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El precio de la vivienda se
desacelera pero sigue a
§

omprar una vivienda

nueva en Gasteiz es

casi tres veces mas

caro que en 1985, se-

gun los datos de la So-
ciedad de Tasacioén. De hecho,
la capital alavesa cuenta con el
mayor incremento anual en es-
tos ultimos quince afios en Eus-
kal Herria, con un 14,6% de
media. Segun las mismas fuen-
tes, el precio de la vivienda
nueva en Irufiea ha crecido a
un 11,4% anual, mientras en
Bilbo lo ha hecho en un 10,7% y
en Donostia en un 9,2%.

En el dltimo afio, en cambio,
el mayor incremento se ha pro-
ducido en Bilbo, con un 13,9%,
similar al de Irufiea (13,3%) y
Donostia (9,5%).

De esta forma, un piso que
saliera al mercado por 120.000
euros (20 millones de las anti-
guas pesetas) hace veinte afos
hoy se podria vender por mas
de 350.000, (mas de 58 millo-
nes) en el caso de Gasteiz. Pero
casos reales muestran que se
ha 1do mas alla. Un piso de algo
mas de tres millones de pesetas
en 1990 multiplicé su valor por
siete en 13 anos en el Casco

\veles de objeto de Iujo

El precio de la vivienda en Hego Euskal Herria
se ha disparado en los altimos veinte anos,
llegando con un incremento anual acumulado
de entre el 9% y el 14%. Fuentes del sector in-
mobiliario aseguran que en los ultimos meses
la tendencia, aunque sigue siendo al alza, se

esta desacelerando.

Viejo de Gasteiz. En la misma
capital, otro de siete millones
de pesetas en 1991 lo hizo por
cuatro en 12 afios.

Sin embargo, es la capital
guipuzcoana la que sigue a la
cabeza del precio medio por
metro cuadrado, con 3.358 eu-

B

Donostia tiene el
metro cuadrado
mads caro y el
mayor aumento
de precios en
veinte anos lo ha
vivido Gasteiz

El precio de |a vivienda ha disparado el endeudamiento.

LA DEUDA SUPERA YA LA
RENTA DISPONIBLE

El Banco de Espana asegu-
ra que las deudas de las fa-
milias. sobre todo para
comprar una vivienda, es-
tan creciendo a mayor rit-
mo que las rentas y supe-
ran va el 100% de la renta
bruta disponible (RBD) de
los hogares, en tanto que
los intereses que tienen

que pagar por esas deudas
alcanzaron a finales de
2004 ¢l 149 de la RBD, el
registro mas clevado de los
ultimos anos. El crecimien-
to de los créditos hipoteca-
rios en el Estado espaiol
fue en el primer trimestre
un 249 superior al mismo
periodo de 2003.

ros de media. Gasteiz vuelve a
ofrecer un elevado nivel en es-
te apartado (2.806 euros) y ocu-
pa el segundo lugar, seguido de
Bilbo (2.556) e Irufiea (2.151) .

Destacan también los precios
por metro cuadrado de Getxo y
Portugalete, as{ como los incre-
mentos que registraron en 2004
respecto a 2003 los precios en
Getxo, el maximo de Euskal
Herria, Irun y Barakaldo. La
tendencia no se ha a frenado en
los primeros meses de este afo,
aunque parece haber disminui-
do su velocidad.

Los dltimos datos revelan un
incremento en el Gltimo semes-
tre de entre el 4,7% y el 3,5%
en las capitales de Hego Euskal
Herria y destaca el 9,4% de Ba-
sauriy el 8,29% de Leioa

Segun datos del Ministerio
espafiol de Vivienda, ¢l precio
medio de la vivienda en Araba,
Bizkaia y Gipuzkoa crecid un
149 en los tres primeros meses
del afio respecto al mismo pe-
riodo del afio anterior.

El precio de la vivienda pro-
tegida crecio un 5,2 . En el ca-
so de la vivienda libre nueva,
los precios subieron un 7%,
porcentaje que se eleva hasta el
15,9% ciento en el caso de las
de segunda mano. Fn Nafarroa,
la vivienda libre aumento su
precio en un 12,4% en el primer
trimestre.

