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Presentacion del informe

Presentamos la sexta edicion
del Informe de la Construccion
en Navarra, ¢ orrespondiente al
ejercicio 2011.

Como vya se apuntaba en las
previsiones del informe del ano
anterior, 2011 ha supuesto el
cuarto ano consecutivo de con-
traccién para el sector.

A la crisis financiera internacio-
nal y al proceso de ajuste en el
sector inmobiliario residencial
en Espana, se ha sumado una
aguda crisis de la deuda sobe-
rana, que alcanzé su maxima
intensidad en el cuarto trimestre
de 2011, fecha en las que la
deuda espanola marcé maximos
histoéricos en su diferencial con
el bono aleman, situandose

por encima de los 400 puntos
béasicos. En este contexto de
retroalimentacion entre el riesgo
soberano, el riesgo bancarioy la
pérdida de impulso econémico,
se produjeron fuertes tensiones
en los mercados financieros
con importantes dificultades de
las entidades de crédito para
captar fondos de los mercados
de renta fija y en el interbanca-
rio y, como consecuencia, un
endurecimiento adicional en las
condiciones de financiacion del
sector privado.

El efecto de estas fuerzas sobre
el mercado de la vivienda son
bien conocidas: nulo acceso a la
financiacion tanto de los promo-
tores como de los adquirentes
de vivienda, desaparicion de la
demanda, calda de precios y
acumulacién de stocks pendien-
tes de venta. Por su parte, el

endurecimiento de los planes de
austeridad presupuestaria pues-
tos en marcha con el objetivo

de cumplir los compromisos de
déficit ha supuesto la practica
paralizacién de la inversién en
nuevas infraestructuras, lo que
ha puesto “contra las cuerdas”
al segmento de la obra civil.

Como ya se apuntaba

en las previsiones del informe anterior,

2011 ha supuesto el cuarto afo consecutivo
de contraccion para el sector

A nivel macroeconomico, el
crecimiento de la economia
espanola en el conjunto de
2011 fue del 0,7%. A pesar

de que este resultado mejora
notablemente el -0,1% del ano
2010, su evolucion fue de mas
a menos, comenzando el ano
con un incremento del 1,5% vy
moderandose hasta el estanca-
miento en el tercer trimestre y
una reduccién del -0,3% en el
cuarto, anticipando una contrac-
cion de la actividad econdmica
y una nueva recesion. Detras
de esta evolucién se encuentra
una contraccion de la demanda
interna (del -1,3%), que se expli-
ca por la contribucion negativa
de la inversion en construccion
y por el retroceso del consumo
publico.

El aspecto méas dramatico ha
sido el comportamiento del
mercado laboral. Lejos de esta-
bilizarse como se habia previsto
a principios de ano, durante

la segunda mitad del ejercicio



se precipité la destruccion de
empleo. A nivel estatal, segun
datos de la EPA, al término del
ano 2011, se habrian alcanzado
los 5.274.000 desempleados, ci-
fra que se corresponde con una
tasa del paro del 22,9%. Duran-
te el 2011, 577.000 personas se
convirtieron en desempleadas.

En 2011, la EPA situa el total de parados en nuestra
Comunidad en 42.500 personas, con lo que la tasa
de paro es del 13,82%, la segunda mas baja de Espafa
tras el Pais Vasco.

En Navarra, el PIB generado

en el ano por nuestra Comuni-
dad registra un crecimiento del
1,5%, acelerando ligeramente
tras el 1,2% estimado en 2010.
Como ocurre en el Estado, hay
que diferenciar la evolucion del
primer semestre, con crecimien-
tos intertrimestrales del 0,5% vy
una tasa interanual del 1,9%, y
el segundo semestre, donde se
produce una desaceleracion que
sitla las tasas intertrimestrales
enel0,1% yel-0,3% y la media
interanual en el 1,1%.

La EPA situa el total de para-
dos en nuestra Comunidad en
42.500 personas, con lo que la
tasa de paro es del 13,82%, la
segunda mas baja de Espana
tras el Pais Vasco.

La evolucién del sector de la
construccién, tanto a nivel
europeo y nacional como en la
Comunidad Foral de Navarra,
ha sido inferior al global de la
economia.

Si la situacion de la economia es-
panola es delicada, la del sector
construccion en particular sélo
puede calificarse de critica. En
tan solo tres anos (2008-2010), el
sector se ha reducido a la mitad,
tanto en términos de produccién
como de empleo. Incluso tras ha-
ber experimentado una contrac-
cién de esta magnitud, siguen
sin aparecer indicios de cambio
de tendencia: para el 2011 la
caida ha sido del -19% vy para el
2012 se estima otro -9% mas. La
estabilizacion, que podria llegar
en el 2013, serd aun muy fragil,
ya que todavia estaria sustentada
por un mercado muy polarizado:
coexistirfan, por un lado algunos
segmentos de edificacion que ya
han sufrido la fase méas extrema
del reajuste, y por otro, sectores
de ingenieria civil en los que la
crisis tiende a alargarse.

En edificacion residencial, el
ano 2011 acaba sin dar muestras
de recuperacioén de las ven-

tas ni de estabilizacion de los
precios, de manera que el stock
de vivienda apenas desciende.
Este "atasco residencial” sigue
obstaculizando la promocion de
nuevas viviendas a corto plazo
e, indirectamente, ralentizando
también la rehabilitacién. El
panorama inmobiliario de 2012
podria mejorar algo con la previ-
sible clarificacion de la situacion
fiscal de la vivienda, pero en
términos de actividad construc-
tora la perspectiva es sélo de
estancamiento (-0,1%). Habra
que esperar a 2013-2014 para
presenciar avances minimos (so-
bre el +2,5%), en un escenario
en el que tan solo resta activo



el sector privado y en el que no
hay motivos para esperar volu-
menes superiores a las 100.000
viviendas al ano.

Navarra presenta una evolucion
muy distinta a la del Estado y el
numero de viviendas iniciadas
en 2011 (4.893 viviendas) se
sitla un 70,5% por encima de
las contabilizadas en 2010 (2.870
viviendas), frente a la nueva
caida del -29,8% a nivel nacional
(86.957 viviendas). Este hecho,
que supondrd una recuperacion
del valor anadido en los proxi-
mos meses, viene propiciado
por los concursos de suelo para
vivienda protegida licitados a
finales de 2010 por el Gobierno
de Navarra y el Ayuntamiento de
Pamplona, y la Ley 6/2009 de
Medidas Urgentes en materia
de Urbanismo y Vivienda.

Este importante incremento de
actividad suscita algunas dudas
ya que no se ha basado en una
recuperacion efectiva de la de-
manda, que en muchos casos,
y basicamente en la Vivienda de
Precio Tasado, ha dado sintomas
de debilidad, sino en la oportu-
nidad brindada a los promotores
privados por los concursos de
suelo mencionados.

A nivel estatal, la edificacion no
residencial también esta a la es-
pera de una mejora en la econo-
mia general como paso previo a
plantearse nuevos proyectos v el
periodo 2011-2012 todavia sera
muy recesivo (sobre el -10%
anual). Senalar que dentro de los
diferentes planeamientos, existe
una notable cantidad de superfi-

cie no residencial a la espera de
ser absorbida que influye negati-
vamente sobre el calendario de
recuperacion y sobre su poten-
cial intensidad. Asimismo, la per
cepcién de riesgo pals se hace
sentir en un mercado en el que
abunda el inversor extranjero.
Las previsiones para 2013-2014
oscilan sobre el +1,5% anual, to-
davia muy lejos de significar un
retorno a los niveles de produc-
cion habituales del sector.

La ingenieria civil es el sector
con mas incognitas para su futu-
ro a corto y medio plazo. El aho
2011 esta siendo un ejercicio
muy destructivo (-35%) como
consecuencia de la contundente
reduccion de la inversion publica
en infraestructuras. Para el

2012 el panorama no mejora en
absoluto (-24%) ya que, ademas
de la fuerte disminucion de
obras promovidas por la Admi-
nistracién Central, en el 2012 se
registraran retrocesos parecidos,
o tal vez mayores, esta vez por
parte de las Administraciones
Autondémicas. Para el horizonte
2013-2014, la caida se podria
volver menos extrema (sobre

el -4% anual), si bien no se
debe descartar que un eventual
empeoramiento de la crisis de
deuda europea podria conducir
al gobierno a una parada —esta
vez completamente literal- de la
inversion en infraestructuras.

En Navarra, la obra civil modera
ligeramente su perfil contractivo,
gracias a las licitaciones en los
primeros trimestres del ano,
especialmente en urbanizacion
y carreteras. La Unica esperanza
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Este importante incremento de actividad suscita
algunas dudas ya que no se ha basado en una
recuperacion efectiva de la demanda, que, en muchos
casos y basicamente en la Vivienda de Precio Tasado,
ha dado sintomas de debilidad.

de que se inicie la recuperacion
se centra en el Tren de Altas
Prestaciones, TAP incluido en
los planes de reactivaciéon Plan
Navarra 2012. Ya ha sido adjudi-
cado el primer tramo compren-
dido entre Cadreita-Villafranca,
iniciado a finales del pasado
ejercicio, y su continuidad con el
tramo Castején — Cadreita, que
se iniciara en el verano de 2012.

La necesidad de ajuste de la
deuda de la Comunidad Foral,
hecha publica por el Gobierno de
Navarra en septiembre del 2011,
ha tenido consecuencias gra-
ves para la actividad del sector.
No solamente por sus efectos
practicos sino sobre todo por

la incertidumbre que provoca
desconocer el futuro a corto o
medio plazo.

Los recortes anunciados se
concretaron en dos puntos
fundamentales. Por un lado, se
aprobo la Ley Foral 14/2011 de
de modificacion de la Ley Foral
22/2010, de 28 de diciembre,

de Presupuestos Generales de
Navarra para el ano 2011, y de la
Ley Foral 24/1996, de 30 de di-
ciembre, del impuesto sobre so-
ciedades. El objetivo perseguido
era doble: una mayor flexibilidad
en la gestion de los recursos
publicos vy la posible modifica-
cion de contratos que permita la

reduccion de sus prestaciones
o la ampliacién del plazo para su
ejecucion. Esto afecta principal-
mente a las empresas cons-
tructoras y de obra publica, mas
dependientes de contratos con
las Administraciones Publicas.

La obligada austeridad econdmi-
ca se plasmo en el Decreto-Ley
Foral 1/2011, de 6 de octubre,
por el que se aprueban diversas
medidas para el cumplimiento
del objetivo de déficit. Esta,
férmula legal, muy poco utilizada
hasta el momento, ha permitido
al Gobierno de Navarra recortar
el presupuesto del ejercicio
2011

En lo que compete a la Conseje-
ria de Fomento y Vivienda, la Ley
6/2009 de Medidas Urgentes en
materia de urbanismo y vivienda
ha centrado la mayoria de los re-
cortes. Se ha adelantado el final
del periodo de vigencia de parte
de las medidas, antes de agotar
el plazo establecido (31 de
diciembre 2011): la eliminacién
de las subvenciones por rehabili-
taciéon de vivienda, la subvencién
extraordinaria para la rehabili-
tacién interior de viviendas, la
subvencién por rehabilitacion en
apoyo a la eficiencia energética
en edificios y viviendas y a la
domdtica.

En junio de 2011 comenzé a fun-
cionar el “Censo de Solicitantes
de Vivienda Protegida’ herra-
mienta que articula el acceso y
los procesos de adjudicacién de
vivienda protegida. Las sucesi-
vas convocatorias han puesto de
manifiesto, ademas de defectos



de funcionamiento solventa-
bles, la extrema debilidad de la
demanda de vivienda protegida,
especialmente VPT.

Es significativo el trasvase de las
preferencias de los adquirentes
de la compra venta de vivienda
al alquiler, reflejo del empeo-
ramiento econémico general y
de la precariedad laboral que
retrasan la decision de compra
de vivienda y la sustituyen por el
arrendamiento.

