargo a los Presupuestos Generales

del Estado que en Octubre de 1995 el Congreso no consigue aprobar para el
ejercicio de 1996 lo que unido a la ruptura del pacto de Gobierno entre el PSOE
y CONVERGENCIA Y UNION, supuso que se adelantasen las elecciones
generales, que fueron fijadas para inicios de Marzo de 1996 debiendo

prorrogarse los presupuestos del afio precedente. La crisis de la Seguridad
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Social continué en 1996 y el Pacto de Toledo no entraria en vigor hasta 1997.
Aunque en 1996 el PIB registro un incremento del 2,4% y se crearon del orden
de 500.000 empleos, la Seguridad Social mantendria el nivel de pérdidas. En el
afo 1997, se constituye el Fondo de Reserva de la Seguridad Social, que habia
sido previsto en el Pacto de Toledo, con la finalidad de proteger el sistema ante
situaciones de dificultad y en el que se acumularia el superavit que registrase la
Seguridad Social. Una vez que el Pacto de Toledo entré en vigor, la Seguridad
Social mejor6é su balance ya que no tenia que hacerse cargo de la sanidad

publica, que hasta ese momento alcanzaba el 15% de sus gastos.

A partir de 1996, la economia espanola disfruté de una etapa de prosperidad
econdmica que se afianzé en 1997 cuyo ciclo tuvo una duracion superior a los
diez afios en los que se alcanzaron tasas de crecimiento superiores a las de la

media Europea.

Puede concluirse que ese cambio de modelo econdémico claramente
diferenciado de los anteriores que implicaban importantes inversiones publicas,
unido los planes de privatizaciones de empresas publicas y la creaciéon de
empleo se fundamentd en el sector de laconstrucciony sus industrias

auxiliares y ello fue lo que animé a incentivar el endeudamiento privado y

la especulacion _inmobiliaria; o que trajo como consecuencia las principales

causas de la crisis econdmica cuyo ciclo probablemente podria repetirse si se

dan las circunstancias, pues parece existir una fuerte correlacion entre la crisis
econdmica y la crisis inmobiliaria aunque algunos opinantes sostienen que
primero se produjo la crisis inmobiliaria y que dicha situacién provoco la crisis
econdmica pudiendo asimismo apreciarse una especie de “propiedad
conmutativa” de la que se deduce que casi de forma inexorable, tanto si la
crisis es econdmica como si es inmobiliaria o a la inversa, ambos sectores
sufriran y se veran afectados como para que por efecto <simpatia> se
contagien de la crisis sin que pueda soslayarse la importancia que tiene en
toda crisis (econdmica y/o inmobiliaria) el crecimiento de la tasa de morosidad,
que en el aio 1993 se llego a situar en el 8,7% y si se considera que la crisis
de la construccion ademas de suponer un lastre para la economia, son muchas

las Administraciones publicas que tienen excesiva dependencia del sector por
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el cuantioso volumen de recaudacién que les supone a las maltrechas arcas
que registraban un déficit dificilmente compensable sin contar con los ingresos
provenientes del sector inmobiliario, lo que en esencia implica a todos los
operadores de forma directa e indirecta como corresponsables en la gestacion

de la crisis y sus efectos.
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Si bien la presente tesis es un trabajo monografico que se basa principalmente
en datos empiricos, se han obtenido referencias de distintas fuentes
periodisticas destacando la prensa local y Diarios de tirada nacional

habiéndose utilizado:

La Voz de Galicia.
El Ideal Gallego.
La Opinién.

El Correo Gallego.
Faro de Vigo.

El Progreso.
Expansion.

Cinco Dias.

El Economista.

La Razon.

ABC.

El Pais.

El Mundo.

Asimismo se han consultado revistas de indole econdmico y relacionadas con

la construccion:

Actualidad Econdmica.
Eme Dos.

Construc.

EMB construccién.

Ecoconstruccion.
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N AYUNTAMIENTO LUGAR NOMBRE PROMOI| PALABRAS CLAVE
BRTEEN e e “i;,

