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1. Desaceleracion del precio de la vivienda

1.1 EN ESPANA

LA VIVIENDA EN ESPANA SUBIRA EN 2007 UN 5,78%, 2,43 PUNTOS MENOS QUE
EL INCREMENTO ANUAL QUE REGISTARA AL CIERRE DE 2006

12,15%

2005 2006 2007

El precio de la vivienda en Espafa sufrira una desaceleracion el proximo afio de 2,43
puntos. Si al finalizar 2006 registrara un incremento del 8,21%, al cerrar 2007 esta cifra
descendera hasta el 5,78%.

La tendencia a la desaceleracion contindia, aunque de modo mas moderado. En 2006,
la diferencia con la subida registrada en 2005 (12,15% - 8,21%) era de 3,94 puntos,
mientras que en 2007 la desaceleracién se amortiguara hasta los 2,43 puntos.

Valor medio Prevision 2006 Prevision 2007 Desaceleracion

Esparfia 8,21 5,78 2,43
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1.2 DESACELERACION DEL PRECIO DE LA VIVIENDA POR COMUNIDADES

SIETE COMUNIDADES DE 17 REGISTRARON INCREMENTOS
DE DOS DIGITOS EN 2005

2005

m Comunidades
autdnomas que
tienen subidas

Castilla-La Mancha | 16,32%
Com, Valenciana | 14,94%

de dos digitos Mairicl 13,00%
Catalunya 11,80%:
La Rigja 11,40%
Andalucia 11,25%
Murcia 11,25%

Los incrementos en el precio de la vivienda, compuestos por dos digitos,
desapareceran en 2007. Hace dos afios, siete comunidades registraban subidas
superiores al 11%: Castilla—La Mancha (16,32), Comunidad Valenciana (14,955),
Madrid (13,09%), Catalufia (11,80%), La rioja (11,40%), Andalucia (11,25%) y Murcia
(11,24).

SOLO CASTILLA-LA MANCHA Y MADRID REGISTRARON EN 2006
INCREMENTOS DE DOS DIGITOS

2006

m Comunidades Castilla-La Mancha 11,66%
autonomas que Madrid 10,38%
tienen subidas

de dos digitos ‘.

En sélo un afo, en 2006, unicamente Castilla — La Mancha y Madrid, pertenecian al
grupo de las subidas de dos digitos; con un crecimiento del 11,66% y del 10,38%,
respectivamente. En 2007, ninguna comunidad alcanzara un crecimiento mayor al 8%.
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EN 2007 LOS INCREMENTOS DEL PRECIONHABRAN CAIDO
A LA MITAD EN SOLO DOS ANOS

Las que mas suben
16,32% ‘

2

Las que menos suben

2005 2007 7,70%
Castilla-La Mancha Castilla-La Mancha

2005 2007
Galicia Extremadura

Del estudio de Cohispania se desprende que la comunidad autbnoma en la que mas
subird el precio de la vivienda en 2007 es Castilla-La Mancha, donde se registrara un
incremento del 7,99%. En 2005, esta comunidad también se encontraba a la cabeza en
cuanto a incrementos, pero con una cifra mucho mas alta, el 16,32%. La que menos
crecera en 2007 es Extremadura, que se estima que suba un 3,66%. Hace tan soélo dos
aflos, en 2005, el menor incremento lo registraba Galicia, pero con cifras
considerablemente mas altas, un 7,77%.

acl?trgﬁgrig:ges Prevision 2006 Prevision 2007 Desaceleracion
Castilla-La Mancha 11,66 7,99 3,67
Andalucia 8,83 5,26 3,57
Madrid 10,38 6,88 3,50
Cantabria 74 4,24 3,16
C. Valenciana 8,57 524 3,33
Catalunya 8,53 6,18 2,35
Galicia 6,2 4,16 2,04
La Rioja 6,98 4,94 2,04
Extremadura 5,56 3,66 19
Euskadi 6,53 4,80 1,73
Castillay Leén 6,9 5,18 1,72
Region de Murcia 7,21 5,69 1,52
Aragén 6,32 4,82 1,50
llles Balears 6,24 4,97 1,27
Navarra 5,79 4,58 1,21
Islas Canarias 514 4,32 0,82
Asturias 5,68 5,27 041
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1.3 DESACELERACION DEL PRECIO DE LA VIVIENDA POR PROVINCIAS

TODAS LAS CAPITALES DE PROVINCIA SE
DESACELERARAN EN 2007, EXCEPTO BURGOS

Burgos

La desaceleracion del precio de la vivienda se plasma en todas las capitales de
provincia espafolas, excepto en Burgos. Esta localidad es la Unica que subira mas que
en el afio anterior. Pasara de registrar una subida en 2006 del 5,31%, a un 5,47% en
2007, lo que supone una diferencia de 0,16 puntos mas que en el ejercicio anterior.

LAS CUATRO CAPITALES DE PROVINCIA QUE MAS
SE DESACELERARAN EN 2007

Valencia
12,76% 9,43%

747
piica
- 5,59%

5,
LiL o 3,97%
0 11 |
L] L] 1 L Cérdoba Tarragona
L L
2006 2007 2006 2007 L
Tarragona ‘
8,17% —‘
515 x Valencia
V7 3,02% ‘

La capital de provincia que sufrira la mayor desaceleracion de toda Espafa es
Valencia, con un descenso en el incremento del precio de 7,17 puntos.

