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EL MERCADO DEL SUELO

1. CARACTERISTICAS DEL MERCADO DEL SUELO

El mercado del suelo NO es un mercado perfecto:

- Ausencia de homogeneidad como producto de mercado

- No existe libertad para que cualquier productor de suelo entre
o salga del mercado (no es posible “crear” suelo)

-No hay una completa transparencia en la transacciones de
suelo como bien de consumo

- El precio no es facilmente medible como sucede en las obras
de arte o en las botellas de vino

- El precio lo fija la demanda en situaciones de rigidez de suelo
ofertado, escasez de suelo o exceso de stock por saturacion.
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EL MERCADO DEL SUELO

1. CARACTERISTICAS DEL MERCADO DEL SUELO

Las causas de rigidez de la oferta pueden ser:
a) Ineficiencia de la administracion

- Excesiva tardanza en la tramitacion de los instrumentos de
planificacion y gestion de desarrollo

- Falta de flexibilidad frente a cambios en los instrumentos de
planificacion general

- Retrasos en la ejecucion de infraestructuras

- Ausencia de patrimonio municipal de suelo

b) Prdcticas y estrategias de los agentes privados

- Retencion especulativa del suelo
- Situacion de competencia imperfecta
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@ EL MERCADO DEL SUELO

1. CARACTERISTICAS DEL MERCADO DEL SUELO

La modificacion de la demanda por exceso o defecto de la
oferta de suelo puede venir motivada o condicionada por:

- Los cambios de ciclo economicos

- Las restricciones del mercado crediticio o financiero, en
especial en el mercado hipotecario

- La declaracion de utilidad publica mediante procesos
expropiatorios

- Los cambios legales con relacion a la valoracion del suelo
como activo contable
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EL MERCADO DEL SUELO

1. CARACTERISTICAS DEL MERCADO DEL SUELO

El mito de los especuladores:

- El precio del suelo es especulativo por naturaleza. (ej. Kakad)

- El precio del suelo lo marca el comprador en funcion de su
margen de beneficios, es decir, en funcion de los usos previstos
y su precio de venta.

- No existe ni puede existir un mercado del suelo que no tenga
condicionantes especulativos

- Sin embargo, si que pueden habilitarse afecciones que actuen
sobre la elasticidad de la oferta o politicas socioeconomicas
que incidan en la regulacion de la demanda.
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EL MERCADO DEL SUELO

2. EL MERCADO INMOBILIARIO Y EL PRECIO DE LA VIVIENDA

Es importante subrayar que el mercado del suelo y el
mercado inmobiliario son dos mercados distintos que tan solo
presentan aspectos comunes dentro de un segmento muy
concreto de negocio.

El mercado del suelo afecta a muy distintos campos de
actuacion como son el suelo sobre el que se asienta el tejido
industrial, el espacio que via expropiacion han de ocupar las
infraestructuras de diverso tipo o el dominio de espacios
naturales, costeros o agricolas, y por supuesto el mercado
inmobiliario que fija el precio de la vivienda, que constituye un
importante segmento su peso en la economia.
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EL MERCADO DEL SUELO

2. EL MERCADO INMOBILIARIO Y EL PRECIO DE LA VIVIENDA

-El mercado inmobiliario basa su peso en la naturaleza de la
vivienda como bien de primera necesidad.

-Es un mercado por tanto con un fuerte intervencion publica.

-El sector inmobiliario basa su importancia en la economia
debido al peso que le aporta el ser un sector intensivo en mano
de mano de obra y tener un importante efecto multiplicador en
el mercado del trabajo.

- Es por tanto un sector utilizado como instrumento de politica
economica anticiclica.
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EL MERCADO DEL SUELO

2. EL MERCADO INMOBILIARIO Y EL PRECIO DE LA VIVIENDA

La necesidad de vivienda # demanda de vivienda

La necesidad de vivienda:

- Es independiente del mercado

- Depende sobre todo de la poblacion y la obsolescencia del
patrimonio edificado

La demanda de vivienda:

- El mercado depende de la existencia de una demanda
solvente, de la oferta y de la estructura de mercado (por
ejemplo sequnda residencia y turistica)

- La demanda depende del precio, de los tipos de interés y del
tramo de amortizacion legal
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@ EL MERCADO DEL SUELO

2. EL MERCADO INMOBILIARIO Y EL PRECIO DE LA VIVIENDA

Caracteristicas del mercado de la vivienda:

- Importancia de la expectativa (“efecto burbuja”)

- Factores de decision de compra (localizacion, calidad
constructiva, etc.)

