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ECONOMIA

En el sector de la vivienda, todos los pro-
fesionales conocen el hecho paraddjico de
que en Espaiia el precio del suelo incre-
menta, mas o menos, el 50 por ciento el

coste final de la vivienda, de ahi que el ~dicho coste.

EL SUELO GRAVA
CASI EL 50% EL COSTE FINAL
DE LA VIVIENDA

uando se analiza el precio de

la vivienda en Espuia por

capitales de provincia, se ob-

serva que para algunas de es-
tas poblaciones el coste es excesi-
vamente elevado y no obedece al
nivel de clasificacion de la capital y
provincia. Si estudiamos la rela-
cion entre el previo de la vivienda
y el salario, se observa igualmente
que se produce un desajuste muy
fuerte, oscilando dicha  variacion
entre el salario de cuatro y diez
aios.

Sabre este mismo particular, ha-
bria que mencionar que la finan-
ciacion de una vivienda hace que
su precio financiado duplique apro-
ximadamente su coste de partida.
Esto quiere decir que, destinado to-
do el salario a su financiacion, ha-
vian falta, dependiendo de cada pro-
vincia, entre ocho y veinte afios pa-
ra realizar dicha compra, si se fi-
nanciara al 10% con pago aplazado.

En la realidad, esto no es asi,
puesto que la media de finan-
ciacién tomada por el comprador
suele estar entre el 60 y el 70% de
su valor, lo que determina en todas
aquellas provincias en las que se
encuentra el precio de la vivienda
€n lomo a cuatro veces el salario
medio, que podrian ser compradas
por sus habitantes con una finan-
ciacion media de 10 afios, aproxi-
madamente, y éstos constituyen el
30% de las capitales de Espana. Sin
embargo, en el resto de las pobla-
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ciones, la situacién se muestra fre-
cuentemente muy dificil para el
comprador.

Habria que preguntarse por qué
en estas capitales la vivienda es
mas cara. Realmente lo que enca-
rece la vivienda no son los costes
de produccion -la construccién en
si~, donde las oscilaciones entre el
punto mds caro y mas barato no
suele ser superior al 20%. En otra
comparacion, se relaciona el pre-
cio de la vivienda libre con el cos-
te de construccion y se observa que
dicha relacién se entre

Gobierno trate ahora de implantar medi-
das de creacion de espacio urbano més
barato para Ia edificacién. En este repor-
taje se hace un andlisis de la incidencia de

lo. i se observa que éste oscila en-
tre un 10 y un 35% y que si lo com-
paramos con el esfuerzo financiero
que tiene que realizar el compra-
dor, coincide con la relacion que
existe entre el precio de la vivien-
da y el coste de construccién.

Por lo tanto, y sin querer adivi:
nar algo que es conocido por to-
dos, el precio de la vivienda esta
intimamente ligado al coste del
suelo. Se podria decir que, real-
mente, el peso especifico del suelo
no es suficientemente fuerte como
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menos de dos y més de cuatro ve-
ces, y a su vez, que esta relacion no
abedece de ninguna manera tam-
poco al nive! de la capital de pro-
vincia.

Coste del suelo

En el cuadro 1, aparece el pre-
cio del suelo por provincias, el pre-
cio de Ia vivienda y la repercusion
en ella del peso especifico del sue-

El precio del suelo
puede encarecer
el coste final

de la vivienda
entre el 13,3%

y 46,5%

el mayor precio
que tiene la vivienda con su peso
especifico, sin embargo es asi, ya
que los costes de la vivienda se ac-
cionan con los costes financieros.

En este sentido, hay que pensar
que el coste financiero para un cré-
dito del 10% y jugando con pesos
especificos del precio del suelo
también del 10% y del 35%, se con-
vierten en precios finales del
13,3% y del 46,5%. Si esta cifra la
comparamos con el precio final de
la vivienda, podemos considerar
que son los precios del suelo y la fi-
nanciacién los que elevan, final-
mente, el de la vivienda.

En realidad, cuando se observa
el suelo en los cuadros adjuntos,
los costes de urbanizacion son mis
0 menos comunes para toda la oro-
grafia nacional, con diferenciales
inferiores al 10%, y los costes fisca-
les de su tramitacién son también
mas 0 menos comunes.

CUADRO 1
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Los costes

de financiacion
del svelo y

de la construccién,
disparan de forma
desproporcionada
el precio final

Elevacion del precio

¢Qué es, pues, lo que determina
la fuerte elevacion del precio del
suelo? Evidentemente es su propia
oferta, puesto que las oscilaciones
del precio del suelo no calificada
entre las diferentes provincias es
muy similar, luego lo que determi-
na el precio del suelo es el nivel de
oferta procedente del planeamien-
to urbanistico.

Si se atiende a este concepto, en
el caso de que el planeamiento ur-
banistico se encuentre muy desa-
rrollado, el precio del suelo es mas
bajo, y si el planeamiento se en-
cuentra atrasado o es inexistente, el
precio del suelo sube. Segiin esta
consideracién, capitales de bajo ni-
vel dentro del conjunto nacional,
elevan el precio del suelo por mo-
tivo de que el planeamiento urba-
nistico est retrasado.

Dicha apreciacion determina
quelaelevacion del precio de la vi-
vienda por culpa del precio del
suelo es un tema puramente politi-
co en donde una mala gestion de-
termina que gran parte de los habi-
tantes de una ciudad se encuentran
privados, por razén de su elevado
precio, de un bien tan prioritario
como es la vivienda.

Finalmente, cuando se habla de
suelo y de planeamiento, hay que
tener en cuenta que no es lo mismo
que el suelo esté calificado o que
esté ya urbanizado. En este senti-
do, puede existir abundante suelo
calificado y poco suelo urbanizado,
lo que, al final, no resuelve eficaz-
mente el problema, como se obser-
va en muchos municipios espafio-
les.

Fernando Rodriguez
de Acufia y Colectivo Espes
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