Las siguientes capitales que encabezan la lista tienen cifras en torno a los cinco
puntos. Cadiz registrara una desaceleracion de 5,46 puntos; seguida de Tarragona, con
una bajada de 5,15 puntos; y de Cordoba con un descenso de 5,11 puntos.
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DESACELERACION DEL PRECIO DE LA VIVIENDA
POR CAPITALES DE PROVINCIA

o POl oSO pescaracin [l SRS TS BOSO0  psacrc
Valencia Capital 12,76 5,59 7,17 | | Zamora Capital 9,51 7,18 2,33
Cédiz Capital 9,43 3,97 546 | | Vitoria-Gasteiz 4,95 2,80 2,15
Tarragona Capital 8,17 3,02 5,15 Céceres Capital 1,7 5,55 2,15
Cordoba Capital 10,69 5,58 511 Murcia Capital 10,97 8,83 2,14
Malaga Capital 9,11 4,24 4,87 Santa Cruz de Tenerife 4,37 2,47 1,9
Jaén Capital 9,12 4,34 4,78 Egmi‘:fga” 4,28 2,49 1,79
Granada Capital 10,7 5,99 4,71 | | Cuenca Capital 49 3,13 1,77
Alicante Capital 9,76 5,2 4,56 Huesca Capital 8,95 7,21 1,74
Valladolid Capital 9,87 5,32 4,55 Pamplona 6,36 4,68 1,68
Santander 8,18 4,21 3,97 | | Zaragoza Capital 5,6 3,95 1,65
Castellén Capital 7,72 38 3,92 | | Teruel Capital 6,28 4,76 1,52
Madrid Capital 11,72 8,12 3,6 | |Badajoz Capital 5,04 3,53 151
Sevilla Capital 11,53 8,18 3,35 | | Avila Capital 9,16 7,68 1,48
Palencia Capital 8,41 521 3,2 | | Lleida Capital 6,55 5,09 1,46
Girona Capital 9,99 6,81 3,18 Pontevedra Capital 3,84 2,46 1,38
Barcelona Capital 6,14 3,07 3,07 | |Oviedo 3,7 2,37 1,33
Albacete Capital 12,2 9,27 2,93 Segovia Capital 6,89 5,75 1,14
Guadalajara Capital 12,73 9,86 2,87 | | Ourense Capital 2,49 1,84 0,64
Palma de Mallorca 727 4,42 2,85 Logrofio 7,26 6,18 1,08
Ciudad Real Capital 10,23 7,44 2,79 | | A Corufia Capital 3,96 3,03 0,93
ggggsstti?fa“ 521 246 275| | Lugo Capital 263 212 0,51
Almeria Capital 711 4,54 2,57 Salamanca Capital 6,4 5,86 0,54
Huelva Capital 5,09 2,63 2,46 | | Soria Capital 3,32 2,96 0,36
Bilbao 5,92 3,50 2,42 | |Ledn Capital 2,77 2,69 0,08
Toledo Capital 8,02 5,67 2,35 Burgos Capital 5,31 5,47 -0,16
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2. Incremento del precio de la vivienda
2.1 INCREMENTO DEL PRECIO DE LA VIVIENDA EN ESPANA

LA VIVIENDA EN ESPANA CERRARA EL 2006 CON UNA SUBIDA
DEL 8,21% Y EN 2007 CRECERA UN 5,78

12,15%

2005 2006 2007

El precio de la vivienda en Espafa crecera a lo largo de 2007 un 5,78%. Aunque
varias capitales de provincia registraran incrementos muy Ssuperiores como
Guadalajara, con un 9,86%; Albacete, con un 9,27%; Murcia, un 8,83% y Sevilla, un

8,18%.



PASADO, PRESENTE Y FUTURO DEL VALOR DE LA VIVIENDA EN ESPANA 2006-2007 I T I

COHISPANIA

2.2 INCREMENTO DEL PRECIO DE LA VIVIENDA POR COMUNIDADES AUTONOMAS

NUEVE COMUNIDADES CRECERAN POR DEBAJO DEL 5%

Cantabria Fais Vasco Mavarra
. 1 P

h 4
N/
Galicia -——--
Crecen por
: encima del 5%
La Hlﬂ]a’ ------------- Arag.j.n
Crecen por
- debajo del 5%
o
......... # '
|
Canarias i
! Baleares
L] -i ‘l—
L] " .

La desaceleracion en el incremento del precio de la vivienda se plasma también en las
capitales de provincias. Nueve de ellas creceran por debajo del 5%: Galicia (4,16%),
Cantabria (4,24%), La Rioja (4,94%), Navarra (4,56%), Aragon (4,82), El Pais Vasco
(4,80%), Extremadura (3,66%), Canarias (4,32%) y llles Balears (4,97%)

CASTILLA-LA MANCHA ES LA COMUNIDAD QUE MAS SUBIRA EN 2007
CON UN 7,99%. EXTREMADURA, LA QUE MENOS CON UN 3,66%

e

7,99%

Extremadura Castilla-La Mancha

Por comunidades, Castilla-La Mancha registrara en 2007 el mayor incremento de las
autonomias espariolas, un 7,99%. Justo en el polo opuesto se encuentra Extremadura,
que crecera menos de la mitad, un 7,99%. Madrid y Catalunya contintan la lista de las
subidas mas altas en el precio, con un 7,99% y 6,88%, respectivamente.
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EL PRECIO DE LA VIVIENDA CRECERA A RITMOS MUY DISTINTOS
SEGUN LAS COMUNIDADES AUTONOMAS

Castl-L Mancrs [ S  c

Pladnd &.88
Catalurya 6,18

"
=
o, vaencars | - -
sl Loc | -
-
La o [  *
—
-
Mavarra 4.5
calico | - /¢
cartsos | -1
Exveracrs | : ¢

&

5.8 Incremenio meaia nacians’

GUADALAJARA Y ALBACETE SE SUTUARAN A LA CABEZA EN CUANTO AL
CRECIMIENTO DEL PRECIO DE LA VIVIENDA, MIENTRAS QUE LUGO Y ORENSE
SON LAS DOS CAPITALES DE PROVINCIA QUE MENOS SUBIRAN EN 2007

9,86%

9,27%

‘Lugo Guadalajara
Las que mas suben OurenseT‘

Albacete

Las que menos suben

2,12%

Guadalajara Albacete 1,84%

Lugo Ourense

2.3 INCREMENTO DEL PRECIO DE LA VIVIENDA POR CAPITALES DE PROVINCIA

Las diferencias en el crecimiento del precio de la vivienda por capitales de provincia
son significativas. Si comparamos Guadalajara con Lugo, hallamos 8 puntos de
diferencia. Mientras se prevé un incremento para Guadalajara del 9,86%, Lugo tan
s6lo ascendera un 1,84%.