- Actores directos e indirectos de la oferta : propietarios de
suelo, promotores y constructores, bancos y cajas,
ayuntamientos y administraciones publicas

- Comportamiento ciclico desfasado con el ciclo general pero
con importante efectos catalizadores en el mismo
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EL MERCADO DEL SUELO

2. EL MERCADO INMOBILIARIO Y EL PRECIO DE LA VIVIENDA

ANALISIS DE MERCADO - SOCIEDAD DE TASACION, S.A.
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EL MERCADO DEL SUELO

2. EL MERCADO INMOBILIARIO Y EL PRECIO DE LA VIVIENDA

ANALISIS DE MERCADOQO - SOCIEDAD DE TASACION, S.A.
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@ EL MERCADO DEL SUELO

2. EL MERCADO INMOBILIARIO Y EL PRECIO DE LA VIVIENDA

Precio de la vivienda libre de menos de 2 afios, 1995-2007 por trimestres.
Fuente: Ministerio de Vivienda.
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EL MERCADO DEL SUELO

2. EL MERCADO INMOBILIARIO Y EL PRECIO DE LA VIVIENDA

Precio medio total viviendas
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EL MERCADO DEL SUELO

Precio medio m2 construido (Espania)
Fuente: Sociedad de Tasacion S.A.
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EL MERCADO DEL SUELO

2. EL MERCADO INMOBILIARIO Y EL PRECIO DE LA VIVIENDA

Licencias de obra expedidas, 1990-2007. Fuente: INE.
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EL MERCADO DEL SUELO

2. EL MERCADO INMOBILIARIO Y EL PRECIO DE LA VIVIENDA

Certificaciones final de obra en vivienda, 1997-2007.

Fuente: Ministerio de Vivienda.
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EL MERCADO DEL SUELO

2. EL MERCADO INMOBILIARIO Y EL PRECIO DE LA VIVIENDA

Los ciclos inmobiliarios, 1970-2010. Fuente: Jose Manuel Naredo, 2010.

Grafico 11L1.2.1.
CICLOS INMOBILIARIOS, 1970-2007
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EL MERCADO DEL SUELO

2. EL MERCADO INMOBILIARIO Y EL PRECIO DE LA VIVIENDA

Grafico 11L1.2.3.
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EL MERCADO DEL SUELO

2. EL MERCADO INMOBILIARIO Y EL PRECIO DE LA VIVIENDA

Consumo de cemento, 1940-2010. Fuente: Ministerio de Fomento.
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EL MERCADO DEL SUELO

3. CONFORMACION DEL PRECIO DEL SUELO

Distribucion de costes en el precio de la vivienda (afio 1999).
Fuente: Ministerio de Vivienda y Generalitat Valenciana.

Pv=Cc+Vr+ Gp+Bc+Bp
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Preu de venda (Pv) = 120000 pts/m2
Cost construccié (Cc) = 64800 pts/m2
Valor residual del sol (Vr) = 14000 pts/m2
Promocid (6p) = 156800 pts/m2

Benefici constructor (Bc) = 9700 pts/m2
Benefici promotor (Bp) = 15700 pts/m2

Preu de venda (Pv) = 720 €/m2
Cost construccié (Cc) = 390 €/m2
Valor residual del sél (Vr) = 80 €/m2
Promocid (6p) = 100 €/m2

Benefici constructor (Bc)= 60€/m2
Benefici promotor (Bp) = 90 €/m2



EL MERCADO DEL SUELO

3. CONFORMACION DEL PRECIO DEL SUELO

Distribucion de costes en el precio de la vivienda (afio 1999).
Fuente: Ministerio de Vivienda y Generalitat Valenciana.
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EL MERCADO DEL SUELO

3. CONFORMACION DEL PRECIO DEL SUELO

Formacion del precio del suelo: el valor residual del suelo

(C,=C. +B.+G,+B,

C. = Cost edificacio
C. = Cost construccio
B. = Benefici constructor
) G, = Despeses promocio
P,=P+C.+C, < B, = Benefici promotor
| C, = cost urbanitzacio
P =V, +B,
P, = Plusvalua
V, = Valor residual del sol

L B. = Benefici extraordinari del
24 . promotor




EL MERCADO DEL SUELO

3. CONFORMACION DEL PRECIO DEL SUELO

Distribucion de las plusvalias. Fuente: Ministerio de Vivienda y Generalitat Valenciana.

C.=C.+B.+G,+B,
C. = Cost construccio
B. = 15% C_
G, = 20% (V, + C,)
B,=15% (V,+ C .+ G, + B)
P

v

P -1,125C_ - C,

1,38

Exemple:

P = 367€/m?st
61075 pts/m? st
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EL MERCADO DEL SUELO

3. CONFORMACION DEL PRECIO DEL SUELO

Distribucion de las plusvalias. Fuente: Ministerio de Vivienda y Generalitat Valenciana.

