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EL DESFASE ENTRE LOS PRECIOS DE LAS VIVIENDAS Y LAS RENTAS
FAMILIARES.

Jesus Leal Maldonado
Luis Corteés Alcala

Durante los seis Gltimos anos los precios de la vivienda
nueva en Madrid y en gran parte de las ciudades espanholas han
experimentado una gran subida, de forma que para el caso con-
creto de la capital espanhola se sitdan en una subida de cerca
de tres veces y media en el municipio de Madrid y dos veces y
media en el Area Metropolitana. Esta subida ha dejado fuera
del acceso al mercado a un gran numero de familias que han
visto como se iban alejando sus posibilidades de adquirir una
vivienda por el aumento de la diferencia entre sus rentas fa-
miliares percibidas y el precio de las viviendas (véase Cua-
dros 1 y 2 y Grafico 1).

Para analizar en concreto la dinamica de rentas y de
precios de vivienda se ha partido en primer lugar de un estu-
dio de la evolucidon salarial en Espana durante el periodo
1982-1988 (Cuadro n2 3 y 4 y los Graficos n2 2, 3 y 4) en el
que el incremento de retribuciones total ha sido de un 71% pa-
ra el total de Espana aunque en el caso de los trabajadores de
la construccion el incremento salarial durante el mismo pe-
riodo ha sido del 53,8%.

Durante el perjodo citado 1982-1988 el modulo de las Vi-
viendas de Proteccidon Oficial subid por debajo de los sala-
rios, situandose en el 47% para el area geografica 01 que com-
prende 1os municipios de Madrid y Barcelona Gnicamente, mien-
tras que en ese periodo la subida en el area geografica B2 que
incluye los niveles mas bajos del modulo de la V.P.0. fué del

33,3% (ver Cuadro n0 5 y Grafico n2 6). Los precios de la vi-
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vienda de V.P.0. vienen regulados directamente por el Estado.
E1l desfase entre 1la subida de precios de este tipo de
viviendas y las del mercado 1libre ha traido consigo una
disminucion progresiva de las mismas, tanto en términos
absolutos como relativos (Grafico ng 6).

El IPC crecid durante el periodo 1983-1988 un 48,1%
mientras que el Indice General de Vivienda contenido en el IPC
crecid por debajo de la media, solo un 37,1% inferior incluso
al crecimiento medio de l1os precios de la Vivienda de Protec-
cion Oficial (Cuadros n2 6 y 7 y Grafico 7). Esto se explica
por la débil representacidn que tienen los precios de la vi-
vienda nueva en la elaboracion de este Indice.

Para el caso del Municipio de Madrid durante el periodo
citado 1982-1988 los precios de la vivienda nueva crecieron un
246% en la zona central de Madrid y un 229% en los distritos
periféricos, de forma que el precio de una vivienda de 100 me-
tros cuadrados se situaba en 21,7 millones en la zona central
de Madrid y en 17,6 millones en la periferia (Cuadro n9 8 y
Grafico n0 8). Los cuadros nO 11,12 y 13 ofrecen un mayor de-
talle por distritos y zonas. La vivienda usada crecid a un
ritmo un poco inferior situandose en precios absolutos alrede-

dor de un 30% por debajo de los precios de la vivienda nueva.

Si establecemos una relacidon entre la distribucion de la
renta en el municipio de Madrid, proyectando l1os datos de 1la
Encuesta de Presupuestos Familiares de 1981 a 1988, bajo 1la
hipdotesis del mantenimiento de la misma distribucidon del afo
de origen (1981) nos encontramos con que el 56,3% de las fami-
lias de la Comunidad de Madrid tienen ingresos por debajo de
tres veces el Salario Minimo Interprofesional (Cuadro n0o 11)
1o que le sit@a en una capacidad maxima de pago anual con des-
tino a la vivienda en 446.000 pesetas 1o que supone un valor
maximo de la vivienda que se puede adquirir por debajo de 1los
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tres millones y medio, 10 que a todas luces en inferior a una
vivienda tipo de 90 metros cuadrados en cualquier sitio de 1la
Comunidad de Madrid (Cuadro nQo 18).

