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DE LA COMUNIDAD DE MADRID. PRIMER TRIMESTRE DE 2006

ACTIVIDAD, PRECIOS Y ACCESIBILIDAD A LA VIVIENDA

Estado de la accesibilidad a la vivienda
libre en la Comunidad de Madrid

Indicadores de esfuerzo en el acceso a
la vivienda.

“La reduccion de los tipos de referencia del mercado
hipotecario hasta minimos histéricos, junto con el
alargamiento de los plazos de amortizacion y el
aumento de la cobertura del préstamo han permitido,
de hecho, que, pese a la elevacion de los precios, el
esfuerzo requerido para el acceso a una vivienda libre
se haya mantenido dentro de niveles razonables para
los hogares”.

Son diversos los indicadores, elaborados a partir de variables re-
cogidas en las estadisticas oficiales, que ofrecen una imagen del gra-
do de esfuerzo que las familias han de realizar para acceder a una
vivienda libre en propiedad.

El cociente entre el precio de la vivienda (determinado por el pre-
cio medio del metro cuadrado en el ambito geografico de que se tra-
te y la superficie construida de la vivienda) y la renta familiar eviden-
cia el esfuerzo familiar para afrontar el pago de una vivienda, si bien
es un indicador insuficiente y escasamente riguroso, toda vez que en
la adquisiciéon de una vivienda las familias recurren mayoritariamen-
te a financiacion ajena, a través de la contratacion de un préstamo
hipotecario.

Por tanto, en el analisis de la accesibilidad a la vivienda deben
considerarse como variables fundamentales, amén de las senala-
das, las condiciones hipotecarias; fundamentalmente el tipo de inte-
rés aplicable, el plazo de amortizacion, la cobertura del préstamo
respecto del precio de la vivienda, el sistema de amortizacion del
préstamoy la periodicidad de los pagos a cargo del prestatario. Igual-
mente, dado que la adquisicion de una vivienda obtiene bonificacio-
nes fiscales en forma de deducciones de la cuota del IRPF, lo que in-
cide en la renta familiar, suavizando el nivel de esfuerzo realizado pa-
ra acceder a la vivienda, éstas han de tenerse en cuenta también a
la hora de construir un indicador eficiente de accesibilidad.

La reduccion de los tipos de referencia del mercado hipotecario
hasta minimos histoéricos, junto con el alargamiento de los plazos de
amortizacion y el aumento de la cobertura del préstamo han permiti-
do, de hecho, que, pese a la elevacion de los precios, el esfuerzo re-
querido para el acceso a una vivienda libre se haya mantenido dentro
de niveles razonables para los hogares. Tal situacion se ha puesto de
relieve de forma muy clara durante los Ultimos anos, con cifras de ac-
tividad extraordinarias y crecientes a escala nacional, de modo que
entre 2000 y 2005 se han iniciado casi cuatro millones de viviendas,
lo que supone una media de 660.000 viviendas nuevas al ano duran-
te dicho periodo, para dar respuesta a una algida demanda.

Entre los indicadores de accesibilidad a la vivienda que periodi-
camente o con cierta frecuencia pueden consultarse, cabria citar,
entre otros, los elaborados y difundidos a escala nacional por entida-
des y organismos como los servicios de estudios del BBVA, Caixa Ca-
talunya o el Banco de Espana y Comisiones Obreras, ofreciendo ci-
fras dispares, en funcién de los supuestos realizados, pues en la
construccion de este tipo de indicadores pueden emplearse diversas
variables de renta familiar, distintos tipos de referencia hipotecaria y
formularse diferentes hipétesis, en concepto de plazo de amortiza-
cion, cobertura del préstamo, tamaio de la vivienda..., con mayor o
menor arreglo a la realidad econémica, inmobiliaria e hipotecaria ob-
servada y conforme a la necesaria simplificacion en el ejercicio de
abstraccion, que es necesario acometer en la elaboracion de estos
indicadores. En todo caso, la tendencia en todos ellos ha sido simi-
lar, evidenciando un empeoramiento paulatino de las condiciones de
acceso a la vivienda libre en el conjunto del territorio nacional.

Asprima viene elaborando desde hace anos tres indicadores de
accesibilidad de ambito nacional y autonémico de la Comunidad de
Madrid:

1. El cociente entre el precio de la vivienda y la renta familiar.

2. El esfuerzo que la cuota hipotecaria mensual representa sobre
la renta familiar, expresado, por tanto, en porcentaje de la mis-
ma.

3.El precio de la vivienda adquirible -esto es aquél que, segun las
condiciones hipotecarias aplicables, implicaria el pago de una
cuota mensual equivalente a la tercera parte de los ingresos fa-
miliares- y su comparacion con el precio medio de mercado de
la vivienda libre.