P| = Ur + Be
V,xst=V,xs
V, = valor de repercusio del sol
st = superficie total de sostre edificat

V,, = valor unitari del sol

s = superficie total de sol

En I'exemple la quantitat maxima que el promotor
pot pagar pel sol sera si B, =0

V, = 367 €/m? st x 70000/100000 = 256,9 €/m? st
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EL MERCADO DEL SUELO

4. NORMATIVA REGULADORA DE LA TASACION Y
VALORACION DEL SUELO

El valor del suelo

El suelo urbano y urbanizable es la materia prima
utilizada para la produccion de infraestructuras de
transporte y servicios, los edificios, las zonas de ocio y
esparcimiento y cualquier otro espacio que se desee definir.

Suelo y poblacion son las bases del crecimiento de las
ciudades.

Cuando observamos una ciudad, la mayor parte de su
espacio ya esta utilizado, ya se ha transformado en zonas y
edificios utiles a sus ciudadanos, siendo una pequena
fraccion los espacios que, en el momento en que se realiza
esa observacion, estdan en transformacion o pendientes de
iniciar su transformacion.




EL MERCADO DEL SUELO

4. NORMATIVA REGULADORA DE LA TASACION Y
VALORACION DEL SUELO

El valor del suelo

Hay muchas formas de estimar el precio de mercado del
suelo urbanizable.

Del meétodo elegido depende Ila mayor facilidad o
dificultad de realizacion y la mayor o menor exactitud de la
valoracion alcanzada.

El método aplicable esta condicionado por la normativa
legal vigente. A diferencia del urbanismo, el régimen de
valoracion del suelo es de competencia estatal y por tanto
esta requlado en ley del Suelo del Estado, siendo la filosofia
vigente aquella que emana de la disposicion de 2007.
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EL MERCADO DEL SUELO

4. NORMATIVA REGULADORA DE LA TASACION Y
VALORACION DEL SUELO

La medicion del valor

El propio mercado del suelo urbanizable nos permite estimar
un valor por comparacion con otros productos.

Pero puesto que no son homogéneos, es un mercado
dominado por la demanda, poco amplio, sin profundidad, no
transparente, ni eficiente, el valor obtenido de esta forma esta
sujeto a errores de estimacion considerables

El valor de sus rendimientos, definido como el valor actual
neto de los productos que pueden obtenerse en el futuro, es
impracticable, porque los rentas actuales, antes de la
transformacion, difieren sustancialmente de los que se
obtienen una vez urbanizado.

Planificacion y Gestion Territorial - Master ICCP -
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@ EL MERCADO DEL SUELO

4. NORMATIVA REGULADORA DE LA TASACION Y
VALORACION DEL SUELO

Realizar la capitalizacion de las rentas previstas es dificil,
por la incertidumbre a que estan sujetas, por la dificultad de
emplear un horizonte temporal adecuado y por la
imposibilidad de elegir tasas de descuento reales para plazos
superiores a 6 0 7 anos.

El valor catastral se estima a efectos fiscales y solo se
aproxima al 50% del valor real en el momento en que se
realizan las Ponencias Catastrales, por el factor de correccion
utilizado.

Ademas, la valoracion de las Ponencias puede hacer mas
exactos los valores urbanos consolidados, sobre los que existe
mas informacion, pero no los urbanos pendientes de algun
tipo de transformacion, como P.E.R.l's, ni los terrenos
urbanizables, sobre los que existe el desconocimiento
derivado de la ausencia de informacion de mercado.
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EL MERCADO DEL SUELO

4. NORMATIVA REGULADORA DE LA TASACION Y
VALORACION DEL SUELO

El valor residual parece el método mas facil de aplicar,
puesto que parte del valor del producto final, para el que existe
un mercado mayor y mejor conocido, para descontar a
continuacion los costes de todas las "materias primas”
necesarias que deben anadirse al suelo sin transformar para
consequir un suelo apto para albergar el producto considerado,
incluidos beneficios y gastos generales de quien/es realiza/n la
transformacion.

Por diferencia, se obtiene el coste o valor de la unica
materia prima no incluida en el sustraendo de esa diferencia,
es decir, el suelo urbanizable.

Se conoce como método residual, porque el valor es el
residuo, lo que falta por anadir, para consequir que los costes
(incluido el beneficio) igualen a los ingresos que se obtendradn
en la comercializacion del producto terminado.



EL MERCADO DEL SUELO

4. NORMATIVA REGULADORA DE LA TASACION Y
VALORACION DEL SUELO

Por otra parte, su evolucion temporal también es previsible
con un margen de error aceptable, tomando como base el indice
general de precios de consumo (IPC) y las proyecciones

realizadas por los principales departamentos de estudios
economicos.

Cuando la estimacion del valor residual del suelo utiliza el
precio del producto y los distintos costes de su produccion en una
determinada fecha, hablamos del método residual estdtico.

Se trata de una fotografia obtenida por diferencia de precios
en una fecha concreta y determinada.

Sin embargo, el proceso de transformacion del suelo,
urbanizacion, que representa una pequena parte de los costes se

, Planificacion’y Gestior) Terr}orial - Master ICCP, -

realizara en un periedo corto de tiempo, de 1 a 2 anos.