1 |ARTEIJO ARTEIJO EDIFICIO AS VINA{ENRIQUE ALVAREZ CONCHA

2 |ARTEIO ARTEIJO EDIFICIO CALLE R{INMOBILIARIA L&C

3 |ARTEIJO ARTEIJO EDIFICIO MARIA P{PRIMEIRA VIVENDA EN PROF

4 |ARTEINO ARTEIJO RESIDENCIAL FONPROFLAT

5 |ARTEIJO ARTEIJO RESIDENCIAL PONINMOVENT

6 JARTELIO OSEIRO URBANIZACION LJINMOVENT

7 |ARTEMO PASTORIZA EDIFICIO EXINOR |ETIMAR

8 |ARTEIJO PASTORIZA EDIFICIO MON VAJINMOVENT

9 |ARTELJO VILLARRODIS EDIFICIO O CAMBJINMOVENT

10 |ARTEIO VILLARRODIS URBANIZACION JJURBACINCO

11 |ARTEINO PASTORIZA CTRA. CORUNA-CJROCAS INMOBILIARIA

12 |ARTELIO ARTEIJO AVDA. BALNEARIJROCAS INMOBILIARIA

13 [ARTENO VILLARRODIS FINCAS HERCULES

14 |ARTEIJO OSEIRO CHALETS PAREAL INMOVENT

15 |ARTEIJO ARTEIJO JARDINES DE ART|DRAGADOS / URBIS

16 |ARTEIJO ARTEIJO C/ JACQUES COUJETIMAR

17 |ARTEINO PASTORIZA CTRA. DE LOS FUIMALVECIN

18 |ARTEIO MEICENDE JARDIN DE MEICE|INMOBILIARIA MEU LAR

19 |ARTEIJO ARTEIJO AVDA. FINISTERRI MARA LOPEZ

20 |ARTEIJO PASTORIZA VIVIENDAS EN PA|ETIMAR

21 |ARTEIJO VILLARODIS PISOS EN VILLARJINMOBILIARIA PROHERPO

22 |ARTELO IMEICENDE PISOS EN EL CENJIAECO CONSULTING

23 |ARTEIJO PASTORIZA C/ FEDERICO GAR INMOBILIARIA ROCAS/PROM(

24 |ARTEIJO PASTORIZA PISOS EN PASTOHIAECO CONSULTING

25 |ARTENO PASTORIZA C/ JUAN DE JUNI |ETIMAR

26 |ARTEIJO VILLARODIS PISOS EN EL LUG{CARBALLIDO

27 |ARTEINO UXES-A ZAPATEIRA CHALETS PAREATINTERCASA

28 |ARTEIIO ARTEIJO EDIFICIO PASEO (JINMOBILIARIA CRISOL

29 |ARTEJO PASTORIZA VIVIENDAS EN PA[INMOBILIARIA MARINEDA

30 |ARTEIJO ARTEIJO VIVIENDAS AL LAIJURBACINCO

31 |ARTELJO PASTORIZA VIVIENDAS CON T|EXINOR SL

32 |ARTEIJO ARTEIJO PISOS EN LA AVEGRUPO VILARES

33 |ARTEIJO MEICENDE PISOS EN MEICENSEBELAN

34 |ARTEIJO ARTEIJO PLAZA DOS CABA|PROCORSA

35 |ARTEIJO ARTEIJO PROM.ARTEIXO-LYPROINGALIA

36 |ARTENO ARTEIJO RES.BALNEARIO HURBACINCO

37 |ARTEIJO PASTORIZA ED.PASTORIZA  |[INMOCORURNA

38 |ARTEIJO BALCOBO URB.PLAYA MAR |RIOTORTO

39 |ARTEIIO MEICENDE TRAVESIA DE MEI{COHERPRO S.L

40 [ARTEIJO UXES UXES ACTUACIONES URBANISTICA

41 |ARTEIJO VILLARODIS ED.JESAN- AV/ AL|RIOTORTO

42 |ARTEIJO ARTEIJO ED.FERRO-C/ TORRIOTORTO

43 |ARTEIO ARTEIJO ED. CATUXA Il - CTJRIOTORTO

44 |ARTEIJO PASTORIZA ED. A CAMPANILLA

45 |ARTEIJO OUTEIRO-CAION CHALETS INDIVIDYPROM.VISUE

46 |ARTEIJO IMORAS LOURDES-TEIJEIRICANCELA

47 |ARTEIJO |MEICENDE C/FERROL RIVER & CAM

48 |ARTEIJO ARTEIJO (3 SEIXEDO SANCHEZ Y CES

49 |ARTEIJO BALCOBO CHALETS ADOSA[NAYA
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N° AYUNTAMIENTO bMBRE PROMOCI: PALABRAS CLAVE
CARBALLO
! |CARBALLO CARBALLO PLAZA DE LA CRUINMOBILIARIA F&L
& |CARBALLO CARBALLO C/ CAMELIAS N° 14FINCAS HERCULES
3 |CARBALLO CARBALLO EDIFICIO DE CARE|BLANCO GESTION INMOBILIA
4 |CARBALLO CARBALLO CARRETERA DE RICXG INMOBILIARIA
LARACHA
I |LARACHA LARACHA A GANDARA XUNTANZA, S.L.
2 |LARACHA MARFULO CHALETS UNIFAM[PROYECTOS Y OBRAS MONT
MALPICA
! |MALPICA MALPICA APARTAMENTOS JASFECO & ASESORES
2 |MALPICA MALPICA PROMOCION DE VINOVOGROUP COSTA
3 |MALPICA MALPICA VARIOS EDIFICIO§GRUPQ POSE GARCIA
4  |MALPICA MALPICA RESIDENCIAL ILLAGRUPO ELYTE
% |MALPICA MALPICA PISOS EN EL MONDACO
& |MALPICA MALPICA APARTAMENTOS JCOSTA DA MORTE
RIBEIRA
| |RIBEIRA RIBEIRA URBANIZACION PALMEIRA
PUENTECESO
1 |PUENTECESO CORME RES.AGRA DE RO|CONS.ESTEBAN SEOANE
CORME
I [CORME PLAYA DE OSMOS PISOS CENTRO CASA ARBOLEYA
POBRA DO CARAMINAL
1 |POBRA DO CARAMINAL POBRA DO CARAMINAL RESIDENCIAL PUNPROGONPAR
PORTO DO SON
I |PORTO DO SON PORTO DO SON URBANIZACION S{SANTA UXIA, S A
CARRAL
1 |CARRAL CARRAL URBANIZACION CAVARINCA, S.L.
2 |CARRAL CARRAL EDIFICIO ALAMED]ENVASA
i |CARRAL CARRAL CHALES INDIVIDUJMIGUEZ Y COUTO
4 |CARRAL CARRAL VIVIENDAS EN C/ JAMOR HOGAR
£ |CARRAL CARRAL PISOS DE 2 DORM GALPRIN
£ |CARRAL CARRAL ED.ALBORADA  |INMOAR
! |CARRAL CARRAL PISOS PROMAR
I JCARRAL CANAS URB.CASAS NOVAINMOAR
CERCEDA
! ICERCEDA CERCEDA PISOS EN EL CEN]PROHERPO
COIROS
1 |COIROS SANTA MARIA DE OIS CHALETS CALDEBARCOS, S.L..
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N* I AYUNTAMIENTO LUGAR NOMBRE PROMOGION PALABRAS CLAVE
bt L O MR RRRR A L

1 |CULLEREDO A ZAPATEIRA URBANIZACION A ZAPATHINMOBILIARIA VAYBER

1 |CULLEREDD A ZAPATEIRA URBANIZACION O CAROIPROMOCIONS O CARON

1 |CULLEREBD A JAPATEIRA-RUTIS URBANIZACION AGUAS NINMOBILIARIA CULLEREDO
4 |CLLLERERG EL BURGO CONJUNTO RESIDENCIA|L&C

5 |CULLEREDO EL BURGD EDIFIGID ALPER LARCORUNA

& JCULLEREDD EL BURGO EDIFICIO CALLE VISITACI INMOBILIARIA BREOGAN

7 |CULLEREDO Ei. BAFRGO EDIFICIO MARCE LARCORUNA

&8 JCULLEREDD EL BURGO FREITAVA 3

9 |CULLEREDO EL BURGO PISOS CARRETERA DE E[INMOBILIARIA SERODE

10 JCULLEREDD EL BURGO RESIDENCIAL EL BURGC]INMOBILIARIA CARBALLIDO
1 |CLLLEREDD EL HLURGO HESIDENCIAL JARDIN DHINMOBILIARIA CARBALLIDO
12 |CULLEREDO EL BURGO RESIDENCIAL VECINOS DE EL BURGO

13 |CULLEREDO EL BURGO URBANIZACION BURGOSCONJUNTOS RESIDENCIALES
14 |CULLEREDO EL BURGO URBANIZACION CORDEC|EPAAT

15 [CULLEREDO EL PORTAZGO EDIFICIO EL ARCO JAYE, SA.

16 [CULLEREDO EL PORTAZGO URBANIZACION PAZO G CONSTRUCCIONES CONSGA
17 |CULLERELDO EL PORTAZGD URBANIZACION SANTA G{PROMOCIONES IGLESIAS
18 |CULLEREDO FONTECULLER EDIFICIO ESTRELAMAR [LOPEZ CALVO E HIJOS

19 [CULLEREDO FONTECULLER EDIFICIO FONTECULLERINMOBILIARIA BREOGAN
20 |CULLEREDO FONTECULLER URBANIZACION SUCASH

1 (CULLEREDD HACIADAMA CONJUNTO HACIADAMA [URBAINGASA TRES

22 JCULLERECT HACIADAMA EDIFICIO ACEA DA MA |VAYBER

23 |CULLEREDO HACIADAMA JARDINES DE HACIADAM|MURCIEGO

24 |CULLEREDO HACIADAMA RESIDENCIAL HACIADAM]VAYBER

24 JCULLEREDD HACIADAMA RESIDENCIAL LA RIA HNOS. ALVAREZ CONCHADO
I [CULLEREDD HACIADAMA URBANIZACION PINTOR {FERGO GALICIA

27 |CULLEREDO LA HERMIDA CHALETS EN LA HERMIDA

8 JCLULLEREDD VILABOA EDIFICIO ATALAYA INMOBILIARIA ATLANTICO
38 |CLLLEREDD VILABOA EDIFICIO CALLE LEOPOL{LARCORUNA

30 |CULLEREDO WILAHTA EDIFICIO EL PASO JAYE, S.A.