En ellos, se hace uso, como indicador de los ingresos familiares,
del salario medio nacional y madrileno, al ser un indicador de perio-

@ Grafico 1. Viviendas Iniciadas en Espafia
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dicidad trimestral, que permite calculos del grado de esfuerzo en el
acceso a la vivienda con dicha frecuencia, a diferencia de la renta
disponible de los hogares, indicador recogido en la Contabilidad Na-
cional Anual, mas riguroso en la caracterizacion de los ingresos con
que efectivamente cuentan los hogares para adquirir una vivienda,
pero menos adecuado para el analisis de la coyuntura actual.

Estando a punto de finalizar el mes de marzo de 2006, la infor-
macion mas reciente que ofrece la Contabilidad Nacional es la rela-
tiva al avance del ano 2004, correspondiendo la Gltima informacion
definitiva al ano 2000. Este inconveniente es sustancialmente ma-
yor incluso al emplear la renta disponible de los hogares por Comu-
nidades Auténomas, recogida por la Contabilidad Regional de Espa-
na del INE. Estos datos estan disponibles hasta 2002 en su estima-
cién avance y correspondiendo a 1998 la dltima informacion defini-
tiva, por lo que no puede emplearse la renta disponible de los hoga-
res madrilenos para ofrecer una vision de la situacion actual del es-
fuerzo en el acceso a la vivienda libre de la Comunidad de Madrid.

Por estas razones, y considerando que la remuneracion de asa-
lariados representa en torno al 72% de la renta primaria y el 90% de
la renta disponible de los hogares madrilenos (INE, Contabilidad Re-
gional de Espana) y alrededor del 68% de la renta primaria y el 78%
de la renta disponible de los hogares espanoles (INE, Contabilidad
Nacional de Espana), el uso del salario medio parece adecuado pa-
ra el andlisis de la accesibilidad. Esta variable viene recogida bajo la
denominacién “coste salarial total” en la Encuesta Trimestral del
Coste Laboral del INE.

Es preciso, eso si, conocer el nimero de ocupados por hogar, in-
formacion que ofrece la Encuesta de Poblacion Activa del INE a es-
cala nacional, pero no regional.

A causa del inconveniente que representa, por tanto, no contar
con este dato en el caso de la Comunidad de Madrid y por la necesi-
dad de ofrecer una gama mas amplia de situaciones familiares, evi-
tando la excesiva simplificacion de la realidad que implica realizar el
supuesto de un «<hogar medio» que recibe un nimero de veces deter-
minado el «salario medio» del &mbito geografico de referencia, se re-
aliza el andlisis para dos situaciones familiares, la de un hogar con in-
gresos familiares equivalentes a una vez el salario medio y un hogar
con ingresos familiares equivalentes a dos veces el salario medio.

@ Grafico 2. Niimero de afios necesarios para
afrontar el pago de una vivienda libre por parte de
un hogar mono-salarial sin financiacion ajena.
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Evolucion reciente, situacion
actual y perspectivas a corto plazo de
la accesibilidad a la vivienda
en la Comunidad de Madrid.

“Este riesgo de tipos debe valorarse detenidamente, al
poder complicar de forma notable las posibilidades de
acceso de la poblacion a la vivienda libre en
propiedad, por lo que el mercado habra de continuar
por la senda de moderacion del ritmo de crecimiento
de los precios, puesta ya de relieve en la estadistica
del Ministerio de Vivienda, hasta situarse en niveles
similares a los de los principales indicadores de poder
adquisitivo”.

En la Comunidad de Madrid, el diferencial en el crecimiento de
los precios de la vivienda libre respecto de los salarios ha situado a
finales de 2005 el cociente entre ambas variables en niveles maxi-
mos historicos, de modo que, como media, seria necesario dedicar
el salario integro de mas de 12 anos de trabajo de un hogar con in-
gresos equivalentes a una vez el salario medio, para pagar el precio
medio de una vivienda libre de 100 metros cuadrados construidos.
Evidentemente, este cociente se reduce a la mitad en el caso de un
hogar con ingresos equivalentes a dos veces el salario medio, esto
es a poco mas de 6 anos.

Sin embargo, y como antes se sefald, este primer indicador es
poco realista, pues es muy poco frecuente que alguien afronte el pa-
go de una vivienda sin recurrir a financiacion ajena y, asimismo, na-
die dedicaria sus ingresos integramente y de forma exclusiva al aho-
rro para adquirir una vivienda en el futuro, el precio de la cual, ade-
mas, habria variado en el momento en que pudiera disponer del mon-
tante total del importe de la vivienda unos anos atras. Por ello, este
indicador Gnicamente permite obtener una primera vision del grado
de adecuacion entre la evolucién de dos variables relevantes en las
condiciones de acceso a la vivienda libre; el precio de ésta y los ingre-
sos familiares para hacer frente al pago, estimando que una situacion
de normalidad deseable seria aquélla en que los precios de la vivien-
da libre aumentaran en una proporcion similar a la del poder adquisi-
tivo de los hogares.