Tras Guadalajara, la lista de las cinco capitales que mas creceran, continla con
Albacete y Murcia, que subiran el préximo afio un 9,27 y un 8,83%, respectivamente.
Entre las cuatro que menos ascenderan se encuentran tres capitales gallegas: Orense,
un 1,84%; Lugo, un 2,12%; y Pontevedra, un 2,46%. Oviedo, que ocupa el tercer
puesto por la cola, subird en 2007, un 2,37%.

10
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3. Comunidad de Madrid
3.1 COMPARATIVA POR COMUNIDADES AUTONOMAS

MADRID SE DESACELERARA MAS RAPIDO
QUE LA MEDIA NACIONAL EN 2007

Espaiia
12,15%

Madrid
13,09% 2,71

2005 2006 2007

2005 2006 2007

La desaceleracion que sufre la Comunidad de Madrid desde 2005 es mas rapida que
la media nacional. Mientras que al finalizar 2006 registrard una desaceleracion
respecto al incremento de 2005, de 2,71 puntos; en 2007 se desacelerara mas, 3,50
puntos. En cambio, en Espafia, la desaceleracion de 2007 sera menor a la de 2006.

MADRID SE SITUARA COMO LA SEGUNDA COMUNIDAD
AUTONOMA QUE MAS SUBIRA DE TODA ESPANA

Castilla-La Mancha 7,89

waono [ 655

Catalurya 618

Fegitn de Murcia 5.69
Agluriag 5,27
Andalucia 5,26
Coen, Valerciana 524
Castilla y Letn 5,18
llles Balears 497
La Rioja 4,84
Aragie a.82

Euskadgi 4.80
Mavarra 4 56

lslas Cararias 432
Galicia 4,16

Extrémadura 1,66 @

Cantabria 424

Por comunidades, Madrid es la segunda de toda Espafia donde mas subira el precio
de la vivienda el préximo afio, un 6,88%. El primer puesto lo ocupa Castilla-La Mancha
que registrara un incremento del 7,99%. A muy poca distancia de Madrid se encuentra
Catalunya, que crecera una media del 6,18%.

11
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3.2 COMPARATIVA POR CAPITALES DE PROVINCIA

MADRID, ENTRE LAS DOCE CAPITALES DE PROVINCIA
QUE MAS SE DESACELERARAN EN 2007

2,43

puntos

Desaceleracion por capitales de provincia Sl.rgg

Valencia Cadiz  Tarragona Cdrdoba Malaga Jagn Granada Alicante  Valladolid Santander  Castelldn  Madrid

3,60

397 3,92 3

5,46 5,15 5,11 4,87 4,78 4,1 ?'?6 :}!?5 puntos  puntos  PUMeS
y 4 ’ puntos  puntos  puntos untos untos

plintos puntos puntos

7,17

puntes

La capital madrilefia se comportar4 de manera muy distinta a la Comunidad en cuanto
a la desaceleracion. Mientras que regionalmente ocupard el segundo puesto, por
capitales de provincia descendera hasta el puesto numero doce. Se prevé que en
2007 sufra una desaceleracion de 3,60 puntos.

MADRID SERA LA QUINTA CAPITAL DE PROVINCIA
QUE MAS SUBIRA EN TODA ESPANA EN 2007

Castlla-La Marcha I 7.
waomo I G55
Catalunya 618
Fiegidn do Murcia 5,69
Aatyrias 8.27
Ancalucia 626
Com, Valerciana 524
Castilz y Ledn 518
Iljox Balsnrs 487
Lz Rigja 484
Arngdn 482

Extrarnadirn 368

En cuanto a incrementos, la subida prevista para la capital madrilefia es del 8,12%.
Ocupa asi, el cuarto puesto entre las capitales de provincia espafolas. En la que mas
se prevé que crecera la vivienda es en Guadalajara, con un ascenso del 9,86%. Le
siguen Albacete, Murcia y Sevilla, donde estima una subida del 9,27%, 8,83% vy
8,18%, respectivamente.

12
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3.3 COMPARATIVA POR ZONAS

LAS DIFERENCIA EN EL INCREMENTO DEL PRECIO DE LA VIVIENDA
ENTRE N-NE Y S-SO SE ACORTARA EN 2007

200 20 200
oSy 11,48% sy 7,72% ?' 4,97%

it f" &
0—-—/ 0—-—--—'K Pai !—-—-"‘;

ik,

I'u'lacild acmd

14,72% | I )I 6,72% B l

Madrid se divide en dos zonas en cuanto a la subida del precio de la vivienda. Desde
2005, la zona Norte-Noreste registra incrementos menores que los de la zona Sur-
Suroeste. Estas diferencias seran menos notables en 2007.

En la zona Norte-Noreste se prevé una subida del 4,97%; inferior a la Sur-Suroeste,

gue se situara en un 6,72%. Al finalizar 2006, la diferencia entre ambas areas sera de
2,03, mientras que en 2007 se reducira hasta 1,75 puntos.