31 |CULLEREDO VILABOA LOS ALAMOS

12 |CLLLEREDO WILABCA RESIDENCIAL SUR FINVISSA

33 |CULLEREDO VILABDA URBANIZACION ALFEIRAFVAYBER

34 |CULLEREDO VILABOA URBANIZACION CAMING [CASAS 33

1§ |CULLEREDD VILABOA URBANIZACION PARQUE|IGLEMOR

36 |CULLEREDO VILABOA URBANIZACION PARQUE|EPAAT

37 |GULLEREDD A CORVEIRS URBANIZACION LA CORV]LARISA

38 |CULLEREDO FL BAIRGO RESIDENCIAL RIABELLA|NECSO

38 JCULLEREDO A CORVEIRA URBANIZACION LA CORVANCAF|

48 |JCULLEREDO A CORVEIRA URBANIZACION LA CORV SERODE

41 |CULLEREDO EL BLIRGO EDIFICIO ALBATROS FINCAS RIAZOR

42 |CULLEREDD A CORVEIRA URBANIZACION CORDE(JJUL-ROBER

43 [CULLEREDD HACIADARMA PISOS A 50 MTS DEL MUJIAECO CONSULTING
44 |CULLEREDO VILABOA EDIFICIO LOS CONDES |LARCORUNA
45 |CULLEREDO A CORVEIRA ANTONIO ARES

48 |CLULLEREDD A& CORVERRS EDIFICIO LOS MIRABELE|PROCOBUSA

47 |CULLEREDO A CORVEIRA EDIFICIO TORRE 2 (PROIJURBER

48 |CULLEREDD A CORVEIRA EDIFICIO MIRALMAR GRUPO HABITARE
49 |CULLEREDS A CORVEIRA EDIFICIO A FONTE GESTEMPRES
5 |CLALEREDRG FONTECULLER URBANIZACION VILLA LU{EPAAT

51 |CULLEREDO A CORVEIRA URBANIZACION CORDECJFINCAS RIAZOR

52 |CULLEREDO EL BURGO APARTAMENTOS Y PISO{MARA LOPEZ

53 |CULLEREDO EL BURGO EDIFICIO ALADROQUE |FINCAS HERCULES /MARAN
54 {CULLEREDO EL BURGO URBANIZACION M| METROVACESA

58 |CULLEREDO FONTECULLER VIVIENDAS EN FONTECU[INVERSIONES CARMAR

56 |CULLEREDD MONTE ALFEIRAN (A CORVEIRA) URBANIZACION PIM#sas CARBALLIDO / CIFA

57 |[CULLEREDO A ZAPATEIRA URBANIZACION VALLE S{CYSUGAL, S.A./ INMOVIP ATL
58 |CULLEREDO VILABOA CHALETS ADOSADOS ENLARCORUNA, S.L /INMOBILIA
59 |CULLEREDOD EL BURGO RESIDENCIAL COSTA DA|IXEOCASA, S.L.

60 |CULLEREDO VILABOA EDIFICIO NOA (AVDA. VILJLARCORUNA, S.L




w | AYURTAMIENTE LUGAR NOMBRE PROMOCION PALABRAS CLAVE
CARBETA CULLERBBOIY
61 |CULLEREDO A CORVEIRA EDIFICIO ANTIA (AVDA. [[LARCORUNA, S.L.
#2 CULLEREDD A CORVEIRA AVDA. VILABOA INMOBILIARIA BREOGAN
| 63 |CULLEREDO EL BURGO RESIDENCIAL VINA GRA|UNION ATALAYA PROMOTOR
64 |CULLEREDO FONTEMAIOR URBANIZACION FONTEMLARCORUNA, S.L./SI.C .
65 |CULLEREDO AN URBANIZACION A GANLEY NOANTIA, S.L.
6 [CLLLEREDD FONTEMAIOR GHALETS INDEPENDIEN|NOANTIA, S.L
57 |ClALEREDD EL BURGO RESIDENCIAL EL PARAGIROCAS
68 [GULLERENO CORDEDA EDIFICIO PARQUE ATLA[PAZOS & RIAL / EUROMETRC
65 |CULLEREND EL POATAZDO EDIFICIO LAVEDRA Il [URBHER
70 |CULLEREDO CULLEREDO URBANIZACION FONTEMSIC (SERVICIOS INMOBILIARI
71 |CULLEREDD VILABOA VIVIENDAS DE DOS HAB|GRUPO ORSE
77 |cuULLEREDD WILA B ED.JSLAS SISARGAS  |SOGEINVERCA
1 lculLEREDD VILABOA, ED.TRADE BRETEMA GALLEGA DE INVE
M CULLEREDD VILABOA ED.BRETERA SOLUCION
75 |CULLEREDO EL SURGD £D.LAS MIRANDAS(c/VIS|INMOCORUNA Y URBENORTI
78 |CULLEREDD EL BURGO ED.ARENAS(CIVISIT.DE | SOGEINVERCA
77 |CULLEREDD WILABOA RUA O REGUEIRO GLOBALIZA
78 |CULLEREDD CORVEIRA-RUTIS ED.RES.A CORVEIRA |AMOR HOGAR
79 |CULLEREDO EL BURGO RES.GALICIA S.B.P. Y MUNDO FINCAS
80 [CULLEREDO AS BRARAS RES.LA TORRE ( RIO DE[GALAICORIOJANA
81 |CULLEREDO FONTECULLER PISOS EN FONTECULLE|[CARBALLIDO
#2 |CULLEREDO FONTECULLER PISOS DE 2 Y 3 DORMIT{INM.4 CAMINOS
B3 |CULLEREDD ZAPATEIRA URB. LOS OLIVOS TAMAR
i |CULLEREDD EL BURGO £D.ESGA.MONCHO REB|PROMOCIONES ESGA
T T Hot e i
YT S
i [oiERos ARILLO URBANIZACION RIALTA |FADESA
? |mEmRos BASTIAGUEIRO SENORIO DE BASTIAGU|FADESA
1 [oLERGS BASTIAGUEIRO URBANIZACION PAZO DIDRAGADOS INMOBILIARIA
4 |ouBRoS BREIXO URBANIZACION PAZOS |VAYBER
& |oLEmDs INAS CHALETS EN INAS MARA LOPEZ
& |ouERns IRAS RESIDENCIAL PAZO DE JINRAMA
1 |oLEmos LORBE-MERA URBANIZACION A GRAN]FERLINSA, S.L..
& |oLERDE MERA EDIFICIO NAVIMAR  |PROMOCIONES NAVILA
a |ouEEns MERA RESIDENCIAL LA PERLACARBALLIDO
10 |oLEIROS MONTROVE EL PARAISO DE O GRAX|PROMOCIONES GRAJAL, S.A
11 |oLEIROS MONTROVE LAMASTELLE
12 |oLERDS MONTROVE URBANIZACION A CHOUPANA
13 |oLERoS MONTROVE URBANIZACION ICARIA |PROMOTORA ICARIA
14 |oLEIRoE MONTROVE URBANIZACION MONTE [NICRARIA, S.L.
15 |oLEIROS MONTROVE URBANIZACION MONTRJEPAAT
16 |OLEIROS OLEIROS RESIDENGCIAL OBELISCJRESIDENCIAL OBELISCO
17 |OLEIROS OLEIROS RESIDENCIAL OLEIROS|INRAMA
f |[oLEwDs PERILLO CONJUNTO RESIDENCIAALICIA GESTION INMOBILIAR
19 |OLEIROS PERILLO CONJUNTO RESIDENGIAO CARBALLIDO, S.L.
20 |oLEIROS PERILLO CONJUNTO RESIDENCI{DON PISO
1 |oLEmos PERILLO CHALETS ALTO DE PERI|GESTEMPRES
22 |oLEIROS PERILLO POLIGONO URBANO DE|PROMOTORA PONTE LAMBR
71 |oLEmos PERILLO RESIDENCIAL VIRA LONGA
# |oEmos SAN PEDRO DE NOS EDIFICIO EL SENAL | PROMOCIONES XUANZO
28 |ouEmos SAN PEDRO DE NOS HOSTAL RESIDENCIA LA FORTALEZA
26 |OLEIROS SAN PEDRO DE NOS URBANIZACION PISTA C|VIVIENDA CONFORT CORUR,
27 |oLEdcs SAN PEDRO DE NOS URBANIZACION XARDIN [LUCAMPA
2 |oiEmos SANTA CRISTINA RESIDENCIAL BEIRAMAFAGARVI
7% |oiEmRos SANTA CRUZ CONJUNTO RESIDENCI{ARGOS
0 |oUERDS SANTA CRUZ CONJUNTO RESIDENGIACOOPERATIVA LORETO MOM
31 |oLEIROS SANTA CRUZ EDIFICIO O POTE LAGE Y ROSENDE, S.L.
32 |oLEIROS SANTA CRUZ RESIDENCIAL BITACORAMUTUALIDAD DE ENDESA
"33 |oLeRos SANTA CRUZ URBANIZACION DOS RE|JOVE FADESA
34 |LEIRDS SANTA CRUZ URBANIZACION FRANZC GESPROLOVI
¥ |oLEROS SANTA CRUZ URBANIZAGION GARRUJALVAREZ CONCHADO E HIJC
36 |OLEIROS SANTA CRUZ URBANIZACION PARQUEMUTUA POSTAL
3 |oEmROS MONTROVE CASARES QUIROGA. PE|CRISOL AGARIMO
M [mERDS OLEIROS URB. AS PEZOCA CENTRO CASA Y MAFERCO
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N AYUNTAMIENTO LUGAR NOMBRE PROMOCION PALABRAS CLAVE
ICARPETA DLEMOE T

