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Resumen: La edificacion residencial ha
sido en 2004 el motor de este segmento del
mercado. Al ndmero de viviendas visadas
en el ejercicio hay que anadir que la valo-
racion de los proyectos equivale a unas sie-
te rentas familiares por vivienda, cuando la
media europea restante no llega a 3,5 ren-
tas familiares por unidad. Esto en cuanto a
vivienda; por lo que respecta a la edifica-
cion no residencial, el segmento permane-
ce estable.

Descriptores: Coyuntura/Inmobiliario.
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Una vez mas, Espafia ha batido una plusmarca mundial, en
cuanto al numero de viviendas visadas se refiere. En 2004
esta cifra se ha situado en 757.680 unidades que representan
un incremento del 11,8 por ciento en relacion con el ejercicio
precedente. A su vez, esta cifra de visados equivale a 18,1
viviendas por cada 1.000 habitantes, cuando la media europea

se sitla en 5,7 unidades.

Contrariamente a anos anteriores, los
cuatro trimestres del afio 2004 han si-
do muy repartidos, como trasciende en
el Gréfico 1. El alto nivel alcanzado en
todos ellos ha sorprendido a los propios
Colegios, que se decian preparados pa-
ra la moderacion que precede cada fin
de ciclo. El resultado es una cifra verti-
ginosa de 757.680 visados de los cua-
les casi 700.000 son de vivienda libre.
Sin embargo, el crecimiento interanual
del cuarto trimestre no ha sido tan es-
pectacular como el de trimestres ante-
riores, si bien es cierto que los Gltimos
tres meses de 2003 fueron excepcio-
nalmente altos, de forma que el creci-
miento de conjunto se queda en un 4,5
por ciento para el Gltimo trimestre de
2004 y en un 11,8 por ciento para el
conjunto del afo.

Las variaciones con respecto al cuarto tri-
mestre de 2003 pierden interés frente a
las del conjunto del afio. Salvo en el Nor-
te y Extremadura, todas las comunidades
han conocido substanciales crecimientos
en 2004, desde el 65,4 por ciento de Ba-
leares hasta el 5,5 por ciento de Catalu-
na, pasando por Castilla-La Mancha

(45,4%), Murcia, (42,1%), Cantabria
(35,5%), Castillay Ledn (30,1%), La Rio-
ja(21,6%), Aragén (19,1%), Comunidad
Valenciana (18,3%), Asturias (9,1%), An-
dalucia (7,3%) y Madrid (7,2%), sin olvi-
dar Ceuta y Melilla con un 20,3 por cien-
toy un 72,9 por ciento, respectivamente.
Solo tienen variaciones negativas el Co-
legio Vasco-Navarro (-18,1%), Galicia
(-5,4%) y Extremadura (-2,0%). Estas va-
riaciones son practicamente tributarias
de la vivienda libre, dado el escaso peso
de la vivienda protegida, distribuido co-
mo era de esperar en funcion del volu-
men de poblacién de las comunidades
autonomas, por un total de apenas
58.000 unidades.

En materia de superficie construida, el
crecimiento global del sector residencial
es algo mas elevado que el de unidades:
un 14,3 por ciento. Ello debe reflejar un
crecimiento mayor de las superficies no
residenciales incorporadas en los edifi-
cios de vivienda, mas que un aumento
del area de las propias viviendas. Por la
misma razon, se observan fuertes dis-
crepancias entre los incrementos de su-
perficie y los incrementos de unidades

N® 177 = Abril de 2005



residenciales en las distintas comuni-
dades autonomas.

ESTANCAMIENTO ENDEMICO DEL
SECTOR NO RESIDENCIAL

En el Ultimo ano, el sector no residen-
cial ha permanecido estable con res-
pecto a 2002 y 2003, aunque con fuer-
tes variaciones entre comunidades.
Aunque los datos disponibles no per-
mitan todavia la categorizacion, se in-
tuye que la mayor carga de espacio no
residencial en los edificios de vivienda
puede repercutir en un menor creci-
miento del sector no residencial aisla-
do, tanto en comercial como en pro-
. fesional, ya gue éste no ha conocido
el ciclo dentro del ciclo observado en
el residencial.