13
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3.4 COMUNIDAD DE MADRID - CATALUNYA

CATALUNYA SE DESACELERARA MAS LENTAMENTE QUE MADRID

4 ’
MADRID

13,08%

2,71

prilos

CATALUNYA
11,80%
2005 2008 2007 Eﬁi
8,53% 235
v purtns E"‘B%

v

2005 20086 2007

Tanto la Comunidad de Madrid como Catalunya se desaceleraran en 2007, pero a ritmos muy
distintos. Catalunya registrara incrementos menos distantes entre 2006 y 2007 que Madrid. La
comunidad madrilefia pasa de una desaceleracion en 2006 del 2,71 puntos, a 3,50 puntos en
2007. Mientras, Catalunya amortigua esta desaceleracion y pasa de 3,27 puntos en 2006 a
2,35 el afio que viene.

14
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4. Catalunya

4.1 COMPARATIVA POR COMUNIDADES AUTONOMAS

CATALUNYA SE DESACELERARA MENOS EN 2007 QUE EN 2006, EN
CAMBIO, GIRONA SE DESACELERARA MAS EN 2007 QUE EN 2006

ESPANA CATALUNYA
12,15%

384

BLrios

in 821% 543
|I: ||: g et g 78%
il

2005 2006 2007 2005 2006 2007
12,54%

2,89
puntas 9,65'{3

V.
L

Girona

Girona se desacelerara
mas en 2007 que en 2006

2005 2006 2007

Catalunya se desacelerara de media mas en 2007 que en 2006, pero la provincia de
Girona se comportara de manera opuesta. Girona en 2007 registrara un incremento
superior al afio anterior, un 2,96%, mientras que al finalizar 2006, sera de un 2,89%.
De este modo, Girona rompe la tendencia a la desaceleracion de Catalunya que sera
mas leve en 2007 que en 2006.

15
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CATALUNYA ES LA TERCERA COMUNIDAD QUE MAS SUBIRA EN 2007,
POR DETRAS DE CASTILLA-LA MANCHA Y MADRID

Caslilla-La Manchs
Madid
CATALUNYA
Regior de hMurci
Aafuring
Arsialusia

Corn, Valenciars
Castilla y Ledn
lles Balears

La P

Arnghn

Euskadi

Mavarrs

|skus Canarias
Galicia

Cantaona

Extramacirs

3,27
5,26
5,24

518

4,84

4.82

4,58

432

418
474
iGa

ES

708

A

5,78 ircrevmeviio madis aacioaal

Catalunya ocupa uno de los lugares mas altos en la clasificaciéon de los incrementos
por comunidades autbnomas. Su ascenso se situara en 2007 en un 6,18%, mas de
medio punto por encima de la media nacional que se preveé en un 5,78%.

Las comunidades de Castilla-La Mancha y Madrid se situaran en el primer y segundo
puesto, con un crecimiento del 7,99% y 6,88%, respectivamente.

16
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4.2 COMPARATIVA DE CAPITALES DE PROVINCIAS CATALANAS

GIRONA REGISTRARA EL MAYOR INCREMENTO DE TODAS LAS
CAPITALES DE PROVINCIA DE CATALUNYA, UN 6,81%

Girona Llzida Barcelona Tarragona

Girona es la capital catalana que mas crecera en 2007, un 6,81%. Le siguen Lleida,

Barcelona y Tarragona, con incrementos previstos del 5,09, 3,07 y 3,02%,
respectivamente.

La Unica capital que supera a la media nacional es Girona. El resto se situard por
debajo tanto de la media nacional, un 5,78%, como de la autonémica, un 6,18%.

17



PASADO, PRESENTE Y FUTURO DEL VALOR DE LA VIVIENDA EN ESPANA 2006-2007

)

COHISPANIA

4.3 COMPARATIVA POR COMARCAS DE BARCELONA

LA COMARCA DEL ALT PENEDES SUBIRA MAS
DEL DOBLE QUE LA DE ANOIA EN 2007

Berguedd
Ozona
Vallés
Oriental
) 4,04%
Anoia Vallgs
2,64% Oecidantal
3,86%
Barcalonés
3,19%
Alt Penedis R Lictroaat
5?2% aAlx [ zga
! Garral 4.42%

4,72%

Marezme
4,08%

De todas las comarcas de Barcelona analizadas por Cohispania, soOlo registrara en
2007 un incremento superior al 5%, la comarca de I'Alt Penedés que se estima que
crezca un 5,72%. Garraf, Baix Llobregat, EIl Maresme y El Vallés Oriental subiran un

4,72%, un 4,42%, un 4,08%, un 4,04, respectivamente.

Al final de la lista, se encuentran la del Valles Occidental, un 3,86%, y la de Anoia, un

2,64%

18
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5. Esfuerzo salarial familiar

5.1 Esfuerzo salarial

] Cuota de hipoteca
Esfuerzo salarial = -
Salario del hogar
Cuota de hipoteca Salario del hogar
%* Tipo de interds * Tamano meadio:
Euribor + 0,6 9312 m2
% Plaros de amortizacion % Pracio medio
medios de cada afo por afo
% \Valor % Ingresos salariales: salario
gravado 80% meadio y numero de
asalariados por hogar

El estudio ha considerado como esfuerzo salarial el cociente entre la cuota de hipoteca
y el salario por hogar. La cuota de la hipoteca se ha determinado considerando las
condiciones del tipo de interés (EURIBOR) de cada afio mas un diferencial de 0,6; un
importe de concesion de hipoteca del 80% del valor de mercado; asi como los plazos
de amortizacidbn medios de cada afio (en 2005, se ha considerado 40 aflos como plazo
de amortizacion por la tendencia seguida por las entidades financieras). Para realizar
este escenario economico, Cohispania ha tomado como tamafio medio de la vivienda
en Espafia 93,12 metros cuadrados.
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5.2 En Espafa

DESDE 2003, EL ESFUERZO ECONOMICO DE LAS FAMILIAS
ESPANOLAS HA AUMENTADO EN CUATRO PUNTOS Y MEDIO

Esfuerzo salarial i Euribor1 2 (Anual)
25% — 23,60% — 4,5
21,51%

20% - T4
& [}
= 1 352
& =
- 15% < <
o T3 o
B 10% 1 5
E ° —o 1%t
B 5% 1o g

0% | | | | 1,5

20M 2002 2003 2004 2005

El porcentaje del sueldo que se destina a la compra de una vivienda se denomina
esfuerzo salarial. El estudio de Cohispania ha analizado este dato por hogar teniendo
en cuenta todos los sueldos de los familiares que residen en la misma vivienda.