39 |OLEIROS PERILLD DUPLEX, PISOS INMOBILIARIA MB

ai |OLEIRGS BAETIAGLEIRD JARDINES DE ROMARDE(IRCO

41 |OLEIROS OLENRRE FONTE D'OURO (CASAS [FERGO GALICIA

42 |OLEIROS MERA YIVIENDAS LA TREGALENFINCAS RIAZOR

41 JOLETROS FPERILLO EDIFICIO RIALEDA OLLERO

A e FIRE BASTIAGUEIRO URBANIZACION LAS GAV|FADESA

a4 IOLEIRGS BASTIAGUEIRO URBANIZACION LOS MIR{PROCOBUSA

46 |OLEIROS BASTIAGUEIRO URBANIZACION FONTE CJURBACINCO

47 JOLEIRDS ELASTIAGUEIRD RESIDENCIAL A PONTELICOTEGAR

48 |OLEIROS LORBE-MERA CHALETS EN PUERTO LJFINCAS OLLERO

49 |OLFIRDE OLEIRDS URBANIZACION AS TORNSERGESCO

50 |OLEIROS OLEIROS URBANIZACION XUBIN |RUMBO

§1 |DOLEIROS O CARBALLO URBANIZACION AS PARCIIBERLANSA/GESAI

5% |[DLEIRGE DORNEDA RESIDENCIAL MIRADOR FFINPRAME PROMOCIONES

53 |OLEIROS SANTA CRUZ RESIDENCIAL AS NOGUE|NAVILA / LOOK AND FIND

54 |OLEIRDS PERILLO RESIDENCIAL VINA DO P|GAINCO

58 |OLEIRDE SANTA CRISTINA RESIDENCIAL OCEANIA |GRUPO COINASA

56 |OLEIROS MONTROVE CHALETS AL LADO CLUB|PROMOTORA TRES J / INMOE

67 JOLEROS SAN PEDRO DE NOS CHALETS ADOSADOS |INTERLAR

& |OLEWRGS EL SEIJAL CHALETS PAREADOS Y AFINGAL

a8 |OLEWEGS SANTA CRUZ URBANIZACION BANIL |[INMOGAGO

60 {OLEIROS 0 CASTELD CHALETS EN O CASTEL{INMOBILIARIA CIFA

§1 [OLEIROS O CARBALLO CHALETS FRENTE A UREINMOBILIARIA RUMBO

B} JOLEIROSE SANTA CRISTINA ISANTA CRISTINA RESIDE GRUPO HABITARE

B3 fOLEROE OLEIRDS CHALETS DE CINCO DOHCIFA

64 |OLEIROS 0 SElx0 EDIFICIO BELVEDERE [FINCAS RIAZOR / SERGESCQ

65 |OLEIROS MERA PISOS EN MERA CARBALLIDO CUATRO CAMIN:

S |OLEIROS LORBE CHALETS ADOSADOS |CARBALLIDO CUATRO CAMIN'

67 [OLEIROS [OLEIRGE TERRENO EN URBANIZA{BELLON

& [QOLEIRDS BASTIAGUEIRO |TERRENO EN URBANIZA{BELLON

89 |OLEIRDS MONTROVE URBANIZACION MONTRE PARQUE DE SANTA CRUZ

70 |OLEIROS MERA RESIDENCIAL PUNTA CA{MARINEDA
E WL

71 |OLEIROS MERA CHALES DE LUJO SR FINAKCIACIONES

7?7 |CLEIROS MORT ROVE VIVIENDAS UNIFAMILIAREPROCOSTA

73 |OLEIROS SANTA CRUZ URBANIZACION MEIXON |LOPEZ CAO

. |LERCE OLEIROS VIVIENDAS UNIFAMILIARY SEGONFRA

™ |OLENRGS PERILLO RES.PERILLO INMOCHALET(URBENORTE)

76 |OLEIROS A CARBALLEIRA VIVIENDAS UNIFAMILIARES

77 JOLEIRCS OLEIROS URB.OS CASTROS GESTAB

78 |OLEIRDS EL CARBALLO RES.OLEIROS KEYPLAN (URBENORTE)

79 |OLEIROS MERA RES.LAGUNA DE MERA |CERRO AUTANA

B JOLEROS OLEIROS CHALETS AV/VENEZUEL{DACO

#1 |OLEIROS OLEIROS BREIXO BAUHOMES

82 |OLEIROS OLEIRDE MESON DA AUGA XESTUR

i3 |OLEIRDS POUSADA CHALETS OLEIROS MEJMAR.S.L

i [DLEIRDS STA CRUZ DE LIANS PARQUE AS GALERAS

85 |OLEIROS INAS PARQUE COMERCIAL DHBOUYGUES

86 |OLEIROS RUA DA PISCINA-OLEIROS URB.CARBALLIDO-PERIL|PROM.PITA-GARRIDO

87 |OLEIROS PERILLO VIVIENDAS ADOSADAS [PROCOBUSA

& |[OLEIRDE OLEIROS FONTEDOURO FERGO GALICIA

89 |OLEIROS PERILLO HABITALIA DOMUS B&T

90 |OLEIROS PERILLLD PISOS 2 DORMITORIOS |S2M SERVICIOS INTEGRALES

91 |OLEIROS PERILLO( O CARBALLIDO) HABITARE CORURA HABITARE CORUNA

a2z |[DLEIRDS STA CRUZ EIRA DE TAIBO BASE UNO

93 |OLEIROS PERILLO PORTAMINA I ROCAS

94 |OLEIROS INAS CHALETS |INM.ROCAS

95 |OLEIROS BASTIAGUEIRO PISOS 3 DORM INM.ROCAS

ad |OLEIROS MONTROVE A CHOUPANA FROCOS]

97 |OLEIROS OLERRDS ED.PASEO DE LA RIA OCEANO INMOBILIARIA

88 |DOLEIRDS PERILLO TRAS DO RIO ROGELIO FERNANDEZ Y OTR

99 |OLEIROS INAS UNIFAMILIARES INM.MERIDIONAL GALLEGA ]

