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Eusk¡¡dj es una de las tres

comunidade~ autónoma.~, junto
con Catalufta y MIIdrid, con los
prCCiO5 ntás altos del lenito,;"
n"ci"n"1 y ademá~ fue la
comunidad con la vivieIJda nue\'U
más cara cn cl 2001, "I ceITar cl

año con un precio roedio de
2.100 por metro cuadrado.

Con fccha dc 15 dc julio del
presente año, ERAn .UR presento
en una rueda de pren~a en Bilbao

un illfonnc quc ha claborado
sobrc el precio de la vivienda en
R;"kaia; é~te se ha realizado a
pal1ir de una Inuestra dc
promocioncs rcprcscntativas del

mercad() vi¿cafno. Los

porcentajes que se han obtcnido,
corrcspondcn a 850 vivienda"
d;~trihuida.. en diez promociones

I realizadas en Bilbao y en sus
I diversos municipios. incluycndo

viviendas colectiva~, adn~adn~ o
I illdividuale~ y con acabados

mcdios cn casi todos lo~ caso~.
l-a mayor parte de la mue'tra ~e
enmarca en la pr(lmoción dc

viviendas colcctivas conprccio~
dc vcnta muy cercaDos a la
media que e8tahlecen para la

Comunidad ,\utónoma Vasca
tanto cl Dcpartamento de
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De cada curo quc cl
consumidor paga por una
vivienda nueva en Ri~kaia, ~2
cénlim,,~ c"rre~ponden a pagar

E RAILm, Comisión de la
Edificación en Bizkaia, sc

prescnta a la socicd..d vizcaína
Cl\mO Urul a.lICiación sin ánimn

de lucro que agrupa a los
principales agentcs dcl. scctor de
lIt cdiiicación. Prctende nptimizar
la." relaciones entre promotores,

I;Onslructore.. arquiicctl"' y
Itpurejadore8 en Oizkaia y.

ademá.", quiere convenirse en un

rcfcrcntc cn temas relacil'n'ldl\S

ClID el "ector de la edificación.
Talnhién perRigue mejorar las

relaciones entrc cl. faQriClmte y el
cliente y v"lar pnrque IOR altoR
niveleR de calidad de las
vivicndas cn Bizkaia se
mltntengltn. Por lllro lado,
l"acilitará llüonnación yestudios
que a}"Uden a los ciudadanos a
comprcnder y e111ender el. proceso

de construcción de un edificio y
I.a¡; obligacil)ncs y dcrccho~ de

cada una de las pal1eS que
intervienen en e.tc procc.o.

r.UNCIOÑ:ES DEL
PROMOTOR: Es cl agente quc
inicia el proceso con III
adquisición, en primer lugar. del
sl1clo para dcspl1cs pagar a
"rgani7"r al"., demá., agel1tcs.

Además. suscribe los seguros y
gc"tion.. y obticnc la~ liccnciaJS y
aulori71lCiones admini8lrllti\las.
IJna vez finali7"da la vivienda, el

promotor articula su

conlercialización a los usuarios
finales directamente " a travég de
un agente dc ra propiedad
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Vivicnda dcl Gobierno V""co
como 1" mayoria de la.. empr".a..
consulmra.. y de tasación.

P~Jlana es el segundo pafs de
la Unión Europca quc ticnc cl
mayor porccnt..je de viviendas en
propiedad y, además, es el país de
Europa quc C\lcnta con cl mayor
númcro dc viviendas seculldarias.

El precio de la vivienda libre,
aquella que n() e.q de protección
oficia!, ha S\lftido en 10. últímo.
scí. anos un inerement() de más
del 5()OA.. La principal ca\lSa dc
esta subida hay que busc..rl.. en
las leyes ,!el mercadn ha."adas en
la oferta y la demanda. Se ha
producido un aumcnto cn la

dcman,!a de viviendas nueva.~

propiciada por la bajada de los
tipos dc intcrcs. la po.itiva

evnlución del paro y las
facilídades hipotecarias ofrccidas
por la. cnlidadcs linancieras.

por la co"lruCCilln del edilicio, 33
e"tán de"til1adn" a pagar el"recin
dcl sucIo sobrc cl que se ha
edificado, 13 c¿nl.imos ,on para
el prnmntnr, 7 cnrre"pol1del1 al

constructor, lO sc dcstinan al
pago dc impucstos, 2 ccntimlls
van altrahajo de arquilecto~ y
aparejadores, otros 2 sc dirigen a
los gastos financiero" generado.
durante el proceso y alrededor de
un céntimo corresponde a los

pro[csionalcs juridicns y
comerciales que il1tervienen en el
proceso de comercialización de la
vivienda.

~~

Lo" pri1lcipale. agente. qlle
inteC\'Íenen etl el proceso de
cdificación dc una vivicnda son
trcs: el prmnntnr, In~ técnicn"

(arquitectos y aparejadores) yel
CODStn,CtOT. También hay que
considerar partes del proceso, por
un lado al S,ll11inistrador del suelo
y, por otra paltc, al comprador
ii,lal o USWlriO, que eg quien, en
última in.tancia, ahnna tndn el

proceso.
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La labor de esto.q técnicos se

pucdc complcmcntar con la de
otros pruft:siuDwes. !ISi como de

laboratorios que controlan la
calidad de los materialcs y dc la

ejecución.

donde hay que invertir

con~ider"blemente en ¡II
realjl~ción de aceras, calles,
infraestructtlras de luz,
clcctricidad yagua, quc cn la
construcción de un edificio de

v.ivienda~ en terreno urbano, en el
quc ¡a invcrsión cs mínima.

inmobiliaria. E! promotor inicia el

proceso pensando en on margen
de beneficio que lógicamente
dcbc superar el rendimiento del
dinero en cua.1quicr fonna dc
ahorro tradicional. Por lo que,

rcsltmicndo, el objetivo del
promotor cs obtcncr un margcn dc
b~neficios que le perrnita

recuperar la inversiól1 inicial.
continuar con su actividad dc
Jorma r"ntub!" y comprar más

suelo, activando de esta manera
uno de los principalcs motores de
la economía.