El esfuerzo salarial familiar ha aumentado paulatinamente desde el afio 2003. La tasa
se situd en 2005 en el 23,60%, lo que supone que cada familia destina ese porcentaje
de los sueldos familiares a adquirir una vivienda durante una media de 40 afios.

El Euribor es una de las variables que mas influye en el esfuerzo salarial, a medida
gue su tasa se eleva, el esfuerzo responde de igual modo.
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5.3 ESFUERZO SALARIAL POR COMUNIDADES AUTONOMAS

LAS FAMILIAS DEL PAIS VASCO REALIZAN EL MAYOR ESFUERZO
SALARIAL PARA COMPRAR UNA VIVIENDA

Euskact | ¢ 5%
vecris I : 0%
R ——
Centavis | 2.2
catalry | - 75°%
caicin | - 0%
canaries | - ¢
Castiay Loc | - 25%%
reger | - 25+
andalucia | > 25
La rioje Y .55
Castilla-La Mancha _ 20,49%
Com, Valenciana _19.?5%
— P

Por autonomias, el esfuerzo salarial destinado a comprar una vivienda es muy distinto.
Como referencia se ha tomado el sueldo medio y el precio medio de la vivienda por
cada comunidad. A partir de esto, se llega a la conclusiéon de que en la comunidad que
mayor esfuerzo hacen las familias para comprar una vivienda es en Euskadi, donde
destinan el 29,68% del salario del hogar.

Madrid y Baleares se encuentran entre las comunidades con tasas mas altas, un
26,20% y un 25,24%, respectivamente. Donde menos porcentaje del sueldo se destina
a la vivienda es en Extremadura, un 18,31%, considerando el salario medio de esa
comunidad auténoma.
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5.4 COMPARATIVA DE ESFUERZO SALARIAL ANTE MIGRACIONES ENTRE COMUNIDADES

SI UNA FAMILIA DE CATALUNYA SE TRASLADASE A EXTREMADURA
DESTINARIA 5,46 PUNTOS MENOS EN ADQUIRIR UNA CASA
DE IGUAL TAMANO QUE EN LA QUE VIVIA

o

E: g _.-F"/ Catakinys

5,46 @
purtios
Exirermaddng Q

-T.88
purios

El estudio refleja la diferencia del esfuerzo salarial que se dedica en el caso hipotético
de que una familia se traslade de provincia manteniendo los metros cuadrados de su
vivienda de origen.

Asi, por ejemplo si una familia catalana se trasladase a Extremadura a una casa con
los mismos metros cuadrados destinaria 5,46 puntos menos de su nuevo salario a
adquirir la vivienda, con lo que obtendria un ahorro de su sueldo en esa partida.

En el caso, de que un madrilefio se trasladase a Extremadura, destinaria 7,88 puntos
menos a la compra de una vivienda de igual tamafo.

El estudio ha tomado como referencia una vivienda plurifamiliar de tamafio medio en
Espafia. Su dimensién es de 93,12 metros cuadrados.
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COMPARATIVA DE LA VARIACION EN EL PORCENTAJE DE ESFUERZO SALARIAL
ANTE MIGRACIONES ENTRE CC.AA MANTENIENDO EL MISMO TAMARNO DE VIVIENDA

RESIDENCIA DE ORIGEN

RESIDENCIA DE DESTINO

g | o 5 © g g

< 5 |z | 8| 5| 2| ¢| 8|85 |c|e|lz8 8| | | 3

P4 g S ] S S o = g < = 3 o |E¢o| & a 3] IS

9 2 | 8| e £S5 | |5 |2 |8|8|2|8s| S| 5| 3|5

N s [} < T 5 < © = g

fi} & 3 8 O] < 1$) @ < <C( 3 Os=s g z S

O O ]
Euskadi
Madrid
Baleares
Cantabria
Catalunya
Galicia
Asturias
Canarias

Castilla Ledn

Aragon

Andalucia

La Rioja

C Mancha

C Valenciana

Navarra

Murcia

Extremadura
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EN EL SUPUESTO QUE UNA FAMILIA MADRILENA SE TRASLADASE A EXTREMADURA
MANTENIENDO SU ESFUERZO SALARIAL PODRIA DISFRUTAR DE UNA VIVIENDA
CON 40 METROS CUADRADOS MAS

Extremadura, podria tener una vivienda con 40 m2
mas si mantuviera el mismo esfuerzo salarial Tamalio medk

o |& wivenca

&n Expafia

IUna familia madrilena, que se traslada a trabajar a

93,12
m2

§

Catalunys

Una familia catalana, que se traslada a
Madrid, perderia mas de 8 metros
cuadrados con el mismo esfuerzo salarial

El estudio ha medido las variaciones en el tamafio de la vivienda que supondria un
traslado de domicilio a otra comunidad manteniendo el mismo esfuerzo salarial.

A modo de ejemplo, si una familia madrilefia que destina un 26,20% de su sueldo a la
compra de una vivienda se fuese a trabajar a Extremadura y mantuviese su esfuerzo
salarial podria adquirir una vivienda mayor que la que tenia en origen, exactamente de
133,20 metros cuadrados. Asi disfrutaria de 40,08 metros cuadrados mas.

