BERAMNUR PRESEINTA BELi INFORITE QUE

HA BLABORADO SOBRE: Bili PRECIO DEy
LA VIVIEENDA EN BIZBAIA

RAILUR, Comision de la

Edificacion en Bizkaia, sc
presenta a la sociedad vizcaina
como una asociacion sin dnimo
de lucro que agrupa a los
principales agentcs del scctor de
la edificacion. Pretende optimizar
las refaciones entre promotores,
constructores, arquiiceios y
apargjadores en Bizkaia v,
ademas, quiere convertirse en un
referente cn temas relacionados
con el seclor de 1a edificacion.
También persigue mejorar las
relaciones entrc cl fabricante y el
cliente y velar porque los altos
niveles de calidad de las
vivicndas cn Bizkaia se
mantengan. Por utro lado,
facilitara informacién y estudios
que ayuden a los ciudadanos a
comprender y entender €1 proceso
de construccion de un edificio y
las obligaciones y derechos de
cada una de las partes que
intervienen en estc proceso.

Con fecha de 15 de julio del
presente afio, ERATL.UR presentd
en una rueda de prensa en Bilbao
un informe quc ha claborado
sobre el precio de la vivienda en
Bizkaia; éste se ha realizado a
partir de una muestra dc
promocioncs represcntativas del
mercado vizcaino. Los
porcentajes gue s¢ han obtenido,
corresponden a 850 viviendas
distribuidas en diez promociones
realizadas en Bilbao y en sus
diversos municipios, incluyendo
viviendas colectivas, adosados o
individuales y con acabados
mcedios cn casi todos los casos.
Ta mayor parie de la muestra se
enmarca en la promocion de
viviendas colcctivas con precios
de venta muy cercanos a la
media que estahlecen para fa
Comunidad Auténoma Vasca
tanto ¢l Departamento de

Vivicnda del Gobierno Vasca
como la mayoria de las emprésas
consultoras y de tasacién.

Pspaiia es el segundo pafs de
la Unién Europca quc ticne cl
mayor porcentaje de viviendas en
propiedad y, ademas, es el pais de
Europa quc cucnta con ¢l mayor
nimero de viviendas secundarias.

El precio de la vivienda libre,
aquella que no es de proteccion
oficial, ha sufrido en los dltimos
scis affos un incremento de mas
del 50%. La principal causa dc
esta subida hay que buscarla en
las leyes del mercado hasadas en
la oferta y ta demanda. Se ha
producido un aumento en la
demanda de viviendas nuevas
propiciada por la bajada de los
tipos dc interds, la positiva
evolucidn dei paro y las
facilidades hipotecarias ofrecidas
por las cntidades financieras.

Euskadi es una de las tres
comunidades autdnomas, junto
con Catalufia y Madrid, con los
precios mas altos del territorio
nacional y ademas fue la
comunidad con la vivienda nueva
mds cara cn ct 2001, al cerrar ¢l
aio con un precio medio de
2.100 € por metro cuadrado.
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De cada curo que cl
consumidor paga por una
vivienda nueva en Birkaia, 32
céntimos corresponden a pagar

por la costruccion del edificio. 33
estdn destinados a pagar el precio
del suclo sobre ¢l que se ba
edificado, 13 cénlimos son para
el promotor, 7 corresponden al
constructor, 10 sc dcstinan al
pago de impucstos, 2 céntimos
van al trabajo de arquitectos y
aparejadores, otros 2 sc dirigen a
los gastos financieros generados
durante el proceso v alrededor de
un céntimo corresponde a los
profcsionales juridicos y
comerciales que intervienen en el
proceso de comercializacion de la
vivienda.

AGENTES
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Los principales agentes que
intervienen en ¢l proceso de
cdificacién dc una vivicnda son
tres: el promotor, los técnicos
(arquitectos y aparejadores) y el
constructor. También hay que
considerar partes del proceso, por
un fado al suministrador del suelo
v, por otra parte, al comprador
{inal 0 usuario, que es quien, en
ultima tnstancia, abona todo el
proceso.

FUNCIONES DEL
PROMOTOR: Ts cl agente que
inicia el proceso con la
adquisicion, en primer lugar. del
suclo para despuds pasar a

organizar a los demas agentes.

Ademas, suscribe los seguros y
gestiona y obtienc las licencias y
aulorizaciones administrativas.
tina vez finalizada la vivienda, el
promotor articula su
comercializacion a los usuarios:
finales directamente o a través de
un agente dc [a propiedad



inmobiliaria. El promotor inicia el
proceso pensando en un margen
de beneficio que logicamente
debe superar el rendimiento del
dinero en cualquicr forma dec
ahorro tradicional. Por lo que,
resumicndo, el objetivo del
promotor ¢s obtcner un margen de
beneficios que le permita
recuperar la inversidu inicial,
continuar con su actividad de
forma rentable y comprar mds
suelo, activando de esta manera
uno de los principalcs motores de
la economia.