@ EL MERCADO DEL SUELO

4. NORMATIVA REGULADORA DE LA TASACION Y
VALORACION DEL SUELO

Mientras la construccion del producto final, edificio de
viviendas, oficinas o para cualquier otro uso, llevara mas
tiempo, entre 1y 3 anos. Los costes se distribuyen por tanto en
un horizonte temporal de 2 a 5 afios (normalmente, aunque
puede ser mayor).

Los desembolsos necesarios para alcanzar el producto final
tendrdan una distribucion temporal algo retrasada pero acorde
con la anteriormente descrita. Por otra parte, la
comercializacion de los productos terminados solo se realizara
en la ultima fase del proceso, entre el 3¢" y el 52 ano.

El precio de venta también variara, iniciandose la
comercializacion con unos determinados valores y concluyendo
con otros en funcion de la demanda y de la evolucion del
mercado.




@ EL MERCADO DEL SUELO

4. NORMATIVA REGULADORA DE LA TASACION Y
VALORACION DEL SUELO

La distribucion de los ingresos dependera de este esquema y
de la forma de pago acordada, normalmente entre el 20% y el
25% del precio total durante la construccion y el resto, con la
entrega del producto terminado, justo al final del periodo.

Los valores de ingresos y gastos, asi estimados, deben
reducirse a magnitudes homogéneas para posibilitar su
comparacion. Esto se hace aplicando una tasa de descuento, el
interés libre de riesgo.

Como se trata de facilitar el valor actual, todas las
cantidades se descuentan hasta el momento en que se realiza
la valoracion y se efectua la sustraccion obteniendo el valor
residual del suelo calculado por el método dinamico.




@ EL MERCADO DEL SUELO

4. NORMATIVA REGULADORA DE LA TASACION Y
VALORACION DEL SUELO

La ley del suelo de 1998

La Ley 6/1998 establece, para el suelo urbanizable, que "en los
supuestos de inexistencia, pérdida de vigencia de los valores de las
ponencias catastrales o inaplicabilidad de éstos por modificacion de
las condiciones urbanisticas tenidas en cuenta al tiempo de su
fijacion”, el valor del suelo se determina de conformidad con el
método residual dindmico.

Es decir, que del valor total determinado por aplicacion al
aprovechamiento correspondiente de valores de repercusion, se
deduciran, cuando proceda, los costes de urbanizacion precisa y no
ejecutada, y los de su financiacion, gestion y, en su caso,
promocion, asi como los de las indemnizaciones procedentes, segun
las normas o determinaciones de este cardcter contenidas en el
planeamiento. En su defecto, se imputaran los costes necesarios
para que el terreno correspondiente alcance la condicion de solar.




@ EL MERCADO DEL SUELO

4. NORMATIVA REGULADORA DE LA TASACION Y
VALORACION DEL SUELO

Valoracion de activos inmobilizados

En el supuesto de suelos urbanos sujetos a operaciones de
reforma interior, renovacion o mejora urbana, se deduciran
asimismo los costes adicionales que estas operaciones
puedan conllevar.

Para valoracion de bienes inmuebles y determinados
derechos, los métodos de valoracion del coste que consisten
en estimar el valor de reemplazamiento de un activo, tienen
el método de comparacion que consigue el valor de la
comparacion con otros productos similares en el mercado, el
método de actualizacion de rentas que calcula el valor actual
neto de los rendimientos esperados y el método residual.




@ EL MERCADO DEL SUELO

4. NORMATIVA REGULADORA DE LA TASACION Y
VALORACION DEL SUELO

La ley del suelo de 2007

Con la de 2007, a efectos de valoracion del suelo, solo
existen dos clases: rural (los tres primeros) y urbanizado (los
tres ultimos).

La mayor disparidad se da en el suelo urbanizable
sectorizado que, con la Ley 6/98 se valora segun método
residual dinamico.

Mientras que con la Ley de 2007, pasa a tener la
consideracion y el valor otorgado al suelo rural, aplicandose
el método de capitalizacion de rentas.
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@ EL MERCADO DEL SUELO

4. NORMATIVA REGULADORA DE LA TASACION Y
VALORACION DEL SUELO

La ley del suelo de 2007

La diferencia tan enorme, junto con la necesidad de no
perjudicar los derechos legitimamente adquiridos obligan al
establecimiento de un régimen transitorio para que, durante
un cierto tiempo, el suelo calificado como urbanizable
sectorizado antes de la entrada en vigor de la nueva ley del
suelo continue valorandose de acuerdo con los criterios
actuales.