El estudio ha tomado como referencia una vivienda plurifamiliar de tamafio medio en
Espafia. Su dimensién es de 93,12 metros cuadrados.
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MANTENIENDO EL MISMO ESFUERZO SALARIAL,
VARIACION EN LOS METROS CUADRADOS DE LA VIVIENDA FAMILIAR
ANTE MIGRACIONES ENTRE COMUNIDADES

RESIDENCIA DE DESTINO
c [0
< sl e8| & 8| s|a|e|8|s| 8| s |og| 5| ¢l /| 3
z 8 5 g S 3 8 5 3 s o) 2 2 z2 |08 g o g
8 sl S| s | 8| 8§/ 8|2 | &8|%| S |2 |« |88 &2 8|3 | ¢
111,80 | 116,23 | 119,65 | 124,02 | 124,72 | 130,04 | 130,07 | 130,09 | 132,49 | 134,86 | 139,89 | 143,69 | 144,76 | 150,88
_ Madrid 82,21 98,70 | 102,60 | 105,63 | 109,48 | 110,10 | 114,80 | 114,82 | 114,84 | 116,96 | 119,05 | 123,50 | 126,85 | 127,79 | 133,20
W | Baleares 79,21 | 89,72 101,77 | 105,49 | 106,08 | 110,61 | 110,63 | 110,65 | 112,69 | 114,71 | 118,99 | 122,22 | 123,13 | 128,34
% Cantabria 77,56 | 87,86 | 91,19 103,30 | 103,88 | 108,31 | 108,33 | 108,35 | 110,35 | 112,33 | 116,52 | 119,68 | 120,57 | 125,67
8 Catalunya 74,61 | 84,51 | 87,71 | 89,57 99,36 | 99,92 | 104,19 | 104,21 | 104,23 | 106,15 | 108,05 | 112,08 | 115,12 | 11598 | 120,89
O | Galicia 72,47 | 82,09 | 85,20 | 87,01 | 90,46 96,52 | 97,06 | 101,21 | 101,23 | 101,24 | 103,11 | 104,96 | 108,87 | 111,83 | 112,66 | 117,43
g Asturias 69,92 | 79,20 | 82,20 | 83,95 | 87,27 | 89,84 93,64 | 97,64 | 97,66 | 97,68 | 99,48 | 101,26 | 105,04 | 107,89 | 108,69 | 113,29
z Canarias 69,53 | 78,76 | 81,74 | 83,48 | 86,78 | 89,34 | 92,60 97,10 | 97,11 | 97,13 | 98,93 | 100,69 | 104,45 | 107,29 | 108,09 | 112,66
Q | CastilaLe6n | 66,68 | 7553 | 78,40 | 80,06 | 83,23 | 85,68 | 88,81 | 89,31 93,14 | 93,15 | 94,87 | 96,57 | 100,17 | 102,89 | 103,66 | 108,04
& | Aragén 66,67 | 7552 | 78,38 | 80,04 | 83,21 | 8566 | 88,79 | 89,29 | 93,10 93,14 | 94,86 | 96,55 | 100,15 | 102,88 | 103,64 | 108,02
X | Andalucia 66,66 | 7551 | 78,37 | 80,03 | 83,20 | 8565 | 88,78 | 89,27 | 93,09 | 93,10 94,84 | 96,54 | 100,14 | 102,86 | 103,62 | 108,01
La Rioja 65,45 | 74,14 | 76,95 | 78,58 | 81,69 | 84,10 | 87,17 | 87,66 | 9140 | 91,42 | 91,43 94,79 | 98,32 | 100,99 | 101,74 | 106,05
C-la
Mancha 64,30 | 72,83 | 75,59 | 77,20 | 80,25 | 82,62 | 85,63 | 86,12 | 89,79 | 89,81 | 89,82 | 91,48 96,59 | 99,22 | 99,96 | 104,18
Valenciana 61,99 | 70,22 | 72,88 | 74,42 | 77,37 | 79,65 | 82,56 | 83,02 | 86,56 | 86,58 | 86,59 | 88,19 | 89,77 95,65 | 96,36 | 100,44
Navarra 60,35 | 68,36 | 70,95 | 72,45 | 75,32 | 77,54 | 80,37 | 80,82 | 84,27 | 84,29 | 84,30 | 8586 | 87,40 | 90,66 93,81 | 97,78
Murcia 59,90 | 67,85 | 70,42 | 71,92 | 74,77 | 76,97 | 79,78 | 80,23 | 83,65 | 83,67 | 83,68 | 85,23 | 86,75 | 89,99 | 9243
Extremadura | 57,47 | 65,10 | 67,57 | 69,00 | 71,73 | 73,84 | 76,54 | 76,97 | 80,26 | 80,27 | 80,29 | 81,77 | 83,23 | 86,34 | 88,68
: Tamafio medio de la vivienda esnafiola en metros cuadrados.
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5.5 COMPARATIVA HISTORICA DEL ESFUERZO SALARIAL-1985-2005

EL ESFUERZO ECONOMICO POR HOGAR DESTINADO A LA VIVIENDA HA
AUMENTADO MAS DE UN 5% EN 20 ANOS

1985 2005
Hipoteca 10 afos 40 afos
Interés 12,87% 4,32%
Salario medio 481,62 euros 1.245,09 euros
Precic medio 277,07 euros/m? 65,73% 1.959 48 euros/m?
Mumero de salarios 1,04 1,56
por hogar

Periodo de amortizaciéon en 10 afos

1985 2005

65,73% 70,85%

A lo largo de los ultimos 20 afios el escenario econémico del esfuerzo salarial ha
variado en muchos aspectos. Desde el numero de afios de amortizacion, que se
situaba en una media de diez en 1985 y ahora es de 40 afios, hasta el interés del
préstamos que era casi tres veces mas alto en 1985 que en la actualidad.