La disociacion entre el incremento de 1lo0s ingresos y el
aumento de los precios de la vivienda ha sido tal durante los
dltimos anos que se puede afirmar sin lugar a dudas que mas de
la mitad de las familias que residen en la comunidad de Madrid
no tiene posibilidad de acceder a una vivienda.
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CUADRO N°1

EVOLUCION DE LOS PRECIOS DE VENTA POR M2 DE VIVIENDA
(Pts. corrientes)

MADRID MADRID CORONA CORONA TOTAL

CENTRO PERIFERIA METROPOL. PROVINCIAL PROVINCIAL
975 27.184,0 19.804,0 13.118,0 10.462,0 16.483,0
.976 34.396,0 24.524,0 15.853,0 12.431,0 19.250,0
.977 42.604,0 33.387,0 23.298,0 16.989,0 26.322,0
.978 54.732,0 41.099,0 30.670,0 23.059,0 34.925,0
.980 58.298,0 47.782,0 36.788,0 26.770,0 38.601,0
.982 62.800,0 53.590,0 38.432,0 30.038,0 41.252,0
.983 66.253,0 55.218,0 40.749,0 31.950,0 49.241,0
.984 75.235,0 58.118,0 46.134,0 33.774,0 52.963,0
.985 82.295,0 60.652,0 50.194,0 37.966,0 58.289,0
.986 112.832,0 84.240,0 57.685,0 42.293,0 67.237,0
.987 186.507,0 121.604,0 77.603,0 52.219,0 96.628,0
.988 217.362,0 176.321,0 102.281,0 69.825,0 120.747,0

CUADRO N°2
EVOLUCION DE LOS PRECIOS DE VENTA POR M2 DE VIVIENDA
(Pts. constantes 1.983)

MADRID MADRID CORONA CORONA TOTAL

CENTRO PERIFERIA METROPOL. PROVINCIAL PROVINCIAL
.977 102.660,2 80.450,6 56.139,7 40.937,3 63.426,5
.978 109.903,6 82.528,1 61.586,3 46.303,2 70.130,5
.980 85.606,4 70.164,4 54.020,5 39.309,8 56.682,8
.982 71.444,8 60.967,0 43.722,4 34.172,9 46.930,6
.983 67.193,7 56.002,0 41.327,5 32.403,6 49.940,1
.984 68.582,5 52.979,0 42.054,6 30.787,6 48.279,8
.985 68.808,5 50.712,3 41.968,2 31.744,1 48.736,6
.986 87.196,2 65.100,4 44.578,8 32.683,9 51.960,5
.987 138.051,0 90.010,3 57.441,1 38.652,1 71.523,3
.988 153.179,7 124.,.257,2 72.079,6 49.207,1 85.093,0

Fuente: DATIN
Comunidad de Madrid
Consejetia Politica Territorial
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GRAFICO N°1

PRECIO MEDIO DEL M2. CONSTRUIDO DE LAS VIVIENDAS DE NUEVA CONSTRUCCION EN OFERTA.
(EN PESETAS CONSTANTES OE 1983)
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GRAFICO N°2
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GRAFICO N°4
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CUADRO N°5

EVOLUCION MODULD DE VIVICNDAR DE PROTECCION
Y SALARIC MINIMI IMNTERFROFESIONAL.
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CUADRO N°7

EVDLINCICH MOTDINL D DE VIVIENDAD DT FPROTECCICH 0FICIoS
E INDICE GEMERAL FPRFCIOTS DE DONSULMO
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GRAFICO N°6
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MADRID
CENTROD