Existen en este sentido disposiciones transitorias de la ley
que en el momento que dejen de estar en vigor pueden
producir un perjuicio contable de grandes magnitudes a
bancos y entidades financieras.
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@ EL MERCADO DEL SUELO

4. NORMATIVA REGULADORA DE LA TASACION Y
VALORACION DEL SUELO

La Ley 8/2007 fue derogada por el Texto Refundido de la
Ley de Suelo aprobado por Real Decreto Legislativo 2/2008.
En lo esencial cambia la numeracion del articulado de la Ley
8/2007, pero no su contenido.

El Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo
aprobado por Real Decreto 1492/2011 desarrolla el Texto
Refundido y detalla las formulas matematicas para realizar
las valoraciones y en 2013 se modifica parcialmente la Ley
que pasa a llamarse del Suelo y Rehabilitacion Urbana .

En el ano 2015 entro en vigor el Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Planificacion y Gestion Territorial - Master ICCP -
UPCT




EL MERCADO DEL SUELO

Suelo

Ley 6/1998

Ley 8/2007 de Suelo

No urbanizable

Comparacion (art.26.1) y
subsidiariamente

Capitalizacién de rentas (art. 26.2)

Capitalizacién de rentas
(art. 12.2y 22.1.a)

Urbanizable sin
sectorizar

Comparacion (art.27.2) y
subsidiariamente

Capitalizacién de rentas (art. 26)

Capitalizacién de rentas
(art. 12.2y 22.1.a)

Urbanizable sectorizado

Valor repercusion Ponencias Catastrales y
subsidiariamente residual dinamico
(art.27.1)

Capitalizacion de rentas
(art. 12.2y 22.1.a)

Urbano

Valor repercusién Ponencias Catastrales y
subsidiariamente residual estatico (art. 28)

Valor repercusién seglin método
residual menos cargas pendientes
(art 12.3y 23.1)

Urbano P.E.R.I.

Mayor del valor repercusion
aprovechamiento segun planeamiento
o edificacion existente (art. 28.2)

Método residual referido
al aprovchamiento en situacién de origen
(art.23).

Urbano con
edificaciones

Al valor del suelo urbano (art.28), se le
afiaden el de las edificaciones (art. 31)

El mayor del obtenido por el método de
comparacion para el conjunto suelo y
edificaciones y el obtenido por el
método residual (art. 23.2)

Planificacion y Gestion Territorial - Master ICCP -
UPCT



http://climent.eu/Trabajo2/ingresos.htm
http://climent.eu/Trabajo2/ingresos.htm
http://climent.eu/Trabajo2/estatico.htm
http://climent.eu/Trabajo2/estatico.htm
http://climent.eu/Trabajo2/estatico.htm
http://climent.eu/Trabajo2/edificabilidad.htm
http://climent.eu/Trabajo2/estatico.htm
http://climent.eu/Trabajo2/edificabilidad.htm
http://climent.eu/Trabajo2/estatico.htm
http://climent.eu/Trabajo2/ingresos.htm
http://climent.eu/Trabajo2/estatico.htm

@ EL MERCADO DEL SUELO

5. EL VALOR DEL SUELO COMO ACTIVO EN LA ECONOMIA
NACIONAL

La valoracion del suelo o de cualquier bien inmueble que se
analice segun los instrumentos que estipula la legislacion
habrd de tener en cuenta la naturaleza del activo (suelo,
edificio, infraestructura, etc.)

De igual manera se debera en funcion de su uso otorgarle
un enfoque valorador acorde a su finalidad, siendo los
enfoques posibles acordes a las distintas legislaciones:

Inmobiliarias
Catastrales
Hipotecarias
Urbanisticas

Planificacion y Gestion Territorial - Master ICCP -
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EL MERCADO DEL SUELO

5. EL VALOR DEL SUELO
COMO ACTIVO EN LA
ECONOMIA NACIONAL

Fuente:
Diario Expansién

El suelo como activo
contable en el
panorama bancario
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Lunes13agosto 2012 Expansin 15

El Gobierno posibilita que el suelo de
los bancos se valore a precio rustico

INSEGURIDAD JURIDICA/ Fomento no ha prorrogado el anterior régimen de valoraciones de los terrenos ‘urbanizables!
conlo que éstos pasan a costar, a efectos expropiatarios, como si se fueran a destinar a explotaciones agricolas.
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5. EL VALOR DEL SUELO
COMO ACTIVO EN LA
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EL MERCADO DEL SUELO

5. EL VALOR DEL SUELO COMO ACTIVO EN LA ECONOMIA

El suelo y su edificacion en el mercado de la vivienda

Informacidn las 24 hor.