FUNCIONES DFL,
CONSITRUCTOR: Es el agente
que se encarga de gjccutar con
medios humanos y materiales la
cdificacion con sujecian al
proyecto. El Presupucsto de
Ejecucion Material es ¢l costo
material de la construccion del
edificio, que comprende
principalmente la mano de obra y
los materiales. El Presupuesto de
Ejecucion Material sc ha tomado
tradicionalmente como refetencia
para ¢l resto de las partidas del
proceso de edificacién al ser la
partida invariable de cada
promogion.

FUNCIONES DFE LOS
TECNICOS : Son los agentes que
englobun a arquitectos y
aparejadores e intervienen
activamente en el proceso de la
edificacion de una vivienda.

Ll arquiteeto cs ¢l téenico que
realiza el proyecto de edificacion
y dirige el desarrollo de la obra en
los aspectos téenicos, estéticos,
urbanisticos y medioambicntales
conforme al proyecto realizado.

El aparejador o arquitecto
téenico es el agente que se
encarga de lu direccion de la
Ejecucién Material de la obra v,
especificamente, del control de
calidad de ésta, de la coordinacion
dc la seguridad y del control
econdmico.

La labor de estos técnicos se
pucde complementar con la de
olros profesionules, usi como de
laboratorios que controlan la
calidad de los materiales y de Ia
gjecucion.

La Ejecucion Material es una
de las partidas que mayor
incidencia tiene en el precio final
de la vivienda por ser la principal
actividad de este proceso.

Un factor que incide
primordialmente en el precio por
metro cuadrado es el de la
wbanizacién. No es lo mismo la
inversién en infraestructuras que
hay que realizar en la
construccion de un conjunto de
adosados en un entorno rural,

donde hay que invertir
considerablemente en la
realizacion de aceras, calles,
infraestructuras de luz,
cleetricidad y agua, quc cn la
construccion de un edificio de
viviendas en terreno urbano, en el
que la inversion cs minima.

Los impucstos que repereuten
en el precio final de la vivienda
son aproximadamente un 10%,
sicndo ¢l mas importantc cl IVA
(7%) que paga el comprador al
adquirir su vivienda, Otros
impuestos que inciden durante el
proceso de edificacion son la
licencia, el 1CIO (lmpuesto de
Construcciones, Instalaciones y
Obras} y el impuesto de
sociedades a los que hace frente
cl promotor.




ET suelo es 1a partc fisica
indispcnsable en el proceso de
cdificacidn v un factor que incide
amente en el precio final de
enda. va quc cs Ia materia
. junto con la propia
ceion material del
e > Los precios del suelo se
mucten en una escala de valores
nuy variable, dependiendo de su
ubicacion, oferta, demanda,
cspeculacion, ete..., pero la
escases de suelo edificable,
resultado de fa propia orografia

del territorio vizcaino, la presién
de 1a demanda y un plancamicnio
muy restrictivo por parte de las
administraciones en cuanto a la
recalificacion de terrenos han

propiciado que el precio del suelo

en Bizkaia alcance unos valorcs
demasiado elcvados.

CONCBUSION

TRATLUR en su informe
concluye subrayando que es
necesario prestar una mayor
atencidn al problema del precio
del suelo para permitir reducir el
dc la vivienda, entendiendo que
el margen actual es tan amplio
que permite las actnacioncs
necesarias para su reduccién y
adecuacion a los margenes de
beneficio del resto de los agentes
que intervicnen cn ¢l proceso de
edificacion de una vivienda,
sobre todo cuando se trata dé un
bien escaso que. como ha
apuntado FRAILUR
anteriormente, no se rige por las
leyes de la competencia y no
genera aclividad econdmica més
alla del propio beneficio.

ERAILUR, finalmente, llama
Ia atenci6n a la administracién
para que las politicas
urbanizadoras y la de vivienda,
que son tos motores de este
sector, se Heven de una manera
racional, materializdndose en un
mayor apoyo a la iniciativa
privada en et urbanismo o en
cambios legislativos de aquellas
normas cuyos clecios han sido
contraproducentes para la
estabilizacion del precio de la
vivienda comeo, por ejemplo, la
I.ey de la Proteccion de la
Vivienda de 1994.

ERATLUR acaba su
cxposicion ofreciéndose a
colaborar con las institmciones
competentes en esta materia, para
un debate cn profundidad sobrc ¢!
tema y una bisqueda conjunta de
soluciones.




DESGLOSE:! DEILL PRECIO DEI UNA
VIVIEINDA IMEIDIA ENN BIZBALA

SUBLO
. 1%
EJECUCION
MATERIAL
32%

IMPUESTOS

10%

PROMOTOR
13%

| TECHNICOS
4 | \ 2%
S ss | CONSTRUCTOR
2% JURIDICOS Y
COMERCIALES

1%

CONCEPTO % €/m
Suelo 32.7% 746,21
Impuestos 10,3% 235,04
Tecnicos 2,1% 47,92
Ejecucion material 31,9% 727,95
Constructor 7,2% 164,30
ol oidico 13% 29,66
Gastos financieros 2.,4% 54,76
Promotor 12,8% 292,09
PVP 100% 2.282%*

*Precio del metro cuadrado de una vivienda nueva en el primer trimestre de 2002 scgin ¢l Departamento

de Vivienda del Gobierno Vasco.