100 |OLEIROS MERA RES.MERAMAR MERAMAR CONJUNTOS RESI

101 |OLEIROS INAS CHALETS- AV/ ESPOZ Y [|[M3 PLUS SEINCO. S.L




i AYUNTAMIENTS LUGAR NOMBRE PROMOCION|  PALABRAS CLAYVE
[CARBETABE SRR - 0 it
1 |=apa CARNOEDO CHALETS CARNOEDO [CAPELAN GOMEZ, S.L.
i FEMT AN EDIFICIO FONTAN ADE INMOBILIARIA
3 |sADa FOMTAN EDIFICIO SEULAR ADE INMOBILIARIA
4 |EADs FOMTAM OBRA CONSUELO GAR{GESTEMPRES
B |SADA DREDG URBANIZACION OSEDOJRUMBO
& [SADH SADA EDIFICIO AVDA BARRIE |INTESA
? [sabw A EDIFICIO AVDA DEL PUJCONJUNTOS RESIDENCIALE
B |maos | EDIFICIO AVDA DEL PUIJFINBER
# |sapa lsame EDIFICIO BARRIE NORDECONSA CORUNESA,
1o |saus | EDIFIGIO CALLE SADA [l PROMOCIONES PROSABE
11 |eaon | EDIFIGIO CALLE SADAD|OLLERO
12 |saow lsana EDIFICIO DAMAGAR | GESTEMPRES
11 |sADa {mana FOIFICID OLMEIRD _[PROGCORSA
14 |Sa0K IS."I.IN EDIFICIO PARQUESOL {INMOBILIARIA OLLERO
15 oA f5a0a ECRERCI) VISTALMAR _ [Cames
18 [mans | RESIDENCIAL CAMPO BlJAPACAR
17 [sanm [sama URBANIZACION ANCOR]JOSE MARIA NIREZ VILA
i [mane 58008 URBANIZACION PRACINGAYOSO Y BABIO
13 [=aps VEISLE URBANIZACION A VALE{ GESTEMPRES
0 [sans = PARROCO VILLANUEVA PROMOC. FOLGAR
21 |sana SADA EDIFICIO LA LAGUNA (AlIAECO
22 |sacn AL, "EL SOL* URBANIZACIOl COPROSAL, S.L.
73 |saps DA AVDA. DEL PUERTO (CIAECO
3 |sape e EDIFICIO LOS GERANIO|PROMARINSA
2 |=arw SADA AVDA. DEL PUERTO N° JCONJUNTOS RESIDENCIALE
26 |zaps =ADA EDIFICIO AS BRARAS |M. FERNANDEZ Y HNOS
77 |sane A0 C/ LINARES RIVAS 18-2 GARCIA BUJIA
8 |sapw CTRA. DE SADA A FONTAN CTRA. DE SADA A FONT|INVERSIONES EIBA QUATTR
25 |maow =ADA EDIFICIO PARQUESOL ([IMAGA S A.
0 |sans =ADA TRAVESIA DE LINARES |PROMOCIONES AS BRARIAS
1 [saon sapn EDIFICIO ANCORA (AS HGALICIA AGTIVA
2 |saoa SAMOEDD CHALETS ADOSADOS |FINCAS OLLERO
31 [saps SADA PISOS EN ZONA COMER FINCAS OLLERO
3+ |5aD8 SARMOERD CHALETS EN PLAYA AR|FINCAS OLLERO
35 |sala SADA PARROCO VILLANUEVAARADAS Y LONGORIA
36 |sann [Fonman PROMOGIONES RIA DE [FINCAS RIAZOR
a1 |saon IMEIRAS RESIDENCIAL O TORRQJUAN FERNANDEZ E HIJOS
35 [sans HA0A EDIFICIO RIOMAR (AS B|FINGAS RIAZOR
3 |sans MAHDM URBANIZACION RESIDHEDICASLA, S.L.
40 [saps MESR AL URBANIZACION PE DO {FERLINSA, S.L,
n* AYUNTAMIENTD LUGAR NOMBRE PROMOCION PALABRAS CLAVE
GARPETADESADALN o
T |sama AVDA. BARRIE DE LA M{GARCIA TIE
a7 |sapa AL VIVIENDAS FRENTE AL JATLANTIDA ECOPROMOCIO
4 |sans SALA URBANIZACION PORTO]INMOCORURA
4 |mADA EaDa EDIFICIO AMANECER (T|PITA LAGO S.L.
a8 (saDa Sals JEDIFICIO SALINAS WILA RS HONGAR
46 |BaDa MONOEGD CHALETS PAREADOS |MARA LOPEZ
a7 |sans SADA PISOS EN EL EDIFICIO HENVASA
48 |sane AL URBANIZACION AGRA LA ANOTA
g |sapw sana URBANIZACION COSTA|AMOR HOGAR
50 §EaD SA D URBANIZACION SIETE QURBACINCO
51 jmaos SONEIRO VIVIENDAS UNIFAMILIA|CIFA
sz |saow CARNOEDO VIVIENDAS ADOSADAS|ROADE Y OTROS CB
53 |eaon LA CHALETS PARQUE RES|INMOBILIARIA LUZ
54 [SADA ME RS URB.PIREIRO FUTURLAR
55 |mADs Fotetan URBANIZACION O LOURTU KASA
55 fEaln MEIRAS RES.SOUTO DA IGLESIJURBEKO
57 |mama Ea0a URBANIZACION COSTA|GARCIA BUJIA S.L.
58 |sADa [mana PISOS EN LA RUA DA LAAMOR HOGAR
56 |BaDa |costa pe cuces CHALETS EN COSTA DYINM. PAZOS
50 |Sam | C/DE OBRA 13-15-17 _ [ASUR FINISTERRAE
81 |sana [sapa MIRADOR DE SADA CFF{DACO
£z [sana |sana ED VALDEALBA ALDEV AL
83 |sana | PISOS CARRETERA AR PROMOCIONES FOLGAR
54 [saoe |sans PUERTO DE LA INFANTA
65 |SADA |sana ED.ALONDRA URBACINCO
66 |EADA | C/PARROCO VILLANUE{FOLGAR CORUNIA
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e AYUNTAMIENTO LUGAR NOMBRE PROMOCION |  PALABRAS GLAVE |
CARPETA DEEANTIAGD D0 I
1 |SANTIAGO A MAHIA BALNEARIO DO TREMO |MARIA INMOBILIARIA |
T |{SANTIAGO A BAAEIA RESIDENCIAL SAN SADU|SDAD. COOPERATIVA XERAL
1 [SANTIAGO A MAHIA URBANIZACION ALDEA NJCONSTRUCCIONES RUAFER,
4 |SANTIAGO HEFTAMIFANE EDIFICIO MAHIA & CONSTRUGCIONES BELLO
5 {SANTIAGO BERTAMIRANS QUINTA DA MURADA  |CONSTRUCCIONES CUMEGA
§ |SANTIAGD BERTAMIRANS URBANIZACION A BARCI/GESPROCAR
7 |SANTIAGO |BERT AR RS URBANIZACION LAS PAL|HERMANOS MALLON
8 |SANTIAGO FONTINAS URBANIZACION COMPOSTELA 3
9 |SANTIAGO GANDARA-OROSO PORTO AVIEIRA
1l [SANTIAGD |MILLADDIRG EDIFICIO CABRIALES  [INVERSIONES CABRIALES, S.
11 |SANTIAGD [Misoueg RESIDENCIAL NOVO MILI|LLACO
12 |SANTIAGO MILLADOIRO URBANIZACION PLAZA MAYOR
13 |SANTIAGO ROX0S RESIDENGIAL BALCON D]CONSTRUCCIONES CUMEGA
14 [SANTIAGD ROXOS RETIRO DE VILASTREXE}URBAN
15 |SANTIAGO EANTIAGD URBANIZACION EL PAJO|DRAGADOS Y CONSTRUCCIC
16 |SANTIAGE TED URBANIZAGION OS VERJCASTELAR DE GESTION
17 |SANTIAGO SIGUEIRO AVENIDA COMPOSTELA | MAHIA INMOBILIARIA
18 |SANTIAGO CACHEIRAS EDIFICIO OS MUINOS  [MAHIA INMOBILIARIA
19 |SANTIAGO BRION CRUCE OS ANXELES  [MAHIA INMOBILIARIA
20 |SANTIAGO BERTAMIRANS AVENIDA DA MAHIA N° 6JMAHIA INMOBILIARIA