Economia&Pr

en CincoDias com

Wartes 13 o novienrs e 2012 | Cica Diaa|

La venta de casas equivale
ya solo al 21% de todas las
operaciones inmobiliarias

Las compras aumentaron un exiguo 0,9% anual en septiembre
animadas por las ofertas de la banca y los cambios fiscales

La venta de viviendas registré en
soptiembro

cuclones hipotecarias y las adjudicacio-

ranual, hasta sumar L\- 13238 opera-

términos anuales al contabilizarsa
25,986 transacciones, un 0,9%
mis quo en idéntico mes de 2011,
Todo apunta a que las ofertas de
Ia banca y los cambios fiscales

amual..
Los cxpertos explican quo, csta ten-
dencia a perder protagonisma en ¢l con-

clones, de plsas ninevos
no ma.«m variacin nhmm con 12747
ven

La mayor parte de las viviend:
mitidas

que 56 avecinan han

ramente un mercado adn en esta-
do comatoso. De hecho, las com-
praventas de pisos apenas repre-
sontan ol 21% de todas las opera-
ciones inmobiliarias,

antes con una coyun-

LAS CLAVES noe

ximos trans-
nime el mercado,

i s catrbl Jel afi 1673%,

alo largn de a sere histdrica. fueron de renta libre. En total, I venta

Sobre qus ha podido pasar para que  do este 1po dé casas anmentd un 2.9%,

hasta_alcanzar las
operaciones,

on tanto que las o

raciones sobre

wra ccondmica tan  LEVEAUMENTO DE LAS viendas protegigas

adversa, los analistas S :

lo ticnen claro: las 9 Usadass sus ventas aumon-  clescenso del 108%

ofertas de los bancos,  taron un 18% anual y supu-  ruspecio a septiembre

Tos iltimos meses de  wloron ol 50,9% del otal. do 201

n VA al % ca las @ v oo ontrcaron - En tass intermen-
nagos p "

‘cuando estas opernciones 1 ncre.  sna ak\vqur(r)lm de un aho l wumas 12747 azosto),la compraven-
entaROn A 3% o tasa b
poés de una racha negilva de 17 meses, pra en el TRPF puru  rospectoa 2011y coponal 6.2%, frente al repun-

por el i 72% de (s

Nacional de

al margen de i s¢ ha podicdo 0 v
romper csa Lendencia de la disminucion
de s ventas e plocs mes ras mes, ot

en I3 recta final del

g

‘aponas 3.337 casas do pro-

En los nueve primeros.
s,

De liecho, ¢l fin del

delos da
magnitud de esta crisis del ladrillo s of

peso gue thenen

cal a la compra de vl
vienla.

un
mencs y ol 12.8% dol toral.

praventas de vivien.
lan un re-
ceso del 14,6%, En

obiliarias.

Mientras que e 2007, o en of quo
se inicia 1a serie historicn de et esta
Sien, ox vt .14 viviendas no re-
taron nenos del 30% del
m.me:nmu.m..m.Ir‘km.uw,.

plicar a
viniera motivado, sobre todo, por
Jora de los pisos usados, pues Jas com-
ras de inmuchles nuevos se estancaron
cn septiembre cn evmparacion con el
wismo mes de 2011,
Kn conercio, 1a con
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Ast, el 62% de las ventas de vivien-
das cfectuadas en ¢l noveno mes de
2012 se registraron en Andolucis
(5084 operaciones), Comunidad Va

2)y Ma-

esta estadiisticn), e septicmie ya ape-
s supusieron ua quinta parte telu\)
Del total de 1 fincas que cas

ron d pepletari, ko s 1

1.6% en septicmbre en Lasa inte-

-mdu 292). Las comunidadcs que rea-

isados
que nuevos
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El optimismo del ministro Montoro

iy
fruto de e
completan:
biaron de propictario eomo

i de dovaciones, kus 01 permutas y l
ke s e otalzh 140 ope-

e o apartado s engloban o con-

Piblicas, Cristobal | para la
Montoro, asegurd ayer |
que Espafla estd “s
punto do hacer 1a di-
gestion de los excesos
del sector inmobilia-
o, o inaistid en que
 mucho avanza-
do” en ol camine do la
econt-

Que “Espai

rizontakes, ks transmistones s itulo de
isicion, las dacioncs en pago, s gje-

mica. Duranto s
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| Jornadas Unos pre-

Administraciones

| pablicas organizadas
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o, o que sigaificard |

| sitard tomar ms re-
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Canar

lzaron un menor niimero de compra-
ventas de viviendas en'septiembre fue-
ron Navarra (317 operaciones), La
Rioja (330) y Cantabrin (375).