CUADRO N°8
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CUADRO N°9

EVOLUCION EXPERIKENTADA POR LOS PRECIOS UNITARIOS MEDIOS
DE LAS VIVIENDAS NUEVAS EN OFERTA DEL NUNICIPIO DE WADRID POR DISTRITOS
RGRUPADOS PARM EL PERIODO 1975-198%

PRECIOS UNITARIOS MEDIOS (PTS/X2),(PTS CORRIENTES)

DISTRITOS 1975 1976 1977 1978 1979 1980 1381 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988
AGRUPADOS

VAL T 26625 37468 43076 57759 SB317 61229 62407 654527 57667 71875 §9475 107364 133000 206429
3 ALY 20205 22032 32763 56940 48433 51574 52481 54481 55755 63000 74000 87500 140800 177700
10 AL 14 18157 23046 35683 37435 39859 45472 46857 49020 50510 54700 57800 61000 87343 118710
15 AL 18 22828 24111 34324 50484 43525 47782 48851 50020 51875 58600 64388 66200 108233 150073

TOTAL HUNICIPIO 23730 30457 38511 54853 47035 51514 52799 54741 6459 62043 71415 80516 126400 171800

CUADRO N°10

INDICE 100 - 1975 (PESETAS CORRIENTES)

DISTRITOS 1975 1976 1977 1978 1979 1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988
RGRUPADOS

VAL T 100 141 162 11 218 230 134 248 154 270 33§ 403 597 178
ALY 10( 10¢ 162 281 140 5% 260 270 17§ 31 366 §97 §79
10RL 14 06 127 197 206 220 250 258 70 78 301 L) 3 484 §5¢
19 OAL 18 16e 106 150 1 191 208 214 218 127 157 182 290 474 §s7
TOTAL EUNICIPIO 168 128 161 230 198 n1 172 231 233 261 301 339 533 124

FUZNTE: ELABORACION PROPIA A PARTIR DE TCI(1988)."ESTUDIO DE LR OFERTA DE VIVIENDAS'.
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CUADRO N°11

EVOLUCION EXPERIAENTADA POR LOS PRECIOS UNITARIOS MEDIOS
DF LAS VIVIENDAS NUEVAS EN OFERTA DEL KUNICIPLO DE MADRID POR DISTRITOS
AGRUPADOS PARA EL PERIODO 1875-1988

PRECIOS UNITARIOS HEDIOS (PTS/K2),(PTS,CONSTANTES 1986)

DISTRITOS 1979 1876 1977 1978 1979 1980 1981 1982 1983
AGRUPADOS

AL T 120345 143881 133105 149047 130047 118172 105684 96214  8864¢
3AL ¢S 91326 84603 101238 146905 108028 99547 88168 80087 73039
10 AL 14 82070 88497 110260 96582 88874 87761 78720 72059 66168
15 AL 18 103183 92586 106061 130249 97061 92219 82238 73259 67956

TOTAL KUNICIPIO 107260 116955 118999 141005 104688 99422 88702 80469 73961

CUADRO N°12

INDICE 100 - 1975 (PESETAS CONSTANTES 1986)

DISTRITOS 1975 1978 1977 1978 197§ 1980 1381 1882 1983
AGRUFADOS
PAL 7 100 19 1 124 10¢ 98 8¢ 80 74
AL 9 100 &2 I 18! 18 RE 9t 88 80
19 AL 14 1ee 134 18 108 197 96 gs 81 !
18AL1E 10¢ 80 102 126 §¢ 8¢ g0 75 69
TOTAL KCNICIPIO 100 108 N 131 9¢ 93 83 15 §9

FUENTE: ELAEORACION PROPIA 2 PARTIR DE TCI(1988)."ESTUDIO DE LA OFERTA DE VIVIENDAS".
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EVOLUCION
EN OFERTA

ESTE

CORREDOR

SUR 1

SUR 2

NOROESTE

RESTO

TOTAL A.N
PROVINCIA

FUENTE :

CUADRO N°13

DE LOS PRECIOS UNITARIOS MEDIOS DE LAS VIVIENDAS
EN LA PERIFERIA DE MADRID, POR ZONAS,1979-1985(86).