21 [SANTIAGO MILLADOIRO ROSALIA DE CASTRO N° [MAHIA INMOBILIARIA
22 [SANTIAGE PADRDN AVENIDA DE COMPOSTE|MAHIA INMOBILIARIA
23 [SANTIAGO MILLADOIRO |RESIDENCIAL LOS SAUC|GRUPO COINASA
24 |SANTIAGO SANTIAGO RESIDENCIAL STA MART/REYAL URBIS
e AYUNTAMIENTO LUGaR NOMBRE PROMOCION PALABRAS CLAVE
CaRFETABECAMSRE
1 |cAMBRE CAMBRE CHALETS CAMBRE IAECO
2 jcaMBRE CAMBRE EDIFICIO CAMBRE-HOGAIAECO
3 |CAMBRE CAMBRE RESIDENCIAL JARDINES [ANJOCA
4 |cAMBRE CAMBRE RESIDENCIAL SANTA MA{HIDRA DE CANA
& |caMBRE CAMBRE URBANIZAGION ARRIGATJURBAINGASA TRES
B |CaMBRE CAMBRE URBANIZACION ATRIUM [ESGA
7 |CAMBRE CAMBRE CHALETS EN CAMBRE [ALL RIGHT
& |CAMBRE CECEBRE 0S CASTROS DO BOSQYINMOBILIARIA MURCIEGO
9 |CAMBRE EL TEMPLE EDIFICIO A COUTELANA [ANGEL PENA FANDINO
10 |CAMBRE EL TEMPLE EDIFICIO GARCIA LORCAPROMO-PLUTON
11 |CAMBRE ElL TEMPLE EDIFICIO OLLARES INVERCON
12 |CAMBRE EL TEMPLE RESIDENCIAL LOS MAGNLODEIRO
13 |CAMBRE EL TEMPLE URBANIZACION CUESTA|EPAAT
14 |CAMBRE EL TEMPLE URBANIZAGION TRAVESI|IAECO
15 |CAMBRE ESTORRENTADA URBANIZACION RONCES|ROCAS INMOBILIARIA
1 |CAMBRE LA BARCALA URBANIZACION LA BARC|INMOBILIARIA ROCAS
17 |CAMBRE SIGRAS PROMOCION DE ZHALETROCAS INMOBILIARIA
18 |CAMBRE ESTORFENTADA COMPLEJO RESIDENCIA|ROCAS INMOBILIARIA
19 |CAMBRE LEMA CHALETS PAREADOS  |CONSTRUCCIONES MANTEIG
20 |CAMBRE EL TEMPLE PISOS TEMPLE INMOBILIARIA ROCAS
21 |CAMBRE EL TEMPLE PISOS TEMPLE INMOBILIARIA EL EO
22 |cAMBRE EL TEMPLE URBANIZACION PLAZA [MARA LOPEZ
23 |CAMBRE EL TEMPLE PISOS TEMPLE INPRODE
34 |CAMBRE CAMBRE EDIFICIO CRUCEIRO  [ROCAS INMOBILIARIA
i |CAMBRE FRANID CHALETS PAREADOS  [FINCORURA
26 |CAMBRE CUESTA DE LA TAPIA C/ OTERO PEDRAYO  |[INMOBILIARIA LUMIERA, S.L.
27 |CAMBRE LUGAR DE QUINTAN CHALETS ADOSADOS _ |INTERCASA
28 |CAMBRE SIGHAS URBANIZACION CAMINO |FINCAS OLLERO
9 |cAMBRE CAMBRE PISOS EN CENTRO URBAINMOBILIARIA ROCAS
30 |CAMBRE CAMBRE URBANIZACION A PICOTAINMOBILIARIA ROCAS
31 |cAMBRE 0 POMBO CHALETS EN O POMBO |CASA GRANDE
32 JCAMBRE CAMBRE VIVIENDAS PERSONALIZ{ARQUITHECNIC GALICIA
13 |CAMBRE BREXO-LEMA CHALETS INDIVIDUALES|MIGUEZ Y COUTO
4 |CAMBRE EL TEMPLE EDIFICIO O TEMPLE  [SIGAAT
35 |CAMBRE EL GRAJAL (EL TEMPLE) PROMOCION O GRAXAL |PROMOTORA RECOBESA
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e | AYUNTAMIENTO LuGAR NOMBRE PROMOCION | EALABRAS CLAVE
CECARMENE R
36 |CAMBRE EL TEMPLE CALLE DEL ESTANQUE [LUPITEL
37 |camere CAMBRE CALLEABELEIRAS  [LUPITEL
38 _|CAMBRE EL TEMPLE ZONADEOTEMPLE _ |VAYACASA
38 |cAMBRE |PINEIRO-BREXQ CHALETS A MOREIRA__|PROCORSA (URBENORTE)
40 _|CAMBRE CECEBRE RES.BOSQUE DE CAMBH URBENORTE
41 |cAMBRE CUESTA DE LA TAPIA CUESTADELATAPIA _|MARA LOPEZ
a2 |CAMBRE SIGRAS-A TELVA AGRA DO RIO MERO (GH|LARCORURIA
a3 |cambRe CAMBRE URB.O PAZO CHALETS |MARA LOPEZ
44 _|CAMERE CUESTA DE LA TAPIA RES.CUESTA DE LA TAPI|COMLARAMY
3 AYUNTAMIENTO LUGAR NOMBRE PROMOCION | PALABRAS cLAVE
CARPETADE BERGONDO Y DETANZOS
BERGONDO
i |sErRGONDO BERGONDO URBANIZACION LOS GIRASOLES
z_|sERGONDD SANDARID CHALETS ALAGOA __[PROPECA
3 |semconno MORUXO (GANDARIO) URBANIZACION MORUXJ GARCIA BUJIA
4 |sEmRGomno CRUCE DE OS CONDES URBANIZACION CASAL D|FINCAS OLLERO
5 |SERGONDD ZONA KM DE ORO URBANIZACION POBO M{ATRIUM INVERSIONES
& _|BERGONDO GUISAMO VIVIENDAS EN URBANIZA GRUPO CONSTRUCCIONES A
7 |eErGonDo POLIGONO DE BERGONDO CONSTRUCCIONES RUS|ANPEBA
8 |serconne BANDARIC PROM.PLAYA DE GANDA|PROM.BUSTO
= |BERGONDO BERGONDO CONJ.RES.PAZO DE SANALZA PROMOCIONES
e AYUNTAMIENTO LUGAR NOMBRE PROMOGION | PALABRAS cLAVE
R R,
1_|eeTANzZOS C/ROSALIA DE CASTRO EDIFICIO FEVRA NOVA [ViJoY
2 |mEtanzos AV/DE LA CORURA EDIFICIO PONTE NOVA |PAVYDECOR
3 |BETANZOS EL CARREGAL UR PASATIEMPO CONSTRUCCIONES FRAGA
4 |BETANZOS BARRIO DE LA MAGDALENA URBANIZACION LA MAGT]INGAFINSA
5_|BETANZOS BETANZOS URBANIZACION PROVIBHPROVIBE
& |sETanzos C/ROSALIA DE CASTRO RUA DO POZO FINCAS DO GASTRO
7 |BETANZOS C/PINTOR SEIJO C/ PINTOR SEWO N° 15 _[IAECO
8 |BETanZOS AV/FRAGA IRIBARNE EDIFICIO ABELARES __|CONSEGA S.L./ ROCAS INMC
s [sETasgos C/CRUZ VERDE RESIDENCIAL CRUZ VER|FINCAS DO CASTRO Y FINCA
10 [BETANZOS C/BELLAVISTA RESIDENCIAL BELLA VIS|PREMIER PROMOCIONES INW
11_|sETanzos GUILIADE DOS CHALETS INDIVIDUURBEKO
1 |sETanzos | 1 PROMOCION CENTRO |CONSEGA S.L.
13 [BETANZOS CICASTELAO RESIDENGIAL CASTELAC TOLERANGIA
14 |BETANZOS C/POETA MANUEL MARIA MIRADOR BELLAVISTA |FINCAS HERCULES
15 |BETANZDS BETANZOS ED.BRIGANTIUM MANUEL NINEROLA
W |BETANZOS BETANZOS VILLA BRIGANTIA BASE UNO
17 |BETANZOS C/ROLDAN EDIFICIO FERREIROS [ACORARUM.S.L
W AYUNTAMIENTO LUBAR NOMBRE PROMOCION|  PALABRAS CLAVE
1 [@EEE LOSRIGE: T S TA GRUZ DE MONDOI CHALETS STA CRUZ DE {MIGUEZ Y COUTO
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N AYUNTAMIENTO LUGAR NOMBRE PROMOCION PALABRAS CLAVE
mmﬁnxnm;; iR i S R R