Caidas do precios
Las regiones donde mis 5o incromen-
16 1a compraventa de viviendas en v
fores fnteranuales fueron La Rioj
(+941%), Murcia (+29,7%) y Amgon
(+19,8%), mientras que las que pre-
sentaron las mayores relrocesos fueron

(

Ias urbanas (viviendas y otros inmue
bies de natoraleza rbana), ol total de
fincas transmitidas en septicmbre fue
de 121822, con un descenso del 14%

| destaco,
Montoro valord este
| dato al igual que el
sancamiento de los |
Dancos a través dela |
reforma financiera y
|- sexreacion de acti

¢
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T media del consenso
econdmico sobre la
cada de Ia economia
e 2013 y que cifran

el 7% rvs-
pecto o agosto,

En cuanto a Ia tipologia de 1a3 opera-
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100 un total de 55.930 fincas, un 0;7%
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Laayuda fiscal de pagar Todolo que deben salx:r
elalquileral empl empresariosy trak
se prorrogaunaoriemas  ante Ja huelga PAGINA 1

Nirastroatndel final dela
peor crisis del ladrillo de Espafia

! En los dos anteriores cracs los
precios de las casas bajaron un

[

R. 0. G. Medrid

comienzos del aiio
1008, cuando ya habla
estallado la criss de las
hipotecas subprime en EE UU

| 35%yun21%en términos reales

con este ritmo de ajuste cs
muy probable que la actual
crisis acabe convirtiéndose
en la peor do Ia historia re-

cicnte.
Las dos anteriores so ro-
itad

na evidencia que se babfs
pinchadola burbuja inmobi-
| laria, los precion de la vi-
! vienda empezaron a roducis-
| s¢, aunque de forma suave.
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oo ejemplo Ja rapida co-
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| acferta.
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o cra actual los precios om:
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suaves descenscs, °y es solo
durante el (ltimo sio cuan-
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BBVA Research

de un portal inmo-
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Un estudio elaborad por el
Servicio de Estudios de BEVA
ha comparado lo ocurrido en

Espa
donde
liarios similares y en ¢l con-
cluye que despuds de cinco
aflos 1a evolucion de precios
4 ahara muy parecida.

Asi, Espafia encadena 20
trimestres consecutivos de
descensos cn el precio de la
vivienda, por o quc los pisas
acumulan una depreciacifn

lel 32,2% en términos reales,
segin BBVA Rescarch. El
mismo informe sosticne que

19 del promedio fe-
nmeno exclusivo de Ia cen-
nomia_espatola, sino que
también es compartido por
Sauelospalses curopecs e
Scuelnane o enceenicin
rospugieseros
blaia. Espcificame e
Reino Unido, Dinamrca, fr-
landa y Tolanda se aprecia
como ¢l recorrido del precio
de Ia vivienda es relativa-
‘mente parejo al observado en
Espatla y registra un signifl
eativo deterioro durante los
itimos trimestres. Los ex-
pertos destacan que este fo-

C197%)y Aragbn (15,6%)
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Persiste el
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intensificado 12 crisis de h predecic cudndo ddadu e
deuda en Europa, matiza dificil acceso bajar las casas: “Dependerd

del barrio, imposible dar fe
chas’, coinciden los analistas.
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rehabilitacion, BBVA Re-  : dentro do dos afios se pue-
seacch caleuln que en 201 | dan volver a ver las grfas.
podria tocarse sucloen la | ¥ es que de las mis de
caida do Ia produecién in- | 800,000 viviendas al afio
mobiliaria. Al dondo ya. | que se llegaron 4 iniclar
10 queda apenas stock, se | con la burbuja, Ia recesitn
| ha empezado a edificar t- | ha reducido ese volumen
iamente, por lo que los | & menos de 100.000.

Fuente:
El Economista
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CARTAGENA

Fomento investiga «desorbitantes» sobrecostes en la
autopista a Vera

El Ministerio guiere aclarar los procesos de expropiacion de terreno en las vias de peaje
06.10.12 - 00:53 - EFE | MADRID.

mtumentarina Twest g0 B compartir _ Dvotes & & &

El secretario de Estado de Infraestructuras, Transporte y Vivienda, Rafael Catald, informo ayer de que el
Ministerio de Fomento investiga los sobrecostes «desorbitantes» derivados de las expropiaciones de
terrenos gue estan afrontando 1as concesionarias de 1as autopistas de peaje. entre 1as que se encuentra
Cartagena-Vera

Tras comparecer en la Comision de Fomento del Congreso de los Diputados para explicar el proyecio
de ley de presupuesios de Fomento para 2013, Catala indico que en fodos los procesos que estan en
tramite el Ministerio tratara de defender los intereses del Estado

Asimismo, lamentd que los tribunales hayan valorado -en el caso de las radiales de Madrid- los terrenos
como suelo urbano, una circunstancia que califico de «barbaridad». En este sentido, sefiald que estos
precios son inadecuados a la valoracion real de ese suelo ristico. Por ello, abogd por salvaguardar el
interés general, ya que las concesionarias se encuentran en una situacién compleja que impide
soluciones faciles y directas

En el marco de su comparecencia, indico que cada concesionaria fiene sus circunstancias y que por ello Un coche, cerca de un peaje de la autopista Cartagena-
se tienen que «buscar soluciones singulares a problemas singulares». Hay costes «desorbitantess que Vera, en una imagen de archivo. :: ANTONIO GIL / AGM
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FPuede superarlos 140 millones