Este hecho va a provocar que
durante el 2012, la Administra-
cion se vuelque en configurar
una politica de alquiler méas
definida, con mayores garantias
y ampliar su cobertura para la
creciente demanda de vivienda
protegida en régimen de arren-
damiento. Todo esto tendrd, sin
duda, consecuencias directas
en la promocion de vivienda en
compraventa, tanto en su ver
sion protegida como libre.

A nivel estatal, los méas severos
ajustes y recortes presupuesta-
rios han tenido que esperar a la
constitucién del nuevo gobier
no nacido tras las elecciones
generales del 20 de noviembre
y las reformas mas profundas se
afrontaran durante el ano 2012.

En esta edicion, el informe ha
sido realizado por la Asociaciéon
de Constructores Promotores
de Navarra (ACP), la Asocia-
cion Navarra de Empresas de
Construccion de Obras Publi-
cas (ANECOP) y la Cdmara de
Contratistas de Navarra (CCN),
quedando representada la tota-

lidad del sector a través de sus
asociaciones empresariales.

Volvemos a incorporar una esta-
distica de valores de tasacion de
viviendas en Pamplona y Comu-
nidad Foral Navarra, elaborada
por Tasaciones y Consultoria
S.A., que aporta valiosos datos
sobre la evolucion de precios,
variable en la que las estadis-
ticas siempre han sido muy
cuestionadas.
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Es significativo el trasvase de las preferencias

de los adquirentes de la compra venta de vivienda al
alquiler, reflejo del empeoramiento econdmico general
y de la precariedad laboral que retrasan

la decision de compra de vivienda v la sustituyen

por el arrendamiento.

El presente informe refleja con
datos concretos la evoluciéon
del sector en el ultimo ejercicio
situando a la construccién ante
un importante reto de reestruc-
turacién y de redimensiona-
miento.

Este nuevo escenario implica
girar el patréon de crecimiento
hacia otro mas sostenible, en el
que la innovacién y las nuevas
tecnologias, junto a criterios de
eficiencia energética y medio-
ambiental, cobren protagonismo
en el sector.
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El sector de la construccion en Europa vy Espana 2011

Lo que a principios de ano se
interpretaba como el inicio de
la recuperacion de sector y el
final de uno de los periodos mas
negativos en su historia recien-
te, no se ha podido mantener

a lo largo del ejercicio. EI 2011
acaba finalmente con un indi-
ce de produccion negativo del
-0,4% en la zona euro, que no
obstante mejora sensiblemente
el -72% del afno 2010 (datos de
Euroconstruct).

La previsién para 2012, acorde
con el nuevo enfriamiento de la
economia del continente, apunta
hacia un volumen de produccién
fluctuando entre el estancamien-
to (+0,5%) o una ligera recesion
(-0,3%). Se prevén retrocesos
todavia importantes en paises
como lIrlanda, Portugal, Grecia

Habran sido cinco afos de recesion consecutivos
(2008-2012) en los que se ha acumulado un descenso
de produccion de alrededor del 17,7%, que sin duda
deja una profunda huella en el sector

y Hungria, aunque en todos los
casos de menor entidad que en
el ejercicio previo.

Se confia en que la tendencia
negativa se interrumpa en 2013
y 2014, con crecimientos res-
pectivos del +1,6% vy +2%.

Habran sido cinco anos de rece-
sion consecutivos (2008-2012)
en los que se ha acumulado

un descenso de produccion de
alrededor del 17,7%, que sin
duda deja una profunda huella
en el sector. Por paises los com-

Evolucidn de los distintos subsectores en el mercado europeo
Indice de produccion a precios constantes, base 2006=100

portamientos son bien dispares
y coexisten casos como el de
Alemania, que en el mismo pe-
riodo consigue incrementos del
13,1%, con otros como Grecia y
Espana, en los que el sector se
reduce a la mitad y el extremo
de Irlanda que contabiliza una
pérdida de casi el 74% de la
produccioén.

En lo que se refiere al numero
de empleados, la zona euro aca-
ba el ano con un retroceso del
-4,5% en el nimero de ocupa-
dos en el sector.

Fuente: ITeC - Euroconstruct noviembre 2011
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La industria de la Construcciéon en Europa 2011
miles de millones de euros

Fuente: AMECO (Anual Macroeconomic Database Construction)
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Distribucion de la inversidon en construccion en la UE-27. 2011

Fuente: AMECO
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Por subsectores, la edificacion
residencial es el que mejor com-
portamiento ha tenido en 2011,
con un crecimiento del 2,7%,
tras las importantisimas caidas
del los ejercicios precedentes.
Las expectativas para el ano 2012
son méas modestas, se espera un
avance del 1,8% y una mejora en
2013 y 2014, con recuperaciones
del 3,6% para cada ejercicio.

La edificacion no residencial no
tiene expectativas de reencon-
trarse con el crecimiento hasta el
ano 2013 debido a las dudas que
genera la situacion econdémica
general. Para la obra civil se man-
tienen las previsiones recesivas
al esperarse la revision a la baja
de la inversiéon en muchos paises
de Europa. El subsector cierra

el ano 2011 con un retroceso en
la produccién del -3,3% v la ten-
dencia continuara en 2013 con
una estimacion del -2%.

De acuerdo a la inversién del
sector de la construccion, Espana
fue el cuarto pais europeo, por
detras de Alemania, Francia e
[talia, en términos absolutos, su-
poniendo su inversién el 11,35%
del total de la UE-27 Los cinco
primeros paises europeos (los
cuatro citados mas Reino Unido)
representaron en 2011 el 71% de
la produccién de los 27 integran-
tes de la Unién.

El peso de la inversion en cons-
truccion respecto al PIB nacional
repunta ligeramente respecto

al ano anterior. En el siguiente
mapa se aprecia que, en 2011,
ésta supuso el 14,1% del PIB
en Espanfa, la mas elevada de
Europa.
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Peso de la Inversiéon
en construccion respecto al PIB

Fuente: AMECO
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En Espania, la actividad eco-
némica registrd una caida
intertrimestral del -0,3% en el
cuarto trimestre de 2011, tras

el crecimiento nulo del tercero.
Pese a esta caida del PIB en

los Ultimos meses del ano, la
actividad aumenté un 0,7% en
el conjunto de 2011. La razén de
este comportamiento hay que
buscarla en la caida de la de-
manda nacional, que fue mucho
mas acusada de lo previsto y
que pone de manifiesto la debi-
lidad de los fundamentos sobre
los que se sustenta el inicio de
la recuperacion.

En cuanto a la construccién,
en 2011 el VAB del sector se
contrajo un -3,8% en relacion
al ano anterior. La intensidad

La construccion en
Espana continua
siendo la actividad
con los registros de
decrecimiento mas
intensos del cuadro
macroeconomico

del descenso de actividad fue
muy inferior a la de los ejercicios
precedentes (-7,8% en 2010 y
-6,2% en 2009) y se mostro re-
lativamente constante a lo largo
de todo 2011. La construccién
continda siendo la actividad con
los registros de decrecimiento
mas intensos del cuadro ma-
croecondémico

Por el lado de la demanda, la
inversion en construccién des-
cendié un -174% en el cuarto
trimestre, con un agravamiento
de las caidas tanto en su com-
ponente residencial como, sobre
todo, en el de otras construccio-
nes (-25,4%), resultado peor in-

Evoluciéon comparada PIB nacional / VAB Construccion

cluso que el observado durante
la recesion de 2009. EI motivo
es fundamentalmente por el
recorte de gasto en obra publica.
Pese a este agravamiento a final
de ano, la caida de la inversién
en construccién en todo el ano
2011 fue mas moderada que en
2010 (-8,1%).

De acuerdo a la Encuesta de
Poblacién Activa (EPA), Espana
cerrd el Ultimo trimestre de 2011
con una tasa de paro del 22,9%,
superior en 2,6 puntos porcen-
tuales a la de 2010, y la maés alta
de las economias avanzadas. Por
su parte la ocupacion registra
una tasa de variacion del -3,3%
en el ano, mientras que el nu-
mero de parados lo hace en un
12,3%.

Fuente: INE, Contabilidad Nacional de Espafia
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Los efectos de los planes de austeridad aprobados
por el Gobierno se han trasladado con gran rapidez

al mercado de la ingenieria civil, en donde se aplican

todo tipo de mecanismos para contener el gasto

Visados Obra Nueva de Uso Residencial

Fuente: Ministerio de Fomento
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Nuevamente, el sector de la
construccién sufrié especial-
mente el deterioro del empleo.
El nimero de ocupados en

el sector, que ya en 2009 se
redujo un -23% y un -12,8% en
2010, disminuy6 un -18,8% en
2011(295.600 personas), fijando-
se el total de ocupados en 1,28
millones de personas. Los para-
dos en el sector representaban
en el Ultimo trimestre de 2011
el 8,6% del total de parados en
Espafa y se alcanza la cifra de
452.700 personas.

Los indicadores de actividad
también denotan la fuerte
contraccion del sector en 2011.
El pardn de la demanda, la
crisis financiera y la descon-
fianza de los consumidores en
el sector ha obligado a retrasar
promociones en curso o inclu-
S0 a paralizarlas, iniciandose
en el conjunto del ano un total
de 86.957 viviendas, con una
reduccion del 29,8% respecto al

2005 2006 2007 2008 2009

ano 2010. Pero la dimensién de
la crisis muestra su crudeza al
comparar las 760.168 viviendas
iniciadas en 2006 y las 615.976
iniciadas en 2007 con la activi-
dad de 2008 (328.490), 2009
(159.284), 2010 (123.888) y 2011
(86.957), suponiendo una caida
del -88,6% respecto a maximos.

En 2011 la vivienda protegida pre-
senta un comportamiento mucho
mas negativo que el registrado
para la vivienda libre, y el numero
de viviendas iniciadas no pasa

de las 35.001 unidades, con una
contraccion del -42,4% respecto
al ejercicio 2010 y de un -61,3%
respecto a maximos. La vivienda
libre, que ya ha sufrido un severo
castigo al inicio de la crisis,
presenta una contraccion en el n°
de iniciadas del -17.6%.

Los visados de direcciéon de
obra nueva residencial autori-
zados durante 2011 se reducen
un -14,6% respecto al ejercicio

2010 2011

anterior, contabilizando 78.286
visados. Lejos quedan los
865.561 visados contabilizados
en el ano 2006

Los efectos de los planes de
austeridad aprobados por el
Gobierno se han trasladado

con gran rapidez al mercado

de la ingenieria civil, en donde
se aplican todo tipo de meca-
nismos para contener el gasto:
se ralentizan los proyectos en
marcha, se seleccionan estric-
tamente los proyectos nuevos y
se descartan nuevos proyectos
de envergadura. Con ello, la
licitacion oficial de obra publica
ha experimentado una drasti-
ca reduccion del -46,1%, que
sumado al fuerte recorte aplica-
do en 2010 (-38%) ocasiona en
estos dos Ultimos ejercicios una
contraccion del -66,6%, pasan-
do de los 35.342,9 millones de
euros licitados en 2009 a los
exiguos 11.813,1 millones en el
pasado ejercicio.
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Oferta

El PIB generado por la economia
Navarra registra un crecimiento
real del 1,5% en 2011, acele-
rando ligeramente tras el 1,2%
estimado en 2010. Como en el
caso de la economia espanola,
su evolucion a lo largo del ano
va de més a menos y lo que

en el tercer trimestre fue un
practico estancamiento (+0,1%),
se convierte en el cuarto en una
contraccion del -0,3%, conver
giendo con los guarismos obte-
nidos a nivel nacional. Recordar
que en este mismo periodo de
tiempo la economia nacional
sitUa su tasa de variacion en el
0,7%, superando el crecimiento
negativo del -0,1% registrado

el ano anterior y con el mismo
perfil de desaceleracion en el
segundo semestre del ano

Como en el caso de la economia espanola, su
evolucion a lo largo del aflo va de mas a menos

y, lo que en el tercer trimestre fue un practico
estancamiento (+0,1%), se convierte en el cuarto en una

contraccion del -0,3%,

Las ramas constructoras acen-
tdan la contraccion, al pasar del
-2,4% en 2010 al -2,9% en 2011,
aportando al crecimiento agre-
gado tres décimas negativas.