La Ejecución Mat.eri!tl es una
de las partida" qut: rn¡¡yor
incidencia tiene en el precio final
dc la vivicnda por scr la principal
actividad de este proces,).

Un factor que incide

primordialmente en el precio por
metro cuadrado e$ el de la
ul'bani~ación. No es )o mismo la
invcrsión en infraestnlcturas quc

hay que realizar en lu
construcción de un conjunto de

adosados en Wl entorno nlral,

Los ilnpucstos quc rcpcrcutcn
en el precio fin¡¡! de 1¡¡ viviend¡¡
son aproximadamente un 10"1..
sicndo cl más ilnportantc cl IVA

(7%) que paga el col11p1'ador al
adquirir su vivienda, Otros

impuestos que inciden dllrante el
prl)Ceso de edificación son la
Jicel1cia, el JCIQ (Impuesto de

Constnlcciones, Ínstalaciones y
Obras) y el impueslO de
sociedades a los que hace frente

cl promotor.

FUNCION"SD"L
CONS1RUC1'()R: E~ el agente
que ~e encarga de ejccutar con
medio~ humanos y materiales la

cdificación con ~ujeción al

proyecto. El Prcsupucsto dc

Ejecución Material es el Cj.)S(O
material de la con~trucción del

edificio. quc comprcndc
principalment" 1¡¡ manu de ubr¡¡ y
los materiales. El Presupuesto de

Ejecución Matcrial sc ha tomado
tradicionalmente como refereocia
para cl rcsto de las partidas del
proceso de edrñcación al ser la

partida invariable de cada

promociún.
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FUNCIONES I)E LOS
TÉCNICOS: Son 105 agentes que

engloban a arquitcctos y
aparejadnres e intervienen
activamente en el proce.o de la

editicación de una vivienda.

El arquitccto cs cl tccnico que
reali/a el pruyectu de edificación

y dirige el desarrollo de la obra en
los aspcctos tccnicos. estéticos.

urbanfstic()" y medioambicntalcs

confonne al proyecto realizado.

El aparejad"r " arquitecto

tócnico es el agente que se

encarga de lu dirección de la
Ejecución Material de la obra y,
e.peclfic.mcntc, dcl control de
calidad d" ".1¡¡, de I. coordinación
dc la seguridad y del c()ntrol

"c()nómico.
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ER."TLL'R en su int'orme
concluye subrayando que es
necesario pr¡:"tar una mayor

alencil'ln al problema del preci(')
del ,ueln para pennitir reducir el
dc la vi"icnda, entendiendo que
el mIJrgen aclu.'ll es tan ampli()
que permite las actllacioncs

necesarias para su rcducción y
adc¡:ull¡:ión a los márgenes de
bene!ício del resto de los agentes
que inteJ"\'icncn en cl proceso de
"ditic¡u;ión de lIrul vivienda,

,~obre todo cuando se trata de un
bien escaso que. como ha
apuntado ERAU"u"R

anteriormente, no se rige por las
leyes de la competencia y no
genera actividad "conómicamá.,
a11á del propio beneficio.

ERAILUR, finalmente, llama

la atención a la administración
pllIll que las polílicas
urbanizadoras y la de vivienda,
quc son los n,otorcs de este
sector. se lleven de una manera
racional, materializándose en un
n,ayor apoyo a la iniciativa
privada e11 el urbanismo o en

cambios legislativos de aquellas

normas cuyos cfcclos han sido

cmllrapr"ducentes I'ara la
estabilización del precio de I.
viviend. conJO. por ejenlplo. la
r ,ey de la Pt-nteccinn de la

Viviend.1 de ] 994-

ERATLUR acaba SU

cxposición ofrcciéndose a

coT¡;borar con las i11~tilucione~
competentes en esta materia, paro
un debate cn profundidad sobrc cl
tema y una húsqueda conjunta de

ooluciones.

El ,~uelo es lapartc fisiCIt
indispcnsabl.c cn cl proceso de
cdificacjún y un raclor que incide
dir"cLamellle eIJ el precio filial dc
la vivienda. ya quc cs I" m"!.,,ria
priu1a. jun!!) con la propia

con~trucción material del

edificio. Los prccios dcl sue!" se
mucvcn cn una e"cala de valores
muy variable, depcndiendo de su
ubicación, oferta, demanda.

cspccul""iún, elc., pero la
esca"ez de .uelo edificable,

re~ultado dc la propia orografía
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del territorio vizcaino, la presión

de la demanda y un plancamicnlo
muy restrictivo por parte de la~
.dminislraeinne. en CUal.lto a la
recalitieación dc terrenos h"n
propieiado quc el precio del suelo
en Dizkaia alcance uno~ valores

demasiado eJe.vado$.

conc¡,lI.)Iái
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SUELO
33%

EJECUCIÓN
MA TERlAL

32%

IMPUESTOS
lU%

PROMOTOR
13%

/ c ~ TÉCNICOS

GASTOS! \ 2%

FINANCIEROS I CONSTRUCTOR

2% JURJDÍCOS y 7%

COMERCIALES

1%

.Precio del metro cuadrado d~ Wla vi\ienda DUe'/a ~D el primer trimestre dc 2002 scgún cl Dcpartllfficnto

dc Vivienda del Gobierno Vasco.
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