El coste de expropiaciones en la
autopista AP-41 ya duplica lo previsto

JALMoledo - migrcoles, 10 de octubre de 2012
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Cuando se adjudico la
autopista se calculé un
gasto de 54,5 millones,
pero sentencias
judiciales ya las han
elevado a mas de 120
millones. Fomento
quiere recurrir estas
subidas por "lesivas"

El Ministerio de Fomento esta intentando sofocar el problema
de las autopistas en quiebra, como la AP-41 Madrid-Toledo,
atacando uno de los focos del problema: el sobrecoste de las
expropiaciones. Y es que solo en el caso de esta autopista
toledana el gasto en este concepto ya se ha duplicado
respecto a lo previsto en el proyecto, y puede llegar a
triplicarse.

En el caso de la AP-41, el decreto del Gobierno Central que
recoge la adjudicacién de la via en 2003 establecia una
estimacion del gasto para compensar a los 1.600 propietarios
de los mas de 11 millones de metros cuadrados afectados
por su construccion en 54 5 millones de euros. El coste
promedio se fijaba en 4,65 euros por metro cuadrado.

Sin embargo, fueron pocos los propietarios que aceptaron
esta oferta, optando la gran mayoria por pleitear con la
concesionaria en los tribunales. El argumento principal de los
afectados es que el precio ofrecido no tenia en cuenta las
expectativas de revalorizacién urbanistica en el futuro de los
terrenos expropiados, aungue fueran rasticos. Y esto fue

aceptado por la Sala de lo Contencioso del Tribunal Superior de Justicia de la regidn, que en varias

sentencias fue aceptando revalorizaciones hasta de 23 euros por metro cuadrado. Con las

sentencias, el valor del suelo afectado llegaba a un promedio de 13 euros por metro cuadrado, casi

el triple de lo calculado inicialmente.

Planificacién y Gestion Territorial - Master ICCP -
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La Tribuna deToledo.es

Yolanda Lancha
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Mié 14 1917 15% 5 km/h
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Vie 16 19 /10 35% 15 kmih

Fuente: La Tribuna de Toledo
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Fomento investiga las expropiaciones que

Fomento lleva a los tribunales las han agravado la crisis de las autopistas
"lesivas" 1aci del
€s1vas eXpr0p1a010neS € l1as = El ministerio recurrird las valoraciones de los terrenos de las nuevas vias de acceso a Madrid
. .
autoplstas en qulebra = E| departamento busca “solucienes singulares™ para las concesionarias con problemas
@ Mis noticias sobre: infraestructura, ministerio de fomento CRISTINA GALIN 47
Archivado en:  Ministerio de Fomento  Crisis econdmica  Expropiaciones  Rafael Catald Polo
Infraestructuras del transporte Recesidn econdmica  Autopistazs  Congreso Diputados  Deuda plblica
El Ministerio de Fomento esti planteando en los tribunales los sobrecostes que supusieron las -
expropiaciones de los terrenes sobre los que se construyeron las autopistas de peaje que
actualmente afrontan problemas financieros o se han declarado en quiebra. n o | El Ministerio de Fomento anuncic este viernes que esta investigando los
Y - "desorbitados” impor‘tes que s5e pidieron por las expropiaciones de
"Estamos acudiendo a los tribunales y planteando declaraciones de - ! ) ) ) .
R ) . . terrenos realizadas para construir las autoplstas de peaje que estan en
lesividad", indicd el secretario general de Infraestructuras, Gonzalo Ferre ﬁ 0 ) ) "
quien apuntd que algunas de estas expropiaciones se pagaron a importes riesgo de quiebra. El departamento que dirige Ana Pastor ha detectado
"hasta veinte o treinta veces" superiores a los estimados A 0 indemnizaciones a los propietarios entre 20 y 30 veces superiores a las
. = ~ valoraciones de sus técnicos, sobre todo en el caso de las radiales Que
El secretario de Estado de Infraestructuras, Rafael Catala, ya indico el B (& ic

dan acceso a Madrid, por lo que recurrira esas expropiaciones en los

pasado viernes que Fomenio trabaja en los procesos aln abiertos en los _ B o
tribunales para que sean declaradas "abusivas”.

tribunales sobre los justiprecios de algunas de esias expropiaciones, para gue se basen en ofros

argumentos juridicos y no generen importes tan altos para las concesionarias . )
En el caso de las sentencias firmes. Fomento poco puede hacer. Pero el

= Imprimir
ministerio esta determinado a recurrir el resto, silo considera lesivo para
Fuente: los intereses del Estado. segun informé el secretaric de Estado de
T A H Infraestructuras, Rafael Catala, en una comparecencia en el Congreso
Expansion, El Pais P °

para explicar los presupuestos del departamento para 2013. Catala no
dic cifras sobre la cuantia que puede estar en juego en esos recurscs.