La formacion bruta de capital
fijo acentua la senda contractiva
al pasar de un-1,5% al -1,9%
en 2011, motivado por la caida
observada en la inversién de
bienes de construcciéon que se
sitla en el -3,1%, cinco décimas
mas negativa que en el gjercicio
precedente.

Evolucion de las Principales Magnitudes del Sector

Aunqgue la edificacion residen-
cial es el subsector que mas

ha sufrido el ajuste de la crisis
en los Ultimos anos, en 2011

se observa una importante
recuperacion en los indicadores
adelantados. El numero total de
viviendas iniciadas fue un 70,5%
superior a las iniciadas en 2010,
cerrando el ano con un total de
4.893 viviendas, frente a las
2.870 del ano anterior. Para el
presente ejercicio de 2012 y pro-
yectando las viviendas iniciadas

Fuente: Instituto de Estadistica de Navarra

VAB de la construcciéon. Evolucion anual.
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Para el presente ejercicio de 2012 y proyectando las
viviendas iniciadas en el primer trimestre, se espera
alcanzar al final de afo la cifra de 2.500 viviendas.

Tasas de Variacion Valor afiadido bruto pb. Construcciéon

Fuente: Contabilidad Trimestral de Navarra. Instituto Navarro de Estadistica
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en el primer trimestre, se espera
alcanzar al final de afo la cifra de
2.500 viviendas.

De las viviendas iniciadas en
2011, casi un 70% son vivien-
das protegidas, que doblan su
volumen respecto a las iniciadas
el ano anterior, mientras que la
vivienda libre experimenta un
incremento del 21,2%

El indicador de viviendas ter
minadas rompe la tendencia
negativa que venia mostrando
desde el ano 2008 y presenta un
incremento del 15,3% respecto
al anterior
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Viviendas iniciadas y terminadas en Navarra. Serie Histérica

Fuente: Departamento de Vivienda y Ordenacion del Territorio
del Gobierno de Navarra y Colegio Vasco Navarro de Arquitectos.
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De las viviendas iniciadas en 2011, casi un 70% son
viviendas protegidas, que doblan su volumen respecto
a las iniciadas el aflo anterior, mientras que la vivienda
libre experimenta un incremento del 21,2%
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Fuente: Departamento de Vivienda y Ordenacion del Territorio del Gobierno de Navarra y Colegio Vasco Navarro de Arquitectos.

VIVIENDAS INICIADAS VIVIENDAS TERMINADAS

iores Protegidas Ota 1ores Proteglidas Ota

2004 6.742 2.924 9.666 4.712 595 5.307
2005 6.577 3.651 10.228 4.41 2.185 6.596
2006 7.646 2.986 10.632 6.231 2.760 8.991
2007 5.980 1.046 7.026 6.016 1.783 7.799
2008 3.148 2.878 6.026 5.632 2.940 8.751
2009 1.049 1.465 2514 3.894 2.843 6.737
2010 1.250 1.620 2.870 1.738 1.5650 3.288
20M 1515 3.378 4.893 1.191 2.599 3.790
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Viviendas iniciadas en Navarra por comarcas en 2011

Fuente: Departamento de Vivienda y Ordenacion del Territorio del Gobierno de Navarra

Total Protegida Total Libre
Comarca de Pamplona 2825 1226 892 531 3.717 1.757
Comarca de Tafalla 14 60 89 88 103 148
Ribera de Tudela 337 396 80 102 417 498
Ribera del Ebro 22 4 62 69 84 73
Tierra Estella 8 22 17 186 125 208
Valles Cantébricos 56 59 120 M 176 170
Valles Pirenaicos 16 0 56 37 72 37
Valles Precantabricos 56 4 54 81 110 85
Valles Prepirenaicos 44 2 39 38 83 40
Total Navarra 3.378 1.773 1.509 1.243 4.887 3.016

Viviendas iniciadas en Navarra por comarcas en 2011, % sobre el total

Fuente: Departamento de Vivienda y Ordenacion del Territorio del Gobierno de Navarra
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Por zonas geogréficas, sigue
destacando la importancia de
la Comarca de Pamplona que
concentra el 76,1% de las vi-
viendas iniciadas en 2011 frente
al 58,3% que suponia en 2010.
Esto significa que el importan-
tisimo incremento de actividad
experimentado en 2011 se ha
concentrado basicamente en
Pamplona y Comarca

En el caso del mercado de
vivienda protegida, el peso de
Pamplona y Comarca alcanza

el 83,6% del total de iniciadas

y el 59,1% si nos referimos al
mercado de vivienda libre. Por
zonas vy tipologia de viviendas, el
comportamiento de las distintas
areas es muy dispar. En 2011,
los principales incrementos
(aparte de lo ya comentado
sobre Pamplona y Comarca) se
centran en el norte de Navarra,
con crecimientos destacados en
las zonas de Valles Pirenéicos,
Prepirenaicos y Precantabricos
y los importantes descensos en
las zonas Media y Sur (Tafalla,
Estella y Tudela).

La paralizacion de la
inversion publica, tanto
en la creacion de nuevas
infraestructuras, como el
mantenimiento y mejora
de las ya existentes,
hipoteca seriamente el
crecimiento econdmico
de los proximos anos.

Tras la incipiente recuperacion
en el numero de viviendas ini-
ciadas por habitante registrada
en el ejercicio 2010, con cifras
negativas a nivel del estado
(-22,50%), pero con avances en
algunas Comunidades Auténo-
mas, el ejercicio 2011 vuelve

a ser muy negativo, con una
reduccion del -31,5% en este
indicador y fuerte contracciéon
en 14 de las 17 comunidades
autonomas. Tan solo presentan
guarismos positivos Navarra,
Pais Vasco y Madrid.

Durante el ano 2011 la crisis
sigue reflejadndose en la obra
publica, cuya situacion es, de he-
cho, insostenible y sin visos de
recuperacion. Se hace impres-
cindible adoptar medidas alter
nativas para paliar esta situacion
limite, ya que los efectos sobre
el sector seran muy severos.

Se reducird aun més el empleo
en el corto plazo y se compro-
metera muy negativamente la
capacidad de crecimiento de la
economia en el medio y largo
plazo. La licitacion de las diferen-
tes Administraciones Publicas
es practicamente nula. Sirva

de ejemplo que el Gobierno de
Navarra Unicamente ha sacado
a concurso los dos subtramos
del TAP y la conservacion de los
distritos, todo ello de caracter
plurianual.
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La paralizacion de la inversion
publica, tanto en la creacion de
nuevas infraestructuras, como el
mantenimiento y mejora de las
ya existentes, hipoteca seria-
mente el crecimiento econé-
mico de los préximos anos. La
promocion de infraestructuras
estimula la iniciativa empresarial
privada, que a su vez amplificard
su repercusioén en el conjunto de
la economia.
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Viviendas iniciadas por 1.000 habitantes

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos del INE y del Ministerio de Fomento
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Evolucidén de la Licitacion Oficial en Navarra (Datos definitivos en miles de euros)

Fuente: Camara de Contratistas de Navarra

TOTAL LICITACION OFICIAL 387.430,4 790.404,2 575.721,9 685.842,4 791.975,0 301.989,5 334.156,9
VIVIENDA 1.983,1 835,1 333,4 54.340,0 41.281,4 40.864,7 1.098,8
DOCENTE 13.404,3 34.273,3 30.743,0 43.7977 65.078,0 23.2571 9.596,3
SANITARIA 14.380,3 7.165,9 10.611,9 71.335,3 1156.895,1 12.900,3 1.682,7
DEPORTIVA 25.035,6 56.460,8 13.632,4 25.326,5 91.000,0 13.5656,2 2.875,6
REPARACION 22.274,6 11.256,6 15.283,6 19.0779 42.630,0 38.496,6 27.118,3
RESTO 22.349,1 79.8477 112.462,8 82.413,8 137.379,1 35.574,4 20.146,6
TOTAL EDIFICACION 99.427,0 189.839,4 183.067,1 296.291,2 493.263,6 164.649,3 62.518,3
URBANIZACION 162.345,5 252.940,9 136.045,3 177675,8 97521,3 68.026,2 79.100,4
HIDRAULICA 70.270,0 124.799,6 74.610,0 130.904,3 81.534,6 34.878,7 42.860,5
CARRETERAS 51.775,7 190.732,4 141.075,2 62.088,5 108.041,5 20.029,8 54.165,0
RESTO 3.612,2 32.091,9 40.924,3 18.882,6 11.614,1 14.405,6 956.5612,7
TOTAL OBRA CIVIL 288.003,4 600.564,8 392.654,8 389.551,2 298.711,4 137.340,2 271.638,6

Licitacion Publica por organismo

Evolucion de la Licitacién Oficial en Navarra

Fuente: SEOPAN
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Demanda

La compraventa de viviendas
presenta el mismo perfil obser-
vado en otros indicadores eco-
némicos. Tras los fuertes ajustes
registrados en los anos 2008 y
2009, la demanda de viviendas
toma& un ligero respiro en 2010
con un repunte del 5,4%, para
volver a una situaciéon claramen-
te contractiva en 2011, ejercicio
en el que la compra-venta de
viviendas vuelve a caer con
fuerza (-170%). La restriccion
de acceso al crédito, unida al in-
cremento del desempleo, sigue
incidiendo negativamente en la
capacidad de endeudamiento de

los particulares, en la obtencion
de financiacién y por tanto en la
demanda de viviendas.

En Navarra, el nimero de opera-
ciones de compraventa en 2011
se situd en 4.526, un -22,8%
respecto al ano anterior, lo que
supone un comportamiento mas
negativo que el del conjunto

nacional. El comportamiento

de la vivienda nueva en 2011

es mas negativo que el de la
vivienda usada, con retrocesos
respectivos del -32,6% vy del
-75. Con ello, la proporcién de
compraventas de viviendas nue-
vas y usadas se iguala conside-
rablemente situandose 53,2% vy
46,8% respectivamente.

La restriccion de acceso al crédito, unida al incremento
del desempleo, sigue incidiendo negativamente en la
capacidad de endeudamiento de los particulares, en la
obtencion de financiacion y por tanto en la demanda

de viviendas

Actividad Inmobiliaria de vivienda (compraventas registradas)

Fuente: Estadistica Registral Inmobiliaria

Afo 2011 Afo 2010

ANDALUCIA 74.039 39.690 34.349 84.616 -12,50%
ARAGON 9.336 4.095 5.241 13.008 -28,23%
ASTURIAS 8.048 3.670 4.378 10.177 -20,92%
BALEARES 8.474 3.907 4.567 9.868 -14,13%
CANARIAS 16.253 9.335 6.918 17444 -6,83%
CANTABRIA 6.502 3.735 2.767 8.084 -19,67%
CASTILLAY LEON 20.171 10.444 9.727 25.336 -20,39%
CASTILLA-LA MANCHA 16.5677 8.682 7.995 20.7156 -19,98%
CATALUNA 48.997 20.642 28.355 57.146 -14,26%
COM. MADRID 53.048 26.556 26.492 62.179 -14,69%
COM VALENCIANA 48.174 22.553 25.621 58.899 -18,21%
EXTREMADURA 8.128 3.562 4.566 10.208 -20,38%
GALICIA 16.648 10.591 6.057 22.657 -26,562%
LA RIOJA 3.241 1.5647 1.694 4.072 -20,41%
MURCIA 12.417 6.859 5.5568 16.370 -24,15%
NAVARRA 4.526 2.408 2.118 5.861 -22,78%
PAIS VASCO 15.625 6.354 9.271 19.245 -18,81%
ESPANA 370.204 184.530 185.674 445.885 -16,97%
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Navarra volvié a ser en 2011 la
Comunidad Autdonoma con mayor
proporcién de nuevas viviendas
protegidas sobre el total de com-
praventas realizadas. El 25,9%

de las compraventas de nuevas
viviendas fueron de viviendas pro-
tegidas (16,9% el ano anterior),
mas del triple que a nivel nacional
(8,2%), y claramente por encima
del ano 2009, en el que el indice
se fij6 en el 10,48%.