Considerando unas condiciones hipotecarias estandar razona-
bles y optando por mantenerlas homogéneas en el tiempo, con moti-
vo de facilitar la comparacion, se supone un préstamo por el 80% del
importe de la vivienda, amortizable por el sistema francés en un pla-
zo de 20 anos al tipo de interés medio aplicado por el conjunto de en-
tidades, seglin recoge como referencia hipotecaria el Banco de Espa-
fa en su resolucion mensual.

En el supuesto de una vivienda de 100 metros cuadrados al pre-
cio medio de la vivienda libre vigente en la Comunidad de Madrid, la
cuota mensual derivada de la contratacion de un préstamo hipoteca-
rio como el senalado habria alcanzado los 1.263 euros mensuales a
finales de 2005, lo que en precios corrientes duplica el valor de la
cuota hipotecaria media del ano 2000.

Este importe medio supone en términos de los ingresos familia-

res de un hogar con ingresos equivalentes a una vez el salario medio »»
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)) casi un 66% de los mismos, reduciéndose al 59% cuando se conside-
ran las deducciones fiscales por adquisicion de vivienda. Para un ho-
gar con ingresos equivalentes a dos veces el salario medio, este es-
fuerzo esta préximo al 33% de su renta mensual sin bonificaciones
fiscales y al 30% con bonificaciones fiscales.

Los niveles de esfuerzos realizados en el acceso a la vivienda li-
bre para afrontar el pago de la cuota hipotecaria en la actualidad
estan proximos a los maximos que en términos nominales habrian
de haberse afrontado, en las condiciones hipotecarias senaladas,
al final del boom inmobiliario de finales de los ochenta - comienzos
de los noventa.

El precio de la vivienda adquirible es, en los términos senalados,
en el caso de una familia mono-salarial, muy inferior al precio de mer-
cado, concretamente un 57%, pues en tanto que éste habria alcanza-
do los 271.000 euros de media, para una vivienda de 100 metros
cuadrados, dicha familia, en las condiciones hipotecarias reflejadas,
no podria adquirir una vivienda de mas de 138.000 euros, para no te-
ner que destinar mas del 33% de sus ingresos mensuales al pago de
la cuota hipotecaria, nivel maximo de riesgo valorado por las entida-
des financieras en el otorgamiento de financiacion hipotecaria.

El precio de mercado puede ser alin asumido por una familia con
ingresos equivalentes a dos veces el salario medio de la Comunidad
de Madrid, ya que podrian adquirir una vivienda de hasta 309.000
euros, para, de este modo, no destinar al pago de la cuota hipoteca-

ria mas del 33% de su renta mensual. En cualquier caso, la diferen-
cia de precios se ha estrechado desde 2000 y de manera muy consi-
derable a lo largo de los tres Ultimos anos, lo que pone de relieve la
preocupacion de que una familia con dos salarios no pueda asumir,
en el marco de estas rigidas condiciones hipotecarias empleadas co-
mo supuesto de este ejercicio analitico, el pago del precio de merca-
do sin dedicar mas de la tercera parte de sus ingresos a amortizar el
préstamo y pagar los intereses.

Precisamente, el repunte de tipos que esta teniendo lugar desde
mediados de 2005 constituye el principal efecto negativo para el ac-
ceso a la vivienda libre. El aumento del tipo de intervencion del Ban-
co Central Europeo, fijado actualmente en el 2,50% y con previsiones
de aumentar, con motivo de la politica monetaria restrictiva aplicada
por la autoridad monetaria en este nuevo tiempo y con vistas a la fu-
tura evolucion de las economias de la UEM, nos sitlia en un escena-
rio de tipos crecientes, con el consiguiente aumento esperado de los
costes financieros para la adquisicion de vivienda.

Este riesgo de tipos debe valorarse detenidamente, al poder com-
plicar de forma notable las posibilidades de acceso de la poblacion a
la vivienda libre en propiedad, por lo que el mercado habra de conti-
nuar por la senda de moderacion del ritmo de crecimiento de los pre-
cios, puesta ya de relieve en la estadistica del Ministerio de Vivienda,
hasta situarse en niveles similares a los de los principales indicadores
de poder adquisitivo (IPC, salarios, deflactor implicito del PIB...). €

@ Grafico 3. Importe en precios corrientes de la
cuota hipotecaria media mensual.
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@ Grafico 4. Esfuerzo financiero neto (considerando las
deducciones sobre la cuota del IRPF) en el acceso a
una vivienda libre en la Comunidad de Madrid.
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Grafico 4. Esfuerzo financiero neto (considerando las deducciones sobre la cuota del
IRPF) en el acceso a una vivienda libre en la Comunidad de Madrid.

@ Grafico 5. Precio de mercado de la vivienda libre y
«precio de la vivienda adquirible» por una familia con
un salario y una familia con dos salarios en la
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Hacienda y Ministerio de Vivienda.

@ Grafico 6. Tipo de referencia hipotecaria del
conjunto de entidades.
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