1 [MiRO MINO EDIFICIO CARRETERA G| CONSTRUMAN

2 |MINO MIRO EDIFICIO RAXEL RAFAEL PALLAS E HIJOS

3 |MIRo AV/JOSE ANTONIO-MINO SEGUNDA FASE DE PON]|PROMOTORA PONTE BAIXOI

4 |MIRO — VILLAMATEO-MINO URBANIZACION SANTOS ROCAS INMOBILIARIA

5 (Mo AV/JOSE ANTONIO-MINO EDIFICIO CALLE AVDA DfNOSTRUM

6 [MINO PERBES URBANIZACION AMIEIRAJINMOBILIARIA SANMARTIN

7 |MINO PEREES URBANIZACION PLAYA D|JUAN INFANTE

8 |MiNo PUENTEDEUME EDIFICIO AVDA RICARDOJIAECO

9 |MIRO PUENTEDEUME EDIFICIO SALINAS INMOVENT

10 |MIRO C/LOYOS Y C/PLAYAS-MINO PROMYCO DOMINGUEZ

11 |MIRO C/EXTREMEIRO-MINO EDIFICIO C/EXTREMEIRC|DOMINGUEZ

12 [MIRO C/JOSE ANTONIO-MINO C/JOSE ANTONIO N°S  |GUINDEIRO

13 [MiIRo PERBES CHALETS EN BERMARO [CONSTRUMAN

14 [MIRO PERDES URBANIZACION PLAYA DJJUAN INFANTE

15 [MINO FERBES VIVIENDAS UNIFAMILIAR{CXG INMOBILIARIA

16 |MINO PERBES CHALETS CON PARCEIALUMIERA

17 [MiIfo BARIOBRE-MINO MIRADOR DE NANDE  |URBENORTE

18 |MINo AV/CARREIRA-MINO ED.MINO CENTRO POISA Y VALINO

19 [MIRO MINO ED.MINO-SABIN POISA Y VALINO

20 |MINO MINO BIMI PLAYA POISA Y VALINO

21 [MINO AV/CARMEN ESTEVEZ-MINO RES.MIRANDA DE FONDAALVEAL

22 |MINO MINO CAMINO REAL URBENORTE Y LUPITEL

23 |MIfO A BARROSA-MINO RES.COSTA MARINA  |COPROMAR

24 (R MINO AVIFAKEL LUCY HOGAR

25 [MINO MINO COSTA GOLF MINO URBENORTE

26 {MINO MINO FACHADA POSTERIOR:V|CUATRO CAMINOS

27 |MIRO MINO RS.LAS LADERAS ALVEAL

N AYUNTAMIENTO LUGAR NOMBRE PROMOCION PALABRAS CLAVE
mmﬁuxmmtmimm
FERROL

1 |FERROL A CABARA URBANIZACION EL COUT/INMOBILIARIA RIVAS

2 |FERROL CABARAS URBANIZACION LUGAR 0 LAMIGUEIRO

3 |FERROL NARON URBANIZACION PARQUE|INMOBILIARIA ATLANTICO

4 |FERROL NARON URBANIZACION PENA GHINMOBILIARIA LUBICAN

5 |FERROL MNELA URBANIZACION RIO BELYCOOPERATIVA NEDA-96

b |[FERROL VILLARRUBE URBANIZACION XARDIN (VILABOY GALICIA-TRASANCO

7 |FERROL FERROL C/ REAL N° 83-85 Y C/ M| GOSENDE

B |FERROL ARES URBANIZACION EL HABITLUZ

9 |FERROL FERROL MARQUES DE AMBOAGHREYAL URBIS

1 |FERROL AFES RES. LAS MIRANDAS  |[GRUPO MONTEMAR

11 |FERRGL ARES EDIFICIO MAZOTE. URB{JOFER / PROMOCIONES MAR

12 |FERROL FERR{N. 201 RUA MARIA COSTA CORUNA

i3 |FERROL FERROL URALBATROS SAN MALTO

14 |FERROL NARON ED.QUENLLA GOYVAR INVERSIONES

15 [FERROL NARON URB. MONTEBOEIRA  |CASAMAESTRA

16 |FERROL VALDOVINO UR.FERROL PLAYA NEWLAR Y CONFIANZE

17 |FERROL NARON COMPL.RESID.NARON |NEWLAR Y CONFIANZE

18 [FEREoL FERRIOL ED.PERLA-PERLIO NEWLAR Y CONJ.RESIDENCI/

19 |FERROL NARON AS AGRAS-CARRET.CAS]SANCHEZ SOUTO

20 |FERROL FEME ARMADA CLASS (CHALETXADICO

21 |FERROL ARES ARES-AV/ MUGARDOS  |KOTLAS

27 |FERRCN ARES ARES-AV REDES FROMAR

23 |FERROL FENE RES.EL MANANTIAL ANCERI

24 |FERROL ARES ED.LUSCO Y FUSCO-C/ NLINAGAR

25 |FERROL AHEH RES.COSTA AZUL -C/ SA{MARINEDA
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LUGAR

NOMBRE PROMCCIOON PALABRAS CLAVE

MUGARDOS
| |[MUGARDOS MUGARDOS CHALETS EN CTRA. CAS|GRUPO MAHIA INMOBILIARIL]
¢ |MUGARDOS MUGARDOS ED.XESTEIRA INTERCASA
i |[MUGARDOS MUGARDOS RES.EL PARQUE MUGARIGOYVAR INVERSORES
4 |MUGARDDS O SEIXO RES.PORTO DO SEIXO |CIVITALIA
5 IMUGARDOS O BARID URB.PAZO DAS CONDES GEXPA
FUENTEOEUME
| PONTEDEUME PONTEDEUME EDIFICIO EN AVDA. LA C{CASA GRANDE
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M [AYUNTAMIENTO[LUGAR OMBRE PROMOCION
Lugo
1 |usso BURELA (% PORCHES I |[UREIAMAR ¥ CONE MON
P (7T ) Ve, [coTo AvACEG SL
i llse Fogd LIHE BAHIA LA FRAGEA
4 Jusao Foz LIRS OGEANG SAN BARTOLO
5 JLUGD A RAPACICIFLA |UR FTA D0 CABD |COMET RIFER