Teniendo en cuenta la poblacion,
el indice de ventas por cada mil
habitantes se sitla en 71 vivien-

das, ligeramente por debajo de la
media nacional. Esta cifra supone
un retroceso del -23,5% respecto
al indice del ano 2010 (9,2). Por
trimestres, la compraventa por
habitante en Navarra se ha man-
tenido muy estable a lo largo del
ano, con indices que, a excepcion
del segundo trimestre (1,45), se
han mantenido en torno al 1,85
en el resto. Los indicadores de
evolucién de las compraventas de
viviendas en Navarra parecen se-
nalar el final del ciclo bajista, con la
Unica sombra del fuerte retroceso
en el cuarto trimestre del ano.

Distribuciones de transacciones de vivienda (%) afio 2011

Las variables macroeconémicas
con incidencia en el mercado
inmobiliario nos presentan un
panorama poco halagieno, y

el alto nivel de desempleo, las
dificultades de acceso al crédito
y los posibles incrementos de los
tipos de interés, son factores que
van a mantener una incidencia
desfavorable en la mejora de las
compraventas de viviendas.

Fuente: Estadistica Registral Inmobiliaria

Nueva Libre Nueva Usada Protegida
ANDALUCIA 4731 6,30 46,39
ARAGON 35,06 8,80 56,14
ASTURIAS 36,57 9,03 54,40
BALEARES 42,94 3,17 53,89
CANARIAS 52,17 5,27 42,56
CANTABRIA 44,64 12,80 42,56
CASTILLAY LEON 41,76 10,02 48,22
CASTILLA-LA MANCHA 42,08 9,69 48,23
CATALUNA 38,49 3,64 57,87
COM. MADRID 35,40 14,66 49,94
COM VALENCIANA 42,65 417 53,18
EXTREMADURA 23,94 19,88 56,18
GALICIA 59,58 4,04 36,38
LA RIOJA 42,73 5,00 52,27
MURCIA 52,64 2,60 44,76
NAVARRA 27,28 25,92 46,80
PAIS VASCO 25,49 15,18 59,33
ESPANA 41,83 8,02 50,15
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Variacién interanual de compraventa de viviendas por cada mil habitantes. ESPANA: 7,9/-17%

Fuente: Estadistica Registral Inmobiliaria
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NAVARRA. Evolucion en 2011
Mercado de trabajo
De acuerdo a los datos de la tenfa entre 25y 54 anos, v el Segun las cifras del Servicio
Encuesta de Poblacién Activa 12,3% eran mayores de 55 Navarro de Empleo, el nimero
(EPA) el niUmero de ocupados en anos, cifras que practicamente de desempleados en el sector
el sector de la construccién en coinciden con la media de las de la construccién en diciembre
2011 fue de 21.600 personas, un actividades econdmicas. de 2011 fue 6.098 personas,
1,8% menos que en 2010. Des- 25 menos que en 2010, lo que
de méaximos el sector ha perdido De acuerdo a su situacion supone una reduccién del paro
un 41% de ocupados, siendo de laboral, destaca el mayor peso en el ejercicio del 0,4%.
lejos la actividad més afectada que tenian los empresarios (con
por la crisis econdémica. La in- 0 sin asalariados) y los asala- Los afiliados a la Seguridad
dustria perdio, desde maximos, riados privados en el sector de Social del sector construccion
el 13,9% de ocupados, mientras la construccién en relaciéon al en Navarra acabaron en 2011 en
que el global de la economia lo resto de sectores de actividad. 19.941, un 12,8% menos que en
hizo en un 6,7%. Practicamente el 27% de los el ejercicio anterior.
ocupados eran empresarios
La mayor parte de las personas frente al 16,1% en el resto de
ocupadas en el sector (81,7 %) sectores.
Distribucioén sectorial de la poblaciéon ocupada* (miles de personas) Distribucion poblacidon ocupada
Fuente: Encuesta de Poblacion Activa (INE) ™) Media anual.
Agricultura
PERIODO Agricultura Industria Construccion Servicios Servicios 3%
64% Industria

2005 13,6 70,4 30,2 160,2 274,4 259%

2006 13,4 72,2 30,8 1672 283,6

2007 12,9 72,0 36,7 168,2 289,8

2008 12,8 79,0 31,6 166,0 289,4

2009 12,4 774 24,6 161,6 275,9

2010 m1 69,0 22,0 169,7 271,8 .,
Construccion

20M1 79 68,0 21,6 172,3 269,8 8%

Distribucién de los ocupados por edad y situacion laboral

Fuente: Encuesta de Poblacion Activa (INE)

Por tramo Por situaciéon

e odad brofesiona
De 16 a 19 anos 1,6 0,59% 0,02 0,09% Empresario o cooperativista 43,4 16,09% 5,80 26,90%
De 20 a 24 anos 14,4 5,34% 0,43 2,00% Asalariado 225,6 83,62% 15,75 73,05%
De 25 a 54 anos 220,5 81,73% 18,70 86,77% Ayuda Familiar 0,8 0,30% 0,01 0,05%
Mas de 55 anos 33,3 12,34% 2,40 11,14% Otra situacion profesional 0,0 0,00% 0,00 0,00%
Total 269,8 21,55 Total 269,8 21,56
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NAVARRA. Evolucion en 2011

Siniestralidad

La siniestralidad en el sector
volvié a mostrar una evolucion
positiva y, por sexto ano conse-
cutivo descendié la cifra absolu-
ta de accidentes, con una caida
del -13,5%, muy por encima del
descenso del -76% observado

para el conjunto de los sectores.

En 2011 se registraron 1.243
accidentes, 168 menos que en
el ejercicio anterior.

El indice de incidencia de la
siniestralidad, medido por el
numero de accidentes con-
tabilizados, en relacién con la

Evolucion de la incidencia de la siniestralidad en los sectores productivos

poblaciéon de trabajadores, sigue
siendo superior al de otras activi-
dades pero ha presentado en
los ultimos ejercicios una clara
tendencia hacia la convergencia.
En 2009 este indice rompio,

por primera vez, la barrera de
100 accidentes por cada mil
trabajadores y de forma contun-
dente, ya que alcanzé un valor
de 82 frente a los 100,1 del aho
precedente y los 141,5 que pre-
sentaba en el ano 2004. En el
ejercicio 2011 la reduccién no ha
sido tan acusada, pero finaliza el
ano con un indice de 79,8.

La siniestralidad en el
sector volvio a mostrar
una evolucion positiva
y, por sexto ano
consecutivo descendio
la cifra absoluta de
accidentes, con una
calda del 13,5%,

Fuente: Ministerio de Trabajo e Inmigracion

2008 2009 2010 201

AGRICULTURA 362 35,1 353 34,2 325 31,6 276 273
INDUSTRIA 5.021 71,7 3.769 58,2 3.5603 55,4 3.324 52,4
CONSTRUCCION 2.331 100,1 1.604 82,0 141 81,1 1.243 79,8
SERVICIOS 4.502 33,8 3.5675 277 3.303 25,3 3.098 23,6
TOTAL 12.216 51,6 9.301 41,5 8.542 38,4 7.941 35,8

[ Agricutura [l Industria ] Construccién Servicios [l Total
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Costes laborales

El coste total en el sector fue de
3.055,4 euros, con un incremen-
to del 0,84% respecto al ano an-
terior. El crecimiento de los cos-
tes laborales se ha moderado
mucho respecto a anos anterio-
res y ello debido a la contencién
de los costes salariales, como
corresponde a una situaciéon de
crisis, que, entre otros aspectos,
ha propiciado una revision a la
baja de las condiciones fijadas
en el convenio de la construc-
cion tanto en el ejercicio 2010
como en el 2011,

El coste salarial de la construc-
cion es el mas alto de todos los
sectores productivos, situando-
se un 13,8% por encima de la
media. Le sigue a escasa distan-
cia el coste del sector industrial
y, muy por detras, el del sector
servicios.

Navarra. Coste Laboral medio anual en construccion

Fuente: Instituto Nacional de Estadisitca. © IN E2008

Navarra 2010 201 Variacion
Construccion

- Coste total 3.029,8 3.055,4 0,84%

- Coste salarial total 2.222,6 2.241,8 0,86%

- Coste salarial ordinario 1.836,5 1.839,7 0,177%

- Otros costes 8072 813,6 0,79%

- Coste por percepciones no salariales 99,2 98,7 -0,50%

- Coste por cotizaciones obligatorias 733,3 743,2 1,35%

- Subvenciones y bonificaciones de la S.Social 25,3 28,2 11,46%
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Costes materias primas

Los costes del sector de la cons-
truccioén crecieron un 3,61% en
2011. El incremento del coste
fue ligeramente inferior en el
caso de la edificacion (3,31%)
frente al de la obra civil (4,81 %).

En ambos casos, los incremen-
tos fueron netamente superio-
res a los del ano anterior.

La mayor parte del incremen-
to de costes registrado viene

Detalle de la composicidon del coste en el sector de la construccién

Fuente. Ministerio de Fomento

Rubricas indice 2005 = Base 100

Coste Total 126,30 2,01% 3,61%
Edificacion 125,00 2,08% 3,31%
Obra Civil 132,04 1,76 % 4,81%
Coste Materias Primas 128,95 2,57% 4,57%
Edificacion 12722 2,81% 4,24%
Obra Civil 135,31 2,03% 5,46%
Coste Mano de Obra 121,39 0,98% 1,68%

Evolucidn coste materias primas en Espaia. Desglose por partidas

originado por los aumentos de
precios de las materias primas,
que aumentan un 4,57%, dos
puntos por encima del registra-
do el ano anterior. Los costes
de mano de obra aumentaron
un 1,68%, cifra también muy
superior a la contabilizada el ano
anterior (0,98%).