TENDENCIA A ESTABILIZARSE

Un estudio mas detallado de la
inmobiliaria Trinosa sobre la
vivienda en Araba, muestra la
citada desaceleracion del pre-
cio. El estudio otorga a la vi-
vienda nueva un incremento
del 0,82¢% en la primera mitad
del ano, cuatro veces menos
que en 2004, mientras la de se-
gunda mano subid un 3,85%
hasta junio, la mitad que el ano
anterior.

Segun el gerente de Trinosa,
Carlos Lamarca, esta ralentiza-
¢ion es una tendencia que se va
a mantener. «Refleja una ten-
dencia a estabilizarse un poco y
que no se den los crecimientos
bestiales de hace cuatro o cinco
anos, de un 14%, de un 15%,
(Jue eran auténticas locuras-.
Segun Lamarca, una de las ra-

Acceder a una vivienda nueva hoy en Euskal Herria puede suponer hacer frente a un gasto hasta

EVOLUCION DEL PRECIO DE LA VIVIENDA NUEVA

D Precios medios por metro cuadrado

Dic. 2004
euvros/m?

Incremento

Localidad on 2004

Jun. 2005
euros/m?

Increm. medio
anuval 85/04

Incremento
semestre

2.151
2.806

13.3%

9.5%
12.4%
13,9%
16.4%
14.4%
17.9%
13.6%
12.6%

9.8%
12.9%
13.9%

Iruiiea
Gasteiz
Donostia 3.358
Bilbo 2.556
frun 2115
Barakaldo 2.233
Getxo 2.723
Portugalete 2.250
Tutera 1.327
Basauri 1.504
Leioa 2.191
Santurtzi 2.085

zones de 1a ralentizacion es gue
<la gente empicza a no pedir
tanto lo que le da la gandg, sino
que empieza a hacernos caso.
No se puede pedir lo que se
quiere y eso se empieza a no-
tar-. Como ejemplo, menciona
el de una vivienda en la zona de
Coronacion de Gasteiz, puesta a
la venta hace mas de seis me-
ses en 42 millones de las anti-

11.4%
14.6%

2.229
2.915
9.2% 3.475
16.7% 2.676

- 2.245

- 2.313
2.795
2.330
1.406
1.645
2.370
2.165

3.6%
3.9%
3.5%
6.1%
3.6%
2.7%
3.6%
6.0%
9.4%
8.2%
3.9%

GARA

suas pesetas, cuvo vendedor,
tras rechazar una oferta de 38,

ahora se tira de los pelos por-
que la ha tenido que vender en
37. El mercado acepta lo que
acepta-. Este fendmeno se re-
fleja tambi¢n en el tiempo me-
dio para vender un piso. Antes
podria ser de tres v cuatro me-
ses, pero ahora empiezan a
abundar las viviendas que pa-
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res veces mayor que hace veinte afios.

san de los seis meses en los lis-
tados de las inmobiliarias y se
acercan al afo, aunque Lamar-
ca asegura que si el cliente se
limita a un precio recomendado
por el mercado, puede seguir
vendiendo en tres o cuatro me-
ses, pero «todo el mundo quiere
sacar el miximo posible y
aguantan mientras no tengan
prisa», sefiala.

En su opinidn, la oferta de se-
gunda mano ha crecido de for-
ma importante en Gasteiz por-
que mucha de la gente que ha
comprado vivienda nueva en
los nuevos barrios de Salburua
y Zabalgana ha decidié poner
su vivienda actual a la venta.

Otro hecho constatado hace
tiempo es que vivienda usada y
nueva hace tiempo que se han
acercado en precios.

Por su parte, el servicio de
estudios del BBVA ha elevado
del 10% al 12% su previsién de
crecimiento del precio de la vi-
vienda en todo 200S. Para 2006,
prevé a su vez un alza del 8%,
frente al 5% pronosticado en su
anterior informe.

La situacién no sélo alarma a
los ciudadanos que quieren ad-
quirir una vivienda, sino que
los propios promotores, cons-
tructores y agentes de la pro-
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ADVERTENCIA DESDE EL BCE

Los riesgos del endeuda-
miento han sido advertidos
también por el Banco Cen-
tral Europeo, que senalé
que los bancos de la eurozo-
na afrontan mayores ries-
gos en sus créditos en aque-
llos paises donde los
«precios de la vivienda han
crecido por encima de su
valor intrinseco». En su bo-
letin semestral sobre la Es-

seesscesseses e erenssssrenae s

tabilidad Financiera el BCE
sefiala, sin citar nombres,
que se trata de «unos pocos
paises» donde los precios
de las viviendas son eleva-
dos, el nivel de endeuda-
miento es alto y donde las
hipotecas estan principal-
mente negociadas a tipo va-
riable, un perfil que encaja
perfectamente con la situa-
cion en Euskal Herria.