8 JLuse LUGE ACENA DE OLGA PROM ACENA DE OLGA
[ T LLGD MEIRA PERET CONT.NEIRA NUNEZ
8 Jluso LUGD RES.CIUDAD NORTE ANGEL JOVE
L) LLGD LUGD PL.EJERCITO E§PANOL w
i jiGo LuGD SEMINARIO MENOR CONE HIPOLITO.
|41 HuGo 0 VGBI JuBE ATLANTICD TEODORD MOREDH,
12 LG MIVEIRCE | EE e PROM.BLANCO
LG VIVEIRD! LI MANSICH DEL MOIAND (it MOS
M e CAIRCL LD, |RUSTICAS DEL NOROESTE
[T ) UEIRD] VILLA REAL
[T ) |0 CIBRAD RES.TERRA COBALTO T
17 Juwea LUGO AFRICA VILELA INVERSORES
1 |uan LUGD AT IHOM 1 |CONS.JOSE ANTONIO DIAZ
1 iso VILALYA [FES CAMPO OE FUENTE  [INM RIGCAS
|___|ORENSE ALLARIZ 0 FLUEIN PROM.THEVINGA
i |ORENSE |BARBALAS 14 VAL ENZANA HEIMANGE DUNTARSE
3 |ORENSE |OREMSE MONTE SOL [MONTE BCe
4 |ORENSE [GRENSE UR.SAN ROSENDO CASTRO GALICIA
5 |oRENSE |[aHEREL UR.PARDO BAZAN PARDO BAZAN
#__|oRENSE (HENSE LR 0L INM.FINCAS MAYA
1 |omensE ORENGE [N ROEENDD E,n
PONTEVEDRA
1 |POMTEVEDRA [ ESTRACA CENTRO OF A ESTRAD BAMART
7 |POMTEVED®A  |h ESTRADA UR.HOTEL MILANO
1 |POMTEVEDHS |4 ESTRADN L ROBLEDA PROM.HERMANOS CARBALLO
4__lPosTEvECES |HAIDNA RES VERGEN DE LA ROCA _ |PROMIOSA
5 POMTEVEDSA [STAMPDEOIA  |URMIRADOR DE OIA MIRADOR DE OIA
& |PONTEVEDRA |01 GRONE LR FEDAAS HEGHAS |LANZARAR
1 |PONTEVEDRA [reGRan LA RO, WIS
& PONTEVEC®A |NIGRAN RES.AS PERGOLAS GHRANIGO
6 |POMTEVEDRA [MeGRAN E5 105 HARDOS LIS BARROGESL
0 | POMTCVEDHA  |PONTEAREAS _ |UR.PTE DE SAN ROQUE ALFONMAR
11 |PONTEVEDHS _|POMNIEVEORA ESPO L%
11 |POMTEVEDRS |PONTEVEDRA  |UR.DECA DECA PROMOC.
11 |PONTEVEDRA |PONTEVEDRA __|LAS CAMELIAS COMSTRUCUATRO
14 |PONTEVEDRA _|POSTEWEDIA IF PHYCOGA
15 |PONTEVECHA |0 PORRINO PARQUE ALTO COMET.RODRIGUEE OTERD
i |PONILVEC#S  [PORTONOVO PARQUE MAR RIO FABAINOS
17| PONTEVEDRN, REMNG ARNELAS GRAXOLA.S.A
T8 |PONTEVEDEN F::m EL ANCLA AHGOR 12
15 |PONTEVEDEN |SaixEsing JARDIN PARK w
30 |PONTEVEDRS, |SaMMENND FASODE 5 8
31 |PONTEVEDRA [SaNENAD |4 M OSEIRA CONSTRUCUATRO
22 |rowTevenes  [masxenxa FUENTE DEL RO CAMPOLONGO.S.L.
21 |PONTEVEDRA  |SasKENxD R FUENTE DEL 0RO |CAKARTA
24 |PONTEVEDRA |samKensn |sar LS FiN
2 |FOMTEVEDRA ICANDEAN(VIGO) |ALTAVISTA
2 |PONTEVEDRS  IWicd BALAIDOS MARIO PUENTES.S.A
27 [FONTEVEURA ViSO ARENA Y MAR WIGEILAR
20 |PONTEVEDRA GO ESCUELA DE COMERCIO __[CYSUGAL
2 |PONTEVEDRE _[WiGO L AT AR LAHZAMAR
3 |PONTEVEDRA _|[WiGO [FLOREA JARCH WIEOLAR
3 |PONTEVEDRA WiG0 LA FLORIDA L& FLORIA
32 [FONTEVEDRA pGo RES.BOUZA ALTA BOUZA ALTA
3 |PONTEVEDRA |iGO RES.CANDEAN VITRA GALICIA
3  |PONTEVEDRS |CASTRELOS(VIGO)[RES.COLINA DE CASTRELOS |CIRCULO 7
36 |PONTEVEDRS |viao RES.MUINOS
i |PONTEVEDRA |ViGo [0 REAL CASTRT GALICIA
3 |PONTEVEDRA [viG0 AS FONTES WITRA GALICIA
3 |FONTEVEDRA |veG0 URB ATLANTICA RED 08 LI
3 |PONTEVEDRA |wiG0 LS COSTA ALCABRE It SAN MARTI
#__|PONTEVEDRA [WaGO GRAN S0 SAEMAL |VIUCONSA
41 |ponTEvEDRA [wigo JACINTO BENAVENTE |CoMPROM
4 [PONTEVEDRS  |ALCABRE (VIGO) [LA CASTARA |BuksE
A1 |PONTEVEDRA VIGO0 LAS TORRES {0 CARTRO
44 |PONTEVEDRA _|VKit) [ROSALI DU CASTRO ARBONES FINCAS
45 |PONTEVEDRA [wiao BOTAVENTEL GRUP VIQUEIRA LAGO
4 |PONTEVEDRS [VILLA DE AROSA LA JUNQUERA L SUNCRIERA
a1 |PONTEVEDRS IGONDOMAR UR.MUINOS NOVOS ILICTNEA
4B |FONTEVEDRS,  [WILLALONGA, RESENSENADALATOJA __[EMPRESAL
a8 |FONTEVEDRA |WiLADE ARDSA  |ED ALAMEDS Inaras
5 |PONTEVEDRA |MONDARIZ-BALNE |UR XABRINA PROQUIORA
51 |PONTEVEDRA [WLLADE AROSA LA CONCHA URBIS
i |PONTEVEDRA [POID # CHEIRA PROM.FERNANDEZ TABOADA
53 |PONTEVEDRA, _SSAMNENXD CASAS DE MARALTA |FhoEss
54 |PONTEVEDRA [REDONDELA BEETHOVEN JAVENIDA SANTA MARINA 28 - ITAIPU
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