Por partidas los incrementos
mas notables se producen en el
acero (12,9%) y en los elemen-
tos que contienen cobre, tanto
cables eléctricos (18,3%) como
en tubos de cobre (16%). Este
ano apenas si se producen
caidas significativas de precios y
Unicamente destaca la carpinte-
ria metalica (-6,5%) vy los tubos
de fibrocemento (-56%)

Fuente. Ministerio de Fomento

Rubrica Incremento 2010 Incremento2011 Rubrica Incremento 2010 Incremento2011
ARIDOS -0,03% 0,86% CLIMATIZACION/VENTILACION -0,36% 1,45%
CEMENTO -4,83% 0,44% ELECTRODOMESTICOS 0,76% 0,56%
CAL 0,76% 1,98% APARELLAJE ELECTRICO -0,52% 1,24%
HORMIGON -3,19% -0,33% CABLES ELECTRICOS 13,37% 18,32%
MORTERO -0,72% -2,46% FIBRA VIDRIO -1,43% -1,04%
CERAMICA 1,17% -0,45% FIBRA OPTICA 13,41% 18,31%
PREFABRICADOS -1,21% 0,38% APARATOS ALUMBRADO 1,95% 2,61%
YESO 0,76% 1,98% EXTINTORES MANGUERAS 1,07% 1,88%
DERIVADOS YESO -19,54% 2,66% DETECTORES ALARMAS 0,32% -0,91%
ACERO 6,72% 12,92% PORTEROS, ANTENAS -7.94% -1,58%
MADERA -0,46% 1,38% ASCENSORES 0,76% 0,41%
SINTETICOS 3,47% 716% ELECTRONICA -1,41% -1,05%
ASFALTICOS -2,23% 1,48% EXPLOSIVOS 0,52% 0,59%
CAUCHO 0,81% 7.78% PINTURAS 0,16% 4,89%
VIDRIO PLANO 10,16% 9,73% BALDOSAS CERAMICA -1,16% 0,92%
VIDRIO HUECO 0,58% 5,16% PIEDRA ORNAMENTAL 0,01% 1,74%
CARPINTERIA MADERA -0,45% 1,38% MOBILIARIO COCINAY BANO 0,20% 1,00%
CARPINTERIAS METALICAS -4,78% -6,51% TUBOS DE COBRE 42,01 % 15,98%
HERRAJES 2,19% 2,08% TUBOS DE PLASTICO 3,46% 716%
VALVULAS Y GRIFERIA 1,26% 4,21% TUBOS DE FIBROCEMENTO 0,00% -5,04%
RADIADORESY CALDERAS 3,24% 0,95% SANITARIOS DE CERAMICA 1,14% -1,36%
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Precios

Precio medio de la vivienda por CCAA. Unidades: euros/m2. Medias anuales

Fuente: Ministerio de Fomento

VIVIENDA LIBRE VIVIENDA PROTEGIDA

Andalucia 1.580,7 1.489,7 -5,8% 1.045,4 1.105,7 5,8%
Aragon 1.661,4 1.541,4 72% 1.066,6 1.109,3 4,0%
Asturias (Principado de) 1.634,9 1.5688,8 -2,8% 1.128,56 1.200,8 6,4%
Baleares 2.093,4 1.990,9 -4,9% 1.1876 1.232,4 3,8%
Canarias 1.5674 1.489,5 -5,0% 1.081,7 11274 4,2%
Cantabria 1.855,5 1.782,6 -3,9% 1.170,2 1.179,5 0,8%
Castillay Leén 1.384,3 1.303,8 -5,8% 1.048,9 1.053,4 0,4%
Castilla la Mancha 1.243,1 1.173,3 -5,6% 1.037.0 1.0679 3,0%
Cataluna 2.233,1 2.098,5 -6,0% 1.263,5 1.292,1 2,3%
Comunidad Valenciana 1.453,1 1.3570 -6,6% 1.154,0 1.1279 -2,3%
Extremadura 999,5 983,9 -1,6% 932,8 889,3 -4,7%
Galicia 1.456,6 1.394,3 -4,3% 1.039,1 1.071,2 3.1%
Madrid 2.529,1 2.3171 -8,4% 1.242,1 1.292,1 4,0%
Region de Murcia 1.354,2 1.2474 -79% 1.089,3 1.059,4 -2,7%
Comunidad Foral de Navarra 1.5473 1.446,4 -6,5% 1.289,4 1.273,8 -1,2%
Pais Vasco 2.660,3 2.586,8 -2,8% 1.254,1 1.2171 -3,0%
La Rioja 1.495,3 1.408,2 -5,8% 1.066,9 1.0870 1,9%
Ceuta y Melilla 1.684,7 1.6672 -1,0% 973,3 978,7 0,6%
Espana 1.843,0 1.740,2 -5,6% 1.146,7 1.160,7 1.2%

Segun los datos facilitados por
el Ministerio de Fomento, el pre-
cio medio de la vivienda libre en
Navarra se redujo un -6,5% en
2011, tras las caidas del -5,4%
en 2010 y del -6,4% en 2009. En
2011, la contraccién del precio
de la vivienda en Navarra es casi
1 punto superior a la mostrada
por el conjunto del estado.

Todas las Comunidades Au-
ténomas presentan valores
negativos para este indicador

y, a excepcion de Extremadu-

ra y Asturias, sus valores son
bastante homogéneos. El precio
por metro cuadrado en Navarra
sigue siendo un 16% inferior al
del conjunto nacional.

Todas las Comunidades Autdnomas presentan

valores negativos para este indicador vy, a excepcion

de Extremadura y Asturias, sus valores son bastante
homogéneos. El precio por metro cuadrado en Navarra
sigue siendo un 16% inferior al del conjunto nacional.

La variacion del precio de la
vivienda protegida presenta ma-
yor volatilidad en las diferentes
Comunidades Auténomas y se
observan incrementos superio-
res al 6% junto a reducciones
del 4,7%. El precio por metro
cuadrado fue algo superior en
Navarra, 1.273,8 euros frente a
1.160,7 euros en Espana.

El precio del suelo urbano sube
en Navarra un 8,7%, frente a

una contraccion del -6,7% a
nivel nacional. El comportamien-
to es muy dispar y asli, en los
pueblos de entre 5.000 y 10.000
habitantes el valor del suelo cae
un -31,0%, mientras que en los
de entre 10.000 y 50.000 hab.
presenta revalorizaciones supe-
riores al 59%, lo que nos hace
pensar que el mercado no es lo
suficientemente profundo como
para dar validez a las estadisti-
cas obtenidas.



En esta ocasién, los datos vuel-
ven a coincidir bastante con los
ofrecidos por el indice de Precios
de Vivienda (IPV) elaborado des-
de 2008 por el Instituto Nacional
de Estadistica, segun el cual, el
precio medio de la vivienda en
Navarra descendié un-77% en
2011, frente a un -74% a nivel na-
cional. Constatar que, en los tres
anos anteriores, este indicador
siempre habia mostrado ajustes
de precios mucho mas severos
en nuestra Comunidad que la
media nacional, con guarismos
del-2,4%, -10,0% vy -6,3% para
los anos 2008, 2009 y 2010 res-
pectivamente, frente a medias
nacionales del -1,5%, 6,7% y
-2% en esos mismos periodos.

Si calculamos la variacion punto a
punto con los valores correspon-
dientes al cuarto trimestre de cada
ano, la caida del precio de la vivien-
da se intensifica hasta un -10,9%,
con un -9,6% para la vivienda
nueva y un-12,7% en el caso de la
vivienda de segunda mano. Este

mayor deterioro se debe a la fuerte
caida de precios registrada en el
ultimo trimestre del ano, en el que
la contraccién respecto al trimestre
anterior fue de -5,1%.

Este indice se calcula bajo

pardmetros metodoldgicos mas
comparables con los indicadores

Precio del suelo m* Media anual
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producidos por otros paises y
sustancialmente diferentes a

los utilizados por el Ministerio

de Vivienda, que se basa en la
informacién facilitada por ATA-
SA (Asociacion Profesional de
Sociedades de Valoracion), lo que
explica las divergencias entre los
resultados obtenidos.

Fuente: Ministerio de Fomento

NAVARRA 2010 20M Var 11/10
Suelo urbano 181,00 196,70 8,7%
Municipios <1000 habitantes 85,90 93,81 9.2%
M. 1.000 - 5.000 habitantes 179,59 176,80 -1,6%
M.5.000 - 10000 habitantes 183,76 126,75 -31,0%
M.10.000 - 50.000 habitantes 156,73 249,69 59,3%
M. > 50.000 habitantes 131,32 123,67 -5,8%
ESPANA 2010 20M Var 11/10
Suelo urbano 208,46 194,58 -6,7%
Municipios <1000 habitantes 84,55 64,02 -24,3%
M. 1.000 - 5.000 habitantes 129,01 118,29 -8,3%
M.5.000 - 10000 habitantes 190,54 176,95 -71%
M.10.000 - 50.000 habitantes 238,89 213,15 -10,8%
M. > 50.000 habitantes 452,13 393,04 -13,1%

Precio vivienda libre en relacién con el PIB per capita

Fuente: Elaboracion propia a partir del INE y Ministerio de Fomento
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Financiacion

El endurecimiento en la conce-
sion de crédito y el descenso
de la demanda de inmuebles

se acentuaron en 2011 y se
reflejaron en una nueva dismi-
nucién en el numero de fincas
hipotecadas y su importe. En
2011, se concedieron 7535
hipotecas, lo que supone una
reduccion del -23,9% frente a

la caida del -13,1% en 2010. Sin
embargo, en importe la evolu-
cion es mucho mas homogénea
y, aungue se contrae, presenta
una tendencia a la contencion,
con indices del -22,7% en 2008,
del -22,0 en 2009, del -19,8% en
2010 y del -15,5% en 2011.

El importe medio de la hipoteca,
presionado por la reduccion del
precio de la vivienda, descendio
en 15 de las 17 las Comunidades
Auténomas, con una contrac-
cion media a nivel nacional del

-762%. En Navarra, el importe
medio de las hipotecas ascen-
dié en 2011 a 114.363 euros, un
6,45% menos que en 2010.

A nivel nacional las Cajas de
Ahorros han perdido el lideraz-
go en la concesion de nuevos
créditos hipotecarios, con el
39,9% del total de concesiones
(46,5% en 2010), lugar ocupado
por los Bancos con el 47.5%,
mientras que otras entidades
financieras aumentan su cuota
de mercado hasta el 12,6%. En
el caso de Navarra la distribucion
mantuvo sus pautas habituales,
muy diferentes al resto del esta-
do, con una cuota de mercado
para otras entidades financieras
(basicamente Cooperativas de
Crédito) del 38,5%, solo supe-
rada por las Cajas de Ahorros
(39,7%) y muy por encima de
los Bancos (21,9%).

Resumen anual de fincas hipotecadas

Lo que se esta
incrementando es el
diferencial aplicado
por las entidades
financieras sobre los
indices de referencia,
Como consecuencia de
la percepcion de mayor
riesgo derivada de la
situacion econdomica
actual

Tan solo el 1% de los créditos
hipotecarios concedidos en Na-
varra se contrataron a tipo fijo,
perdiendo ademas peso respec-
to al aho anterior, mientras que
la referencia del Euribor aparecia
en el 94,2% de los contratos
firmados, cifras que no presen-
tan grandes diferencias respecto
a la media del Estado.

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica

Navarra Ano Total fincas  Total fincas rusticas Viviendas Solares Otros

Numero 2007 18.133 468 12.246 993 4.426
2008 12.951 404 8.632 953 2.962
2009 11.407 500 7377 867 2.663
2010 9.907 327 7076 399 2.105
201 7535 236 5.473 451 1.375

Importe 2007 3.118.201 136.845 1.826.765 495.125 659.466
2008 2.410.016 61.754 1.195.940 644.163 508.159
2009 1.880.878 71.91 933.983 490.115 384.869
2010 1.5608.326 54.472 844.668 250.204 358.982
2011 1.274.468 34.873 662.363 370.630 206.602
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Importe medio de la hipoteca (media anual en euros) ESPANA: 112.206

Fuente: Estadistica Registral Inmobiliaria
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A nivel nacional, los tipos de in-
terés contratados en los nuevos
créditos hipotecarios acumulan
su tercer trimestre consecutivo
de crecimiento, alcanzando el
4,1 % en el cuarto trimestre y el
3,72% en el conjunto de 2011.Y
ello a pesar de la progresiva re-
duccion del Euribor, lo que indica
que lo que se esta incrementan-
do es el diferencial aplicado por
las entidades financieras sobre
los indices de referencia, como
consecuencia de la percepcion
de mayor riesgo derivada de la
situacion econémica actual.

Extremadura Castilla la Mancha &,

72.093 90.145 ]

S

Andalucia
98.381

En Navarra no se aprecia tan
claramente el efecto anterior y
el tipo de interés de las nuevas
contrataciones en el cuarto
trimestre fue del 3,53%, ligera-
mente superior a la media anual
cifrada en el 3,38%.

Acorde a este repunte en el tipo
de interés, la cuota hipotecaria
paso de los 598,4 euros en 2010
a los 602,2 euros en el Ultimo
ejercicio. En Navarra la cuota
hipotecaria media se sitla por
debajo de la media nacional, con
564,9 euros, aunque también se

) Cataluia
122.158

C.Valenciana
88.807

v

"_ |. Baleares
101.861

incrementa respecto a los 551,8
euros del ejercicio 2010.