CONCLUSION

Hasta hace poco, los agentes argu-
mentaban la fuerte demanda social y
turistica para justificar el auge, que no
burbuja..., iniciado en 1997 y al que
un ano y medio mas tarde respondio
la subida de precios (Informes de Co-
yuntura del Consejo del 1y Il trimes-
tres de 1999). Sin embargo, estamos
en pleno 2005 derribando plusmarcas
europeas y mundiales y nos pregunta-
mos como terminara todo esto. No so-
lamente Espana es el mayor pais de-
tentor de viviendas (1,52 por hogar,
cuando la media europea es de 1,11)
sino también el mayor promotor (18,1
nuevas viviendas por 1.000 habitantes
cuando la media europea es de 5,7).
Ademas, el precio de una vivienda nue-
va es de siete rentas medias del hogar
cuando la media europea no sobrepa-
sa las tres 0 3,5 desde hace anos. To-
do ello nos conduce a unas cifras ma-
croeconomicas enormes. "Invertimos"
en vivienda nueva ano tras ano el equi-
valente al 17 por ciento del PIB y de-
dicaremos a las correspondientes hi-
potecas un 18 por ciento de la renta
disponible durante anos, cuando nues-
tros vecinos dedican apenas un cuatro
por ciento a cada cosa.
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Superficie de edificios no residenciales de nueva planta
1991-2004
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El coste de producir y vender una vi-
vienda es mas bajo en Espana que en
Europa, porque los salarios son infe-
riores. Podria argumentarse que la di-
ferencia entre dicho coste y el precio
de venta es una contrapartida a la pro-
ductividad. Pero la productividad no
existe en Espafa y si existiera, no su-
peraria el siete o el ocho por ciento an-
tes de impuestos, como en Europa. Lla-
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Grafico 2

memos pues a esta diferencia exce-
dente de explotacién, como en conta-
bilidad nacional, e investiguemos su
contenido. Después, s6lo quedara por
entender por qué, a diferencia de Eu-
ropa, muchos llaman a ésto revalori-
zacion del inmobiliario y compran lo
nuevo caro con dinero barato, sin pen-
sar que ambas cosas acabaran cam-
biando de signo.
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Viviendas libres y protegidas visadas por CC.AA. Cuarto trimestre de 2003 y de 2004

Conjunto nacional 16.213 165.378 181.592

24552 1252%

4.629

8.813

ctilla y eén-Esie

Catalufa

-29.6%

95,1%

Cuadro 1

Viviendas libres y protegidas visadas por CC.AA.
Ultimos doce meses con respecto a los doce meses anteriores

620.679 681.180 57.835 699.755 757.680 -44% 12,7% 112%

"~ Provincias orientales 85.302 88.434 3207  89.472 92.379  24%  45%  45%

Asturias 820 15.775 16.595 699 17.399 18.098 -148% 70,93% 654%

34.643 1.648 30.755 32403 -276% -50% -6,5%

Canarias 4 32.366

27526 30273 3259 40761 45,4%

22.087 1932  27.820 20752 34,7%
98.399 6252 097538  103.790

42.058 4700 35106 39.806

35.071 2071 41778 49.844

Cmunt Valencina
Cu = . :

N I el = = LT

Sco

87.441

6.308  97.104  103.412 -20 221%  18,3%

3672 11971 15.643
Cuadro 2
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Superficie de proyectos visados segun uso del edificio por CC.AA.

Cuarto trimestre de 2003 y de 2004. En metros cuadrados

Conjunto nacional
Andalucia
Provincias occidentales
Provincias orientales
Aragon
Asturias
Baleares
Canarias
Cantabria
Castilla-La Mancha
Castilla y Leén
Castilla y Ledn-Este
Ledn
Cataluna
Extremadura
Galicia
Madrid
Murcia
Rioja, La
Comunitat Valenciana
C.0.A.V.N.
Pais Vasco
Navarra
Ceuta
Melilla

Superficie de proyectos visados segun uso del edificio por CC.AA.

27.909.012
4.991.668  858.824
2.095.440 670.578
2.896.228  188.248

583.100 470.879
536.991  362.665
552.925 66.256
1.412.164  226.025
285.129 8.572
1.366.030  342.456
1.754.090 317.408
1.031.931  170.029
722.159 147.379
3.810.280  640.865
444232 154,710
1.885.558  148.793
2.686.225  613.799
1.831.016 32.303
295.737 24.959
3823223  538.389
1.645.429  427.380
1.197.909  339.539
447.520 87.841
12.723 2.410
12.492 0

33.145.705
5.850.492
2.766.018
3.084.474
1.053.979

899.656
619.181
1.638.189
293.701
1.708.486
2.071.498
1.201.960
869.538
4.451.145
598.942
2.014.351
3.300.024
1.863.319
320.696
4.361.612
2.072.809
1.537.448
535.361
15.133
12.492

29.856.537
6.148.855
2.254.505
3.894.350
831.986
573.729
721.353
1.202.725
323.350
1.930.283

1.897.526 .