1979 1980 1981 1982 1983 1984 1985(86)

33700 38050 40050 40950 44500 48700 51200
34400 34200 36600 35800 38100 44500 43300
27700 29400 20350 31050 32500 33050 39000
35466 36766 37466 38600 40733 44966 48800
24460 26380 27820 29114 31720 25020 37660
42200 41900 42500 42400 45300 47700 60175

5112 29237 31650 32775 372487 36562 40387

27800 30700 32500 33500 34900 38600 41925

ELABORACION PROPIA A PARTIR DE TCI(1986).
ESTUDIO DE LA OFERTA DE VIVIENDAS *.

ZONA NORTE: ALCOBENDAS,S.S. DE LOS REYES.

TONA ESTE: SAN FERNANDO,COSLADA.

TONA CORREDOR: ALCALA DE HENARES,TORREJON.

ZONA SUR 1:ALCORCON,GETAFE,LEGANES.

Z0NA SUR 2 :FUENLABRADA,HUMANES,MOSTOLES,PARLA,PINTO.

NOROESTE : NAJADAHONDA, LAS ROZAS.

RESTO:ALGETE, ARANJUEZ, ARGANDA, CIENPOZUELOS,S.K. DE LA VEGA,VALDEKORO
VILLAVICIOSA DE ODON,NAVALCARNERO.
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CUADRO N°14

DISTRIBUCION PORCENTUAL DE LAS FAMILIAS MADRILENAS SEGUN LA
DISTRIBUCION DE LA RENTA MEDIDA EN MULTIPLOS DEL SALARIO
MINIMO INTERPROFESIONAL. (1981-1985)

ARO NUMERO DE VECES S.M.I. %
- 2 2—2.5 2.5= 3 3-3,5 +3,5
1981 31,12 13,38 11,75 11,76 31,9

E.P.F.(1981)

1985 31,98 18,02 10,0 10,0 30,0

E.P.P.F (1985)

Fuentes: Condiciones y calidad de vida de la poblacién
de la Comunidad de Madrid.1986.Ignacio Fernandez de Castro.(
Basado en la E.P.F de 1981)

Elaboracién propia a partir de los datos de la E.P.P.F.
de (1985).
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CUADRO N°15

CAPACIDAD MAXIMA DE ENDEUDAMIENTO DE LOS
PRESTATARIOS SEGUN SU NIVEL DE INGRESOS.

( CONDICIONES DE 1988)

CONCEPTO

NIVEL DE INGRESOS

1.- NIVEL DE INGRESOS
N. VECES EL SMI.

2.- NIVEL INGR/ARO EN
MILES DE PESETAS

1194.9

1792.4 3584.9 4.8

3.- ESFUERZO MAXIMO
ADMITIDO % DE INGRESOS

(2)

20

25 30 30

4 .- CAPACIDAD MAXIMA
PAGO ANUAL ( MILES DE
PESETAS ) (3)

238.8

446.7 717 1075.4

5.- CAPACIDAD MAXIMA
DE ENDEUDAMIENTO(MILES
DE PESETAS)

1466.7

2743.7 4403.9 6605.2

6.— MAXIMO VALOR DE LA
VIVIENDA ADQUIRIR
(MILES DE PESETAS) (4)

1833.2

3429.6 5505 8256.5

DATOS DE 1988,EN EL SMI EN 44.040 PTS.
PORCENTAJE DE LA CUANTIA ANUAL POR DEVOLUCION

DEL PRESTAMO SOBRE INGRESOS

PRESTAMO HIPOTECARIO AL 14 % Y QUINCE ARNOS
CAPACIDAD MAXIMA DE ENDEUDAMIENTO DIVIDIDA

ENTRE 0,8(80% RELACION PRESTAMO/VALOR).

Fuente: Revista
Vivienda.1989.

Espafiola de Financiacién a la