Por Ultimo, la duracién media de
los créditos hipotecarios conce-
didos en Navarra para la financia-
cion de vivienda fue de 26 anos
y 10 meses, ligeramente supe-
rior a los 26 anos y 4 meses del
ejercicio 2010, y muy por encima
de los 24 anos y 9 meses de la
media nacional.
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Accesibilidad a la vivienda

La debilidad que la demanda

de vivienda ha mostrado desde
finales de 2006, principalmente,
por el elevado esfuerzo de acce-
S0 a la misma, ha llevado a una
contraccion de la actividad inmo-
biliaria sin precedentes en todo
el territorio espanol. Por ello en
la actualidad, el seguimiento de
los indices que miden el esfuer
ZO que supone para las familias
el acceso a la vivienda se ha
convertido en la clave para poder
detectar el momento en el que
la demanda vuelva a activarse y
con ello la actividad y el empleo
en el sector de la construccion.

La accesibilidad a la vivienda es
una variable compleja que admi-
te diferentes enfoques y dimen-
siones y por ello para su analisis
se utiliza un conjunto de indica-
dores. En nuestro caso se mide
a través de tres indicadores:

\/Indicador 1: porcentaje de la renta que se destina al pago de la
deuda hipotecaria que se contrae en el momento de la compra
de la vivienda, bruta (a) y neta de deducciones fiscales (b). Mide,
por tanto, el esfuerzo tedrico durante el primer ano de pago de la

hipoteca;

\/Indicador 2: anos de vida laboral necesarios para afrontar la com-

pra de la totalidad de la vivienda;

\/Indicador 3: anos de vida laboral necesarios para acumular el
pago inicial requerido para la entrada.

Para el calculo de estos indica-
dores se han utilizado diversas
fuentes de informacién

Respecto al primer indicador, la
renta familiar, se recurre a la in-
formacion proporcionada trimes-
tralmente por el Instituto Nacio-
nal de Estadistica (en adelante,
INE) en la Encuesta de Costes
Laborales (ECL), de la que se ob-
tienen los salarios, y la Encuesta
de Poblacion Activa (EPA), ya que
ese salario unitario es necesario
ponderarlo por el nimero de
ocupados por hogar, entendiendo
que todos los miembros de la
familia que trabajen y reciban un
salario, participaran en la financia-
cion de la vivienda.

Otra de las variables claves son
los precios, tanto de la vivienda
libre como de la protegida, ya
gue informan de su valor y el
desembolso necesario para su
adquisicion. Aunque existen
numerosas fuentes de datos,
se emplea la informacién oficial
proporcionada por el Ministerio
de Fomento (€/m2 construido).

Finalmente, las condiciones
financieras se obtienen de las
estadisticas del Banco de Espa-

na y el plazo medio de amortiza-
cion del crédito hipotecario del
Colegio de Registradores.

Indicador 1: Porcentaje de
renta destinado al pago de la
deuda hipotecaria

Las importantes reducciones
de los tipos de interés obser
vadas hasta 2010, asi como las
correcciones de los precios de la
vivienda libre producidas en los
Ultimos anos, se han traducido
en una sustancial mejora de
la accesibilidad, que a diciem-
bre de 2011, se situa ya en el
18,4% en Navarra y el 24,9%
para la media nacional.

A pesar de la trayectoria positiva
de los Ultimos anos, durante

los trimestres del 2011, se ha
invertido la tendencia y el indice
de accesibilidad, tanto en Navarra
como en el Estado, se esta vien-
do afectado negativamente por el
aumento de los tipos de interés
en los ultimos meses, factor que
precisamente habia contribuido

a su mejora hasta el momento.
Otro de los elementos que va
adquiriendo cada vez mayor peso
en el empeoramiento del indice



Otro de los elementos
gue va adquiriendo
cada vez mayor peso en
el empeoramiento del
indice es la caida de la
renta familiar. A pesar
de que los salarios han
crecido ligeramente, en
201 el n® de ocupados
por hogar disminuye de
manera alarmante, fiel
reflejo de la elevada tasa
de paro.

es la caida de la renta familiar.

A pesar de que los salarios han
crecido ligeramente, en 2011 el
n° de ocupados por hogar dismi-
nuye de manera alarmante, fiel
reflejo de la elevada tasa de paro.

Si se tienen en cuenta las de-
ducciones fiscales que permite
la legislacion de Navarra por la
compra de una vivienda habitual
(15% de la cuota anual hasta un
méximo de 9.015 €/declarante),
el indicador se situaria en el
15,7% en el caso de Navarra y
24,9 % para el resto del pais. La
eliminacién de la ayuda fiscal a
la compra de vivienda adoptada
por el Gobierno de Espana a par-
tir del 1 de enero de 2011 y su
mantenimiento de en la Comuni-
dad Foral de Navarra, distorsiona
la comparacion del esfuerzo
neto de acceso a la vivienda.

Para la media nacional, en
comparacion a diciembre de
2010, el esfuerzo financiero
anual empeora en 2,39 puntos
porcentuales (pasa del 22,5% al
24,9%), de los que 1,40 puntos
tienen su origen directo en el
recorte del precio de la vivienda,
jugando en sentido contrario
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Evolucidon de las variables en la Comunidad Foral de Navarra

Fuente: ACP Navarra a partir de INE, Ministerio de Fomento, Banco de Espafa y
Colegio de Registradores.

Salarios Ocupados por hogar  Precio viv. Libre  Tipos de interés  Plazo hipotecario
sep-07 1.839 1,67 1.662 5,4% 349
dic-07 1.852 1,65 1.709 5,6% 351
mar-08 1.873 1,63 1.762 5,5% 344
jun-08 1.890 1,62 1.750 5,6% 339
sep-08 1.902 1,60 1.746 6,1% 325
dic-08 1.918 1,55 1.746 6,1% 330
mar-09 1.922 1,49 1.688 4,4% 311
jun-09 1.930 1,47 1.630 3,4% 309
sep-09 1.936 1,47 1.602 3,0% 309
dic-09 1.942 1,45 1.623 2,7% 313
mar-10 1.949 1,43 1.616 2,6% 305
jun-10 1.953 1,43 1.5650 2,5% 304
sep-10 1.962 1,43 1.602 2,6% 333
dic-10 1.974 1,42 1.622 2,7% 324
mar-11 1.991 1,40 1.482 3,1% 326
jun-11 1.997 1,41 1.464 3,4% 309
sep-11 2.000 1,40 1.390 3,7% 320
dic-11 2.000 1,37 1.449 3,7% 330

Notas: Los salarios se calculan como el promedio de los dltimos 12 meses, en
base a datos de INE. Ocupados por hogar se obtiene a partir de informacion

que ofrece la EPA. Los tipo de interés se refieren al tipo libre hipotecario medio

del trimestre.

el incremento de los tipos de
interés (2,38 puntos), la dismi-
nucién del plazo de financiacion
(0,86) vy la reduccion de la renta
familiar disponible (medida por
el producto de salarios y ocupa-
dos por hogar) con un peso de
0,55 puntos porcentuales.

En el caso de Navarra, el empeo-
ramiento de la accesibilidad en
el Ultimo ano es de 1,42 puntos
porcentuales, es decir que pasa
de 170% al 18,4%. El recorte
del precio de la vivienda y el
aumento de los plazos de crédi-
tos hipotecarios son los Unicos
factores positivos.
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Pamplona experimenta tam-
bién un fuerte retroceso, 3,91
(del 23,2% sube al 27.1%). La
explicacion se encuentra en que
todos los factores que intervie-
nen (financieros, renta familiar,
precios vivienda) han empeora-
do en la capital.

El detalle de la contribucién de
las distintas variables intervi-

nientes a la variacion del indice
se refleja en el cuadro inferior.

Indicador 2: Anos de vida la-
boral necesarios para afrontar
la compra de la totalidad de la
vivienda

De acuerdo a este segundo in-
dicador, comprar una vivienda
en Navarra supone actualmen-
te 3,4 anos de renta familiar,
mientras que en el resto de
Espana es necesario acumu-

Indicador 1.

lar renta durante 4,2 anos. Si
consideramos los impuestos y
gastos adicionales que conlleva
la compra de la vivienda, que
suponen en promedio en torno
al 10% del valor del inmueble,
se necesitaria 3,7 anos de renta
familiar en Navarra y 4,6 anos
como media de Espana.

Indicador 3: Anos de vida la-
boral necesarios para acumu-
lar el pago inicial de la entrada

Por ultimo, el esfuerzo tedrico
de ahorro previo para hacer fren-
te a la aportacion inicial requeri-
da (estimada en el 20% del valor
del inmueble), supone 0,7 anos
de renta familiar en el caso de
Navarra y de 0,8 anos en el caso
del Estado.

El calculo del presente Indicador
se ha realizado en base a medias

oficiales que ofrecen situaciones
hipotéticas y tedricas, no extra-
polables a casos concretos. Sus
conclusiones deben interpretarse
de manera cuidadosa y no se cons-
tituyen como valores absolutos.

Desde el punto de vista del
mercado de la vivienda resulta
interesante la evolucién tempo-
ral de los indicadores, asi como
su comparacion con los resulta-
dos obtenidos para otros colec-
tivos, tanto a nivel estatal como
autonémico. Asi, en la tabla se
observa que el esfuerzo para ac-
ceder a una vivienda en Navarra
alcanzoé su maximo a finales del
2008, y desde entonces mejoré
paulatinamente hasta llegar a
parametros no alcanzados desde
el 2004. Asi mismo, se puede
apreciar que la accesibilidad a la
vivienda en Navarra ha sido me-
jor que en el resto del Estado.

Variacion anual (dic. 2009 - dic. 2010) en el porcentaje de renta dedicada al pago de la deuda hipotecaria

Fuente: ACP Navarra a partir de Banco de Espania INE, MVIV y Colegio de Registradores.
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Fuente: ACP Navarra a partir de Banco de Esparnia INE, Ministerio de Fomento y Colegio de Registradores.

Esfuerzo bruto de Esfuerzo neto de
acceso a la vivienda acceso a la vivienda

Ratio 1

Navarra

Navarra

Ratio 2

Esfuerzo de acceso
a la vivienda (anos)

Navarra

Ratio 3

Ahorro necesario para
acceder a una vivienda

ACP | BdE ACP | BdE ACP
Anos
2005 24,7% 39,6% 19,0% 21,0% 27.9% 16,2% 4,6 73 35 0,9 0,7
2006 28,4% 46,1% 22,2% 24,2% 32,5% 18,9% 4,7 77 3,7 0,9 0,7
2007 31,2% 50,3% 23,2% 26,5% 40,5% 19,8% 48 77 3,6 1,0 0,7
2008 33,4% 51,7% 26,3% 28,4% 41,6% 22,4% 4.6 72 38 0.9 0,8
2009 23,4% 35,9% 18,5% 19,9% 29,0% 15,7% 45 6,9 3,7 0.9 0,7
2010 22,5% 33,6% 17,0% 19,2% 272% 14,5% 4.4 6,6 35 0,9 0,7
2011 24,9% 36,1% 18,4% 24,9% 29,1% 15,7% 4,2 6,2 34 0,8 0,7
Trimestres
dic-07 31,2% 50,3% 23,2% 26,5% 40,5% 19,8% 48 77 3,6 1,0 0,7
mar-08 31,6% 50,0% 24,0% 26,8% 40,3% 20,4% 48 77 3,7 1,0 0,7
jun-08 31,8% 50,0% 24,1% 270% 40,3% 20,5% 4.8 75 3,7 1,0 0,7
sep-08 33,4% 52,8% 26,0% 28,4% 42,6% 22,1% 4,7 74 3,7 0,9 0,7
dic-08 33,4% 51,7% 26,3% 28,4% 41,6% 22,4% 4,6 72 3,8 0,9 0.8
mar-09 29,1% 43,4% 23,0% 24,7% 35,0% 19,56% 4,7 70 3,8 0,9 0.8
jun-09 26,0% 38,9% 20,0% 22,1% 31,4% 17.0% 4.6 6,9 3,7 0,9 0,7
sep-09 24,5% 36,9% 18,8% 20,8% 29,8% 16,0% 45 6,9 3,6 09 0,7
dic-09 23,4% 35,9% 18,5% 19,9% 29,0% 15,7% 45 6,9 3,7 09 0,7
mar-10 23,1% 34,5% 18,8% 19,6% 278% 16,0% 4,5 6.8 37 0,9 0,7
jun-10 22,2% 32,9% 17,7% 18,9% 26,6% 15,0% 4.4 6,7 3,6 0,9 0,7
sep-10 21,9% 32,8% 16,2% 18,6% 26,5% 13,8% 4.4 6,6 34 0,9 0,7
dic-10 22,5% 33,6% 17.0% 19,2% 272% 14,5% 4.4 6,6 35 0,9 0,7
mar11 22,6% 33,5% 17.3% 22,6% 271% 14,7% 43 6,5 3,4 0.9 0,7
jun-11 24,2% 36,1% 18,3% 24,2% 29,1% 15,5% 4.2 6,4 33 0,8 0,7
sep-11 24,5% 36,3% 175% 24,5% 29,3% 14,9% 4,2 6,3 3.2 0,8 0,6
dic-11 24,9% 36,1% 18,4% 24,9% 29,1% 15,7% 4,2 6,2 34 0,8 0,7
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Las previsiones para el ano 2012
dibujan un panorama ciertamente
negativo, marcado por las forzo-
sas medidas de ajuste econémi-
co, los altos niveles de desem-
pleo, las fuertes restricciones de
crédito al sector, las subida de
los diferenciales aplicado en la
concesién de nuevas hipotecas,
los excesos de oferta de vivienda
y por el mantenimiento de una
inversion reducida al minimo en
la obra publica. Esto nos lleva a
pensar en el quinto aho consecu-
tivo de contraccién del sector.