De este modo, podemos concluir que el esfuerzo salarial para adquirir una vivienda es
42.13 puntos menor en la actualidad que hace veinte afos, pero el periodo de
amortizacion es cuatro veces superior.

A modo de ejemplo, si tomasemos como referencia el periodo de amortizacién habitual
en 1985, es decir 10 afios, y computasemos las condiciones actuales de salario,
precios de la vivienda, nimero de salarios por hogar, y tipos de interés, el esfuerzo
salarial actual seria del 70,85%, es decir 5,12 puntos superior al de hace 20 afios.
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RANKING HISTORICO DEL ESFUERZO SALARIAL EN ESPANA POR

COMUNIDADES AUTONOMAS

RANKING HISTORICO DEL ESFUERZO SALARIAL

2001 2002 2003 2004 2005
Euskadi 27,32% | Euskadi 27,50% | Euskadi 24,38% | Euskadi 26,75% | Euskadi 29,68%
Baleares 25,77% | Baleares 24,52% | Madrid 22,47% | Madrid 25,36% | Madrid 26,20%
Madrid 23,02% | Madrid 23,71% | Baleares 21,32% | Baleares 22,33% | Baleares 25,24%
Cantabria 22,97% | Cantabria 23,40% | Cantabria 20,25% | Cantabria 21,29% | Cantabria 24,72%
Canarias 22,16% | Canarias 21,85% | Canarias 19,36% | Catalunya 21,19% | Catalunya 23,78%
Catalunya 20,66% | Catalunya 20,38% | Catalunya 18,27% | Canarias 20,72% | Galicia 23,10%
Asturias 20,15% | La Rioja 19,56% | La Rioja 17,27% | Asturias 19,54% | Asturias 22,28%
Navarra 20,10% | Asturias 19,44% | Asturias 17,09% | Andalucia 18,97% | Canarias 22,16%
La Rioja 20,02% | Aragon 19,28% | Aragén 16,59% | La Rioja 18,64% | Castillay Ledn | 21,25%
Aragén 19,58% | Navarra 18,25% | Andalucia 16,23% | Aragén 18,43% | Aragén 21,25%
Comunidad
Castillay Lebén | 19,05% | Galicia 17,63% | Valenciana 15,73% | Castillay Leén | 17,62% | Andalucia 21,24%
Galicia 17,58% | Castillay Leén | 17,57% | Castillay Leén | 15,61% | Murcia 17,47% | La Rioja 20,86%
Comunidad Castilla-La
Andalucia 17,58% | Andalucia 17,21% | Navarra 15,25% | Valenciana 17,24% | Mancha 20,49%
Comunidad Comunidad

Murcia 16,43% | Valenciana 16,81% | Galicia 15,03% | Galicia 16,77% | Valenciana 19,75%
Comunidad Castilla-La

Valenciana 16,25% | Murcia 16,09% | Murcia 14,00% | Mancha 16,68% | Navarra 19,23%
Castilla-La Castilla-La Castilla-L a

Mancha 16,15% | Mancha 15,81% | Mancha 13,89% | Navarra 16,03% | Murcia 19,09%
Extremadura 13,77% | Extremadura 13,41% | Extremadura 11,82% | Extremadura 13,30% | Extremadura 18,31%

RANKING HISTORICO DEL ESFUERZO SALARIAL NACIONAL

Esfuerzo Salarial

A NEW N EL
2001 19,88%
2002 20,48%
2003 19,06%
2004 21,51%
2005 23,60%
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6. El mercado hipotecario espaiol por CC.AA

6.1 En Espafia

EL NUMERO DE HIPOTECAS CONCEDIDAS MENSUALMENTE
EN ESPANA CRECERA A MENOR VELOCIDAD EN 2007

116,730 122,332
102.748 13082 5,602
92.305
@D MS
2004 2005 2006 2007

El nimero de firmas de hipotecas en Espafia reducira su velocidad de crecimiento en el
afo 2007, ya que solo se firmaran 5.602 hipotecas mensuales mas que en el ejercicio
anterior.

6.2 HIPOTECAS CONCEDIDAS POR COMUNIDADES AUTONOMAS

DESDE EL ANO 2004 EN TORNO AL 65% DE TODAS LAS HIPOTECAS DE
ESPANA SE HAN FIRMADO EN ANDALUCIA, CATALUNYA Y MADRID

Andalucia
19,43%

Resta
comunidades
auténomas —
0, ndalucia,
+35% Valencia,
Catalunya
vy Madrid

+65%

Catalunya
18,08%

Com,

Madrid Valenciana

12,12%

Desde 2004, Andalucia, Catalunya, la Comunidad Valenciana y Madrid suman cerca
del 65% del total de las hipotecas concedidas en Espafia. En 2007 se prevé que estas
cuatro autonomias continden con los porcentajes mas altos: en Andalucia se firmaran
el 19,43%; en Catalunya, el 18,08%; en la Comunidad Valenciana, el 14,86%; y en
Madrid, el 12,12%. Desde 2004 hasta 2007 se firmaran un total 434.310 hipotecas al
mes en Espafa. Cada afio el numero de firmas ha ido aumentando. Si en 2004 se
formalizaron 92.305 hipotecas mensuales, en 2007 se firmaran 122.332.
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CATALUNYA ES LA UNICA COMUNIDAD AUTONOMA QUE
DISMINUYE SU CUOTA DE PARTICIPACION NACIONAL DESDE 2004

»

19,06%
1 1,
Z 18,36% 8,09% 18,08%
2004 2005 2006 2007

Catalunya, a pesar de seguir entre las cuatro comunidades donde se firman mas
hipotecas, su porcentaje de hipotecas concedidas sobre el total nacional disminuye
paulatinamente desde 2004. Asi, si en 2004 represent6 el 19,06% del total nacional, en
2007 bajara hasta el 18,08%.