esesssesssscssesssssscnssnssscnce s

«Los hogares de estos pai-
ses son vulnerables a la po-
sibilidad de un aumento de
los tipos de interés», ahade
el informe de la entidad eu-
ropea. El BCE cree que
existen diferencias signifi-
cativas entre los estados
dentro de la eurozona en el
nivel de endeudamiento y
exposicion a los tipos de in-
terés.

piedad inmobiliaria han expre-
sado su «preocupacion». Al me-
nos asi lo han hecho la Asocia-
cién de Constructores vy
Promotores de Vizcaya ASCO-
VI-BIEBA y el Colegio de
Agentes de la Propiedad Inmo-
biliaria, que creen que estos
precios «distorsionan el merca-
do y dificultan el acceso a un
importante segmento de la so-
ciedad, que no dispone de los
recursos econémicos suficien-
tes o no resulta afortunado en
los sorteos de viviendas de pro-
teccién oficial». Ambos orga-

nismos sostienen que el coste
del suelo es el factor que en
mayor medida favorece el au-
mento de precios, «con incre-
mentos superiores a los regis-
trados en el precio final de las
viviendas», por lo que piden
mas suelo disponible «a precio
razonable». .
ASCOVI y los agentes de la
propiedad han constatado tam-
bién que en el mercado de la vi-
vienda de segunda mano, aun-
que se mantiene un fuerte
ritmo de compra-venta, se per-
cibe un ligero aumento de los

plazos de realizacion de las ope-
raciones de venta (con una me-
dia de cuatro meses entre la sa-
lida al mercado de una vivienda
y su venta) y una retirada pau-
latina del mercado del compra-
dor-inversor.

La demanda, segtin ambos or-
ganismos, se centra en vivien-
das con trastero y garaje «con
dimensiones de vivienda cada
vez mas reducidas y en torno a
los 60-75 m2 y una o dos habita-
ciones». El alquiler, «por razo-
nes culturales y econémicas, si-
gue estancado y convertido en

Al menos 24
anos para
adquirir una
vivienda

Con los precios
actuales, una familia
deberia dedicar algo
mas de 24 afios a pagar
una vivienda nueva, 12
afios mas que a finales
de la década de los
noventa segin un
informe del Banco de
Espaiia. En el andlisis
se calcula la duracién
tedrica del esfuerzo de
pago destinando al afio
el 30% de la renta para
acceder a la propiedad
de la vivienda. También
tiene en cuenta que el
ahorro necesario para
los pagos iniciales
previos a la adquisicién
se ha duplicado en los
hltimos seis afos. La
reduccion del coste de
la financiacion se ha
mas que compensado
con el aumento en los
precios de la vivienda,
al tiempo que los
cambios en la fiscalidad
han tenido poco efecto
sobre la evolucion
temporal del esfuerzo.
Las familias tienen que
hacer frente a un
esfuerzo econémico
mas prolongado, lo que
les deja mas expuestas
a cambios en su renta o
en los tipos de interés.

un mercado secundario y resi-
dual~, afirman. El Banco de Es-
pafia ha estimado que esta subi-
da permanente ha colocado a la
vivienda entre un 249% y un
35% por encima de su valor re-
al, aunque cree que lo mas pro-
bable es que esa sobrevalora-
cion desaparezca de forma
«paulatina y ordenada-.

El banco central espafiol indi-
¢6 que la sobrevaloracion de los
inmuebles se acentud respecto
al afio 2003, cuando los precios
de la vivienda sobrepasaban en-
tre el 14% y el 23% su valor re-
al. Desde 1997, los activos in-
mobiliarios se han revalorizado
el 1589 (si se tiene en cuenta la
inflacién) y un 110% si se ex-
cluye el efecto del IPC.

En cualquier caso, el Banco
de Espafia alerta de que, aun-
que la situacién financiera de
las familias es s6lida, «el man-
tenimiento de las tendencias
que vienen mostrando los pre-
cios de la vivienda~ y el endeu-
damiento de los hogares «ter-
minaria por agotar los
margenes de seguridad que to-
davia existen». ¢

Pablo RUIZ DE ARETXABALETA
GASTEIZ
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