El deterioro de la actividad
econdémica observado, a nivel
nacional, en el cuarto trimestre
de 2011 y primero del 2012 (que
nos ha devuelto a una situacion
de recesion), el ajuste fiscal
adicional por desviacion respecto
al objetivo de 2011 y el repunte
de las tensiones financieras, han
obligado a una revision a la baja
de las previsiones de crecimiento
para 2012, pasando del 2,3% pre-
visto el pasado mes de septiem-
bre al -1,7% de previsién actual.

El analisis del Censo de Solicitantes de Vivienda
Protegida ha puesto de manifiesto que se esta
invirtiendo la tradicional tendencia por la compraventa
de vivienda entre los demandantes, que se estan
decantando en proporcion cada vez mayor por el
arrendamiento de la vivienda protegida.

Las previsiones para el empleo
tampoco son mas halaglenas y
el Gobierno de Esapana apunta
una caida del empleo total del
-3,7% en 2012, llegando la tasa
de paro al 24,3% de la poblacion
activa, es decir, casi tres puntos
porcentuales por encima de la
tasa de 2011.

El Ejecutivo navarro también ha
modificado sus previsiones ini-
ciales, cifrando la contraccién del
PIB real en el -1,2% vy la reduc-
cion del empleo en un -3,5%.

Los resultados de la EPA corres-
pondiente al primer trimestre de

2012 resultan muy contundentes.

A nivel nacional la ocupacion
desciende en 374.300 personas,
con una tasa de variacion inte-
ranual del -3,96%, mientras que
el desempleo se incrementa en
1,59 puntos hasta el 24,44%.

En Navarra la ocupacion baja en
8.000 personas y la tasa de paro
se sitla en el 16,34%. Los datos
para el sector son también muy
negativos, con 2.100 ocupados
menos y 1.700 parados mas que
en el ultimo trimestre de 2011.

Su repercusion en el mercado de
la vivienda es doble. Por un lado,
el descenso del niUmero de ocu-
pados y su incidencia sobre el
ndmero de perceptores de ingre-
sos por hogar, disminuye la de-
manda solvente de vivienda. Por
otro, el crecimiento del desem-
pleo aumenta el riesgo percibido
por las entidades financieras,
provocando el endurecimiento
de las condiciones aplicadas,
tanto en concesiéon como en los
diferenciales aplicados sobre los
tipos de referencia.

Un ejemplo de las circunstancias
descritas es el panorama que
arroja la puesta en marcha del
Censo de Vivienda Protegida para
la adjudicacién de este tipo de
vivienda en Navarra.

El anélisis de solicitantes inscri-
tos en el Censo ha puesto de
manifiesto que se esta invirtien-
do la tradicional tendencia por la
compraventa de vivienda entre
los demandantes, que se estan
decantando en proporcién cada
vez mayor por el arrendamiento
de la vivienda protegida.



Este afo debe
concretarse el ajuste
definitivo de los
precios, hasta un nivel
sostenible y acorde a
las posibilidades reales
de nuestra economia,
Nno podemaos seguir
Mas anNos con esa
incertidumbre sobre

la variable que mas
incidencia tiene en la
decision de compra de
vivienda.

Los datos adelantados del sec-
tor en los primeros meses de
2012 ahondan en su impresiéon
negativa, con nuevas caidas en
los visados de direccion de obra,
la licitacion de obra publica y las
viviendas iniciadas. Lo mismo po-
demos decir de las compraven-
tas de vivienda y de la concesiéon
de nuevas hipotecas.

El sector de la obra publica en
este 2012 puede recibir la “pun-
tilla’ ya que, a fecha 1 de mayo,
la licitacion es un 80% inferior a
la realizada en las mismas fechas
de 2011; por todo ello su reper
cusion en las empresas y en el
empleo sera durisima.

A'lo largo del 2012 se concre-
taran las multiples reformas
estructurales y medidas de con-
trol del déficit tanto en Navarra
como en el Estado y mas alla

de las consecuencias directas e
inmediatas en el devenir de la ac-
tividad del sector, no hay duda de
que sus efectos se prolongaran
durante los siguientes ejercicios.
Es de esperar que se sienten

las bases para un nuevo modelo
de crecimiento econémico mas
sostenible.

Sin embargo, dentro del sombrio
panorama que se desprende

del cuadro macroecondémico
previsto para 2012, hay una serie
de aspectos positivos que no se
deben dejar pasar.

Existe un amplio consenso en
que este ano debe concretarse
el ajuste definitivo de los pre-
cios, hasta un nivel sostenible y
acorde a las posibilidades reales
de nuestra economia, no pode-
MOoSs seguir mas anos con esa
incertidumbre sobre la variable
que mas incidencia tiene en la
decisién de compra de vivienda.
Ademés, también debe finalizar
se la consolidacion del sistema
financiero, fortalecido por la
presencia de menos entidades
pero mas solventes, de forma
que se den las condiciones para
que vuelva a fluir el crédito, tanto
al promotor como al adquirente.

Durante 2012 se va a poner en
marcha y se va a desarrollar el
Plan Estratégico del Sector de la
Construccion en Navarra, den-
tro de la Mesa de Construccion
Sostenible del Plan Moderna

e impulsado por la Fundacién
Moderna y Fundacién Laboral de
la Construccion.

Participaran en esta iniciativa
todos los agentes sociales,
politicos, organizaciones empre-
sariales (entre ellas ACP Navarra
y ANECOP), plataformas sindi-
cales y formativas que integran
el nucleo econdmico del sector.
Se trata de una apuesta firme
y comprometida por conseguir
que el sector de la construccion
se convierta en una industria,
profesionalizada y sostenible.



Estadistica de
valores de tasacion
de viviendas de Navarra

1. Introduccion

2. Estadisticas de Pamplona. Variaciones por trimestres

3. Municipios de la Comunidad Foral de Navarra |. Variacion por trimestres
4. Variacion porcentual Navarra. Variaciones interanuales

5. Variacion porcentual Pamplona. Variaciones interanuales
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1. Introduccion

1.1 Situacion actual de las
estadisticas publicadas

La evolucién del mercado inmo-
biliario se viene siguiendo desde
distintas entidades y en base no
siempre a datos homogéneos y
por tanto comparables entre si.

Podemos encontrar estadisticas
basadas en precios de venta
cuyas fuentes son generalmente
grandes inmobiliarias, en precios
declarados en los Registros y
Notarios, y finalmente en valores
de tasacién, que son las que
habitualmente publican el Minis-
terio de la Vivienda o las grandes
Sociedades de Tasacion.

Posiblemente todas las fuentes
son validas dentro de su sector
y permiten en general analizar
la evolucion de precios de la
vivienda.

Por otra parte estas estadisticas
publicadas no discriminan entre
los distintos tipos de viviedas, ta-
les como las situadas en edificios
de pisos con divisién horizontal,
unifamiliares, adosadas, aisladas,
etc, cuyos valores unitarios son
muy dispares, por lo que los
datos publicados para aquellos
municipios o distritos postales
donde se entremezclan dichas
tipologias, dan como resultado
un valor intermedio no realista.

Otra circunstancia que debemos
tener en cuenta es la unidad en
la que se vienen expresando los
precios/valores de las viviendas,
generalmente en euros por me-
tro cuadrado construido incluyen-
do las superficies de las partes
comunes.

Esta superficie es generalmente
desconocida por el ciudadano

ya que salvo se exprese en las
escrituras, no es facilmente
comprobable, siendo mas comun
hablar de metros cuadrados
uUtiles siempre conocidos y com-
probables.



1.2 Nuestra propuesta

Tasaciones y Consultoria, S.A.,
Sociedad de Tasacion con sede
social en Navarra, viene realizan-
do desde 1991 una gran parte de
las tasaciones hipotecarias de la
Comunidad Foral.

Con el fin de subsanar en parte los
problemas enunciados en el punto
anterior, todas las estadisticas cuya
fuente de elaboracion es propia,
se expresaran simultdneamente
en superficies Utiles y superficies
construidas con comunes. La esta-
distica se referird exclusivamente

a viviendas libres en edificios de
pisos, lo que comunmente deno-
minamos “pisos”’

En general no distinguiremos en-
tre obra nueva y segunda mano,
dada la escasa representatividad
de la obra nueva en el conjunto
de los municipios y su ausencia
casi total en la mayoria de los
barrios.

Complementariamente a las
estadisticas sobre Pamplona y la
Comunidad Foral de Navarra, ha-
bitualmente publicadas en otros
medios, iremos introduciendo las
de otros municipios, con suficien-
te tamano muestral; tales como
los de la comarca de Pamplona,
Tudela, Estella, que ya aparecen
en este informe, estando previs-
to ampliarlo al resto de grandes
municipios Navarros en préoximas
publicaciones.

Es en caso de Pamplona la infor-
macioén se desglosara también
por los principales distritos posta-
les/barrios.

Finalmente y con el fin de hacer
posible la comparacion de valo-
res y su evolucion en Pamplona y
Navarra con las de otras capitales
de Provincias y Comunidades
Auténomas, emplearemos las
estadisticas oficiales publicadas
por el Ministerio de la Vivienda,
esta vez y segun lo expuesto en
punto 1, expresadas en metros
cuadrados construidos con
comunes y para todo tipo de
viviendas libres (pisos y unifami-
liares), por tanto no directamente
comparables con los datos ante-
riores cuya fuente es en exclusi-
va la de Tasaciones y Consultoria,
S.A., y que se refieren a vivienda
libre de primera y segunda mano
y Unicamente del tipo “pisos”
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Informe econdmico 2011 - Perspectivas 2012

47

1.3 Algunas definiciones de
interés
(ORDEN ECO 805/2003 DE 27 DE MARZO)

e Superficie util (S. util)

Es la superficie del suelo delimi-
tado por el perimetro definido
por la cara interior de los cerra-
mientos externos de un edificio
o de un elemento de un edifi cio,
incluyendo la mitad de la super
ficie del suelo de sus espacios
exteriores de uso privativo
cubiertos (tales como terrazas,
balcones y tendederos, porches,
muelles de carga, voladizos,
etc), medida sobre la proyeccion
horizontal de su cubierta.