1.175.833
721.693
3.418.488
434.437
1.559.358
3.289.882
2.157.801
284.687
4.056.563
920.578
607.322
313.256
1.153
13.773

5.007.606
1.316.351
533.465
762.886
218.537
189.020
120.297
267.099
24.716
517.649
402.111
202.848
199.263
650.341
70.374
0
511.883
121.382
25.977
284.611
282.138
180.545
101.593
5.120

0

34.864.143
7.465.206
2.787.970
4.677.236
1.050.523

762.749
841.650
1.559.824
348.066
2.447 942
2.299.637
1.378.681
920.956
4.068.829
504.811
1.559.358
3.801.765
2.279.183
310.664
4.341.174
1.202.716
787.867
414.849
6.273
13.713

23.2%
7,6%
34,5%
42,7%
6,8%
30,5%
-8,5%
13,4%
41,3%
8,2%
13,9%
-0,1%
-10,3%
-2,2%
-16,4%
22,5%
17.8%
-3,7%
6.1%
-44 1%
-49.3%
-30,0%
-90,9%
10,3%

7,0%

-4,4%

53.3%
-20,4%

315,9%

-53,6%
-47.9%
81.6%
18.2%
188,3%
51,2%
26,7%
19,3%
35,2%
1,5%
-54,5%
-100,0%
-16,6%
275,8%
4,1%
-471%
-34,0%
-46,8%
15,7%
112,4%
0,0%

5,2%
27.6%
0,8%
51,6%
-0.3
-15,2%
35,9%
-4.8%
18,5%
43,3%
11,0%
14,7%
5.9%
-8,6%
-15,7%
-22,6%
15,2%
22,3%
-3,1%
-0.5%
-42,0%
-48,8%
-22.5%
-58,5%
10,3%
Cuadro 3

Ultimos doce meses con respecto a los doce meses anteriores. En metros cuadrados

Conjunto nacional
Andalucia
Provincias occidentales
Provincias orientales

Baleares
Canarias
Cantabria
Castilla-La Mancha
Castilla y Ledn
Castilla y Leon-Este
Ledn
Catalufa
Extremadura
Galicia
Madrid
Murcia
Rioja, La
Comunitat Valenciana
C.0.AV.N.
Pais Vasco
Navarra
Ceuta
Melilla
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104.635.104 21.800.265

20.197.037 3.891.979
7.761.459 2.373.571
12.435.578 1.518.408
2.528.990 966.938
2.160.227  1.204.039
2.031.238 371.856
5.192.342  1.471.977
1.076.923 82.458
5.686.103 2.015.504
6.165.362 1.495.302
13.540.329 926.713
2.625.033 568.589
13.466.628 2.466.580
1.834.283 488.865
7.440.188 648.125
10.882.267 2.994.938
6.497.366 333.164
987.004 80.561
12.848.337 1.899.182
5.548.938 1.372.081
3.805.479 954.033
1.743.459 418.048
39.314 6.965
52.547 9.771

' i - ¥ g
126.435.369 119.588.290 21.939.586 141.527.876

24.089.016
10.135.030
13.953.986
3.495.928
3.364.266
2.403.094
6.664.319
1.159.381
7.701.607
7.660.664
4.467.042
3.193.622
15.933.188
2.323.148
8.088.323
13.877.205
6.830.530
1.067.565
14.747.519
6.921.019
4.759.512
2.161.507
46.279
62.318

23.765.797
9.176.007

14.589.790

2.893.255

2.286.606

2.601.797
4.813.563
1.516.584
8.639.314
7.703.387
4.518.027
3.185.360
14.348.058
1.879.150
6.536.719
11.711.001
9.631.624
1.130.932
15.893.491
4.082.736
2.574.142
1.508.594
64.497
89.779

4.437.539
2.036.507

2.401.032

894.537
1.042.768
426.101
1.137.760
119.428
1.915.828
1.615.967
843.825
772.142
2.609.938
307.060
587.810
2.927.675
554.571
70.362
2.065.982
1.219.982
877.905
342.077
6.278

0
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28.203.336
11.212.514
16.990.822
3.787.793
3.320.374
3.027.898
5.951.323
1.636.012
10.555.142
9.319.354
5.361.852
3.957.502
16.957.996
2.186.210
7.124.529
14.638.676
10.186.195
1.201.294
17.959.473
5.302.718
3.452.047
1.850.671
70.775
89.779

17,7%
18,2%
17,3%
14,4%
5.9%
28,1%
-7,3%
40,8%
51.9%
24,9%
27.6%
21,3%
6.5%
2,4%
-12.1%
7,6%
48,2%
14,6%
23,7%
-26,4%
-32,4%
-13,5%
64.,1%
70,9%

14,3%

0,6%
14,0%
-14,2%
58,1%
-7.5%
-13.4%
14,6%
-22,7%
44 8%
-4.9%
8,1%
-8,9%
35,8%
5,8%
-37,2%
-9,3%
-2,2%
66,5%
-12,7%
8.8%
-11,1%
-8,0%
-18,2%
-9.9%
-100,0%

11,9%
17.1%
10,6%
21,8%
8,3%
-1,0%
26,0%
-10,7%
41,1%
371%
21,7%
20,0%
23,9%
6.4%
-5,9%
-11.9%
5,5%
49,1%
12,5%
21,8%
-23,4%
-27.5%
-14,4%
52,9%
44 1%

Cuadro 4
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