RANKING HISTORICO DE CUOTA DE PARTICIPACION

2004 2005 2006 2007
Catalunya 19,06 | Andalucia 19,17 | Andalucia 20,10 | Andalucia 19,43
Andalucia 18,04 | Catalunya 18,36 | Catalunya 18,09 | Catalunya 18,08
C. c C. ©,

Valenciana 14,16 | Valenciana 14,54 | Valenciana 15,27 | Valenciana 14,86
Madrid 13,87 | Madrid 13,01 | Madrid 11,44 | Madrid 12,12
Canarias 4,62 | Canarias 4,71 | Canarias 4,75 | Canarias 4,82
Castillay Castillay Castilla-

Ledn 4,28 | Ledn 4,06 | La Mancha 4,45 | Murcia 4,23

Castillay
Galicia 4,01 | Murcia 4,03 | Murcia 4,04 | Ledn 4,20
Castilla-La Castilla y Castilla-La

Murcia 3,82 | Mancha 3,81 | Ledn 3,65 | Mancha 3,78
Castilla-La

Mancha 3,49 | Galicia 3,58 | Galicia 3,37 | Galicia 3,46
Pais Vasco 3,36 | Pais Vasco 3,35 | Baleares 3,10 | Pais Vasco 3,19
Baleares 2,70 | Baleares 2,94 | Pais Vasco 3,10 | Aragén 2,96
Aragon 2,46 | Aragon 2,64 | Aragén 2,70 | Baleares 2,85
Asturias 1,92 | Asturias 1,68 | Asturias 1,65 | Asturias 1,67
Extremadura 1,37 | Extremadura 1,46 | Extremadura 1,45 | Extremadura 1,30
Cantabria 1,12 | Cantabria 1,09 | Cantabria 1,31 | Cantabria 1,21
Navarra 1,05 [ Navarra 0,92 | Navarra 0,87 | Navarra 1,01
La Rioja 0,66 | La Rioja 0,64 | La Rioja 0,66 | La Rioja 0,83
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7. Método economeétrico creado por Cohispania

7.1 METODOLOGIA

Fuentes
Serie nacional del
Datos de
Cohispan precie por metro
- cuadrado
R P& por Mimero de Tasa de |BEX lipo ce
COHISPANIA hogar hogares paro interés
L ]
2006 = 2007

pasado, presente y futuro

El estudio de la evolucion, tanto pasada como futura, de los precios de la vivienda en
Espafia se realiza a partir de una serie de modelos mateméticos que interrelacionan
este mercado con las més importantes variables macroeconémicas.

Cohispania ha disefiado su propio modelo econométrico que con el analisis de la
influencia de las variables IBEX, producto interior bruto, tasa de paro, numero de
hogares y tipo de interés interbancario, junto con datos de Cohispania prevén una
serie nacional del precio por metro cuadrado. Formulacién matematica:

P=p-IB* -PIBph® - TP" -Hog" - VA® - &°
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7.2 COMPORTAMIENTO DE LAS VARIABLES

Parametros de cointegracion

b4
SUBIDA E| preci
DEL BBEX E ”uwlnnu:w. 0,42%
¥

0,69%

SUBIDA TASA ' e El precie
DE PARD 185 vivienda baja

SUBIDA N* ‘. o El precio 1‘1..'“
DE HOGARES 1% vivienda sube '

suBlpa ' - El precie ";..:“

DEL PEB 1% vivienda sube
VALOR ACTUAL DEL ' El precio *
TIPO DE INTERES o - vivienda sube Ds28%

Cohispania ha desarrollado un modelo econométrico propio para calcular la prevision
del precio de la vivienda. El analisis de la evolucion de los precios se realiza a partir de
distintos modelos matematicos que se interrelacionan con las variables
macroeconomicas del IBEX, PIB, tasa de paro, nimero de hogares y tipo de interés
interbancario.

Dr. Andrés Toledo, Director del Dpto. de Estudios de
Cohispania y autor del estudio. A su izda. Patricia Rodriguez y
Cristina Oyaguez, coautoras del informe Pasado, presente y
Futuro del valor de la Vivienda en Espafia

De este método se desprende que si el IBEX aumentara un 1%, el precio medio de la
vivienda disminuiria un 0,42%. Del mismo modo, por cada unidad porcentual que
aumentara la tasa de paro, el precio de la vivienda decreceria un 0,69%. Por otro lado,
un aumento del 1% en el nimero de hogares, el PIB o el valor actual del tipo de interés
provocaria un incremento en el precio medio de los inmuebles residenciales del 1,19%,
del 0,76% y del 0,28%, respectivamente.
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7.3 EFICACIA DEL MODELO ECONOMETRICO

Prevision Cohispania  Realidad Cohispania Margen de
2005 (%) 2005 (%) error absoluto
Estado 12,30 12,15 0,15

3,2 millones
de datos analizados

7.4 LEYENDA

> Datos analizados:

3,2 millones de datos analizados
Mas de 250.000 tasaciones realizadas
Vivienda nueva de toda Espafia
Vivienda usada de toda Espafa

> Variables analizadas:

PIB

IPC

Tasa Paro
IBEX
EURIBOR

> Fuentes:

Ministerio de Fomento &ﬁ% SR

Instituto
Nacional de

Instituto Nacional de Estadistica (INE) Estadistica

" Banco de Esparfa

Cohispania E

COHISPANIA

> Metodologia:

= Modelo econométrico desarrollado por Cohispania
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