No se considerara superficie Util
la superficie ocupada en planta
por cerramientos interiores fijos,
por los elementos estructurales
verticales y por las canalizaciones
o conductos con seccion horizon-
tal superior a los 100 centimetros
cuadrados y la superficie del
suelo cuya altura libre sea inferior
a 1,5 metros.

Tampoco se considerara superfi-
cie util la ocupada por los espa-
cios exteriores no cubiertos.

e Superficie construida sin par-
tes comunes (Sc)

Es la superficie util, sin excluir la
superficie ocupada por los ele-
mentos interiores mencionados
en dicha definicion e incluyendo
los cerramientos exteriores al
100 por 100 o al 50 por 100,
segun se trate, respectivamente,
de cerramientos de fachada o
medianeros, o de cerramientos
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compartidos con otros elemen-
tos del mismo edificio.

¢ Superficie construida con
partes comunes (Scc)

Es la superficie construida sin
partes comunes mas la parte
proporcional que le corresponda
segun su cuota en la superficie
de los elementos comunes del
edificio.

*Valor hipotecario (VH)

O valor a efecto de crédito
hipotecario (VH). Es el valor del
inmueble determinado por una
tasacion prudente de la posibi-
lidad futura de comerciar con el
inmueble, teniendo en cuenta los
aspectos duraderos a largo plazo
de la misma, las condiciones

del mercado normales y locales,
Su uso en el momento de la
tasacion y sus usos alternativos
correspondientes.

En la determinacién a que se
refiere el apartado anterior no se
incluiran los elementos especu-
lativos.

eValor de tasacion (VT)

(VT) Es el valor que la presente
Orden (Eco 805/2003) estable-
ce como tal para cada tipo de
inmueble o derecho a valorar.
Dicho valor sera el valor juridico
o con efectos juridicos para las fi
nalidades integrantes del ambito
de aplicacion de la misma.

eValoracion media de tasacio-
nes ultimo trimestre

En estos casos se muestran
las valoraciones medias de las
tasaciones del ultimo trimestre
respecto al anterior trimestre y
Sus respectivas variaciones.

*Valoracion media de tasacio-
nes interanuales

Se muestran dos tipos:

1. Valoracion interanual tri-
mestral: Son las valoraciones
anuales entre los mismos
trimestres de cada ano.

Se muestra también la tasa de
variaciéon entre los mismos.

2. Valoracién anual media:

Son las valoraciones medias
de tasacién de cada ano. Se
muestra también la tasa de
variaciéon entre los mismos.

Otras definiciones

¢Viviendas en edificios de
pisos “pisos”

Comunmente denominadas
"pisos” se trata de edificios
construidos en altura. Cuentan
con escrituras de division hori-
zontal y disponen de elementos
comunes.

eViviendas unifamiliares ais-
ladas

Comunmente denominadas
“chalets” Son edificios unifamilia-
res situados en parcela propia y
no cuentan con medianeras con
ningun otro edificio.

¢ Vivienda unifamiliar pareada

Comunmente denominadas
“pareadas’ Disponen de parcela
propia y tienen una medianera
con otra vivienda similar.

¢ \Vivienda unifamiliar adosada

Comunmente denominadas
“adosadas” Disponen de par
cela de terreno propia y estan
edificadas en hilera y cuentan
con medianera a las dos casas
colindantes, excepto las situadas
en las esquinas.
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2. Estadisticas de Pamplona. Variaciones por trimestres

1 Evolucién de valores de tasacién 42 trimestre 2010 / 4° trimestre 2011 por barrios-distritos postales

Fuente: Tasaciones y Consultoria, S.A.

Porcentaje de variacion interanual. trimestre presentado: M Media

Vivienda “pisos” obra nueva y A Alto Percentil 80%: es la obser B Bajo Percentil 20%: es la obser
segunda mano. vacion que deja por debajo de si vacion que deja por debajo de si
Percentiles aplicados al Ultimo el 80 % de los datos inferiores a él. el 20 % de los datos inferiores a él.

€/m?2 (til y €/m2 const. c.c.

4’ trimestre 10 1¢ trimestre 11 2’ trimestre 11 3¢ trimestre 11 4’ trimestre 11 .
A R I —  Variacion

A 3.011€ 2316 €

31001 | Casco Antiguo 2834€ 2180€ | 2824€ 2172€ | 2769€ 2130€ | 2653€ 2.041€ |[M 2.638¢€ 2.029€ -69%
B 2116€ 1.628 €
31002 A 3.605€ 2773 €

31003 | Ensanche I-Il 3615€ 2781€ | 3583€ 2756€ 3.517€ 2705€ | 3.439€ 2.645€ M  3.406€ 2.620€ -58%
31004 B 2912¢ 2240 €
A 2545€ 1.958 €

31005 | Milagrosa 2484€ 1911€ | 2441€ 1.878€ 2.423€ 1864€ | 2349€ 1.807€ M 2324¢€ 1.788€ -6,4%
B 2083¢€ 1.602 €
Sta. M La Real A 2711€ 2.085 €

31006 | Azpilagana 2.662€ 2.048€ | 2626€ 2.020€ | 2620€ 2015€ | 2599€ 1.998€ M 2533€ 1948€ -48%
Sadar B 2322¢ 1.786 €
A 3.650 € 2.808 €

31007 | lturrama 3356 € 2582€ | 3316€ 2551€ | 3.310€ 2546€ | 3.241€ 2493€ M 3.200€ 2462€ -46%
B 2910¢ 2238 €
A 2460 € 1.892 €

31011 | San Juan 3.291€ 2532€ | 3250€ 2500€ | 3.194€ 2457€ | 3.085€ 2373€ M  3.056€ 2351€ -71%
B 2782¢ 2140 €
Mendebaldea A 3615¢€ 2781 €

31008 | Ermitagaia 3495€ 2683€ | 3458€ 2.660€ | 3.389€ 2607€ | 3.288€ 2529€ M 3.250€ 2500€ -7,0%
Z. Yamaguchi B 2892¢ 2.225¢€
San Jorge A 2568 € 1.975 €

31012 Buztintxuri 2.603€ 2.002€ | 2581€ 1.985€ | 2502€ 1.925€ | 2416€ 1.858€ M 2375€ 1.827€ -88%
B 2253¢ 1.733 €
A 2653€ 2.041 €

31014 | Rochapea 2.644€ 2034€ | 2617€ 2.013€ | 2545€ 1958€ | 2474€ 1.903€ M 2432€ 1871€ -80%
B 2321¢ 1.785 €
Ezkaba A 2541€ 1.955 €

31015 | Chantrea 2531€ 1.947€ | 2524€ 1.942€ @ 2453€ 1887€ | 2362€ 1.817€ |[M 2324¢€ 1.788€ -82%
Orvina B 2150 € 1.654 €
A 2560 € 1.969 €

31016 | Mendillorri 2513€ 1933€ | 2486€ 1.912€ | 2446€ 1882€ | 2401€ 1.847€ M 2370€ 1.823€ -57%
B 2183¢ 1.679 €




2 Comparativa de valores de tasacidn 4° trimestre 2010 / 4 trimestre 2011
y variacién porcentual por barrios-distritos postales

San Jorge
Buztintxuri San Jorge
2.375€ - Buztintxuri
- 0,

San Juan 8,8% San Juan
Ermitagafia— 3.056 Ermitagafia— 7%
Mendebaldea Mendebaldga

Yar;azgsu‘;:hé Iturrama Lezcairu Ya_n;agl;zhl
o 3.200 € ’
Echavacoiz Echavacoiz
[T ’ [S——=E Y -48 %
\

Grafico de evolucidn 42 trimestre 2010 - 42 trimestre 2011 y variacidn porcentual (€/m2til)

Fuente: Tasaciones y Consultoria, S.A.
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PAMPLONA 961k
056 €
SAN JUAN P -7 %
-4,6 %
ITURRAMA s356k o
- -7,0%
MENDEBALDEA-ERMITAG da05 €
ENSANCHE I-II € -58%
3.615€
2.200 € 2.400 € 2.800 € 3.200 € 3.600 € 4.000 € 4.400 €

€/m? (til | 4tim.10 [l 4 trim. 11



El sector de la construccion en Navarra
Informe econdmico 2011 - Perspectivas 2012

3. Municipios de la C.F. de Navarra |. Variacion por trimestres

1 Evolucién de valores de tasacién 4° trimestre 2010 / 4° trimestre 2011 por municipios y Com. de Pamplona

Fuente: Tasaciones y Consultoria, S.A.

Porcentaje de variacion interanual. trimestre presentado: M Media

Vivienda “pisos” obra nueva y A Alto Percentil 80%: es la obser B Bajo Percentil 20%: es la obser
segunda mano. vacion que deja por debajo de si vacion que deja por debajo de si
Percentiles aplicados al Ultimo el 80 % de los datos inferiores a él. el 20 % de los datos inferiores a él.

€/m?2 (til y €/m2 const. ¢

Barafiin A 2,701 € 2078 €

Echavacoiz Norte 2.704 € 2.080 € 2.692 € 2.071€ 2.640 € 2.031 € 2.593 € 1995€ |M 2537 € 1.952 € -6,2%
B 2312 € 1.778 €

Ansodin A 2,623 € 2,018 €

Berrioplano 2.500 € 1.923 € 2.485€ 1.912€ 2.389 € 1.838 € 2341 € 1.801€ |M 2.320€ 1785 € -72%

Berriozar B 1.978 € 1522 €
A 2.450 € 1.884 €

Burlada 2417 € 1.859 € 2.409 € 1.853 € 2.355 € 1812€ 2340 € 1.800€ |M 2.295€ 1.765 € -5,0%
B 2.076 € 1.597 €
A 2713 € 2.087 €

Huarte 2.568 € 1978 € 2.552 € 1.963 € 2.468 € 1.898 € ndé€ nd€ M 2415 € 1.858 € -6,0%
B 2.206 € 1.697 €
A 2451 € 1.885 €

Noain 2342 € 1.796 € 2334 € 1.795 € 2274 € 1.747 € 2.208 € 1698€ |M 2.168 € 1.668 € -74%
B 1.806 € 1.389 €
A 2.650 € 2.038 €

Villava 2.466 € 1.897 € 2442 € 1.878 € 2.388 € 1.837 € 2.335 € 1796 € |M 2293 € 1.764 € -7,0%
B 2,034 € 1.565 €
A 2.701 € 2.078 €

Zizur Mayor 2537 € 1.952 € 2.509 € 1.930€ 2492 € 1917 € 2473 € 1902€ |M 2420€ 1.862 € -46%
B 2,075 € 1.596 €
A 2.167 € 1.667 €

Alsasua n.d n.d 1912€ 1471 € 1.902 € 1.463 € 1.900 € 1.462€ |M 1.876 € 1443 € n.d
B 1.589 € 1.223 €

Tafalla A 2110 € 1.623 €

Olite 1.947 € 1.498 € 1.939 € 1492 € 1.899 € 1.461 € 1.878 € 1445€ |M 1.861 € 1432€ -4,4%
B 1.564 € 1.203 €
A 2.295 € 1.765 €

Tudela 2.030 € 1.561 € 2.031€ 1.562 € 2.020 € 1.554 € 2.001 € 1539€ |M 1.969 € 1515 € -3,0%
B 1575 € 1211 €
A 2.368 € 1.821 €

Estella 2118 € 1.629 € 2.097 € 1613 € 2.096 € 1612€ 2.044 € 1572€ |M 2.009 € 1545 € -51%
B 1.667 € 1.282 €




2 Comparativa de valores de tasacidon 42 trimestre 2010 / 42 trimestre 2011 y variacidn porcentual.

Fuente: Tasaciones y Consultoria, S.A.
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I 2.420 € -4,6 %
ZIZUR MAYOR 2537 €
L -6,2%
BARANAIN P.704 €
2.740 € -75%
PAMPLONA 2.961€
T T T
1.600 € 2.000 € 2.400 € 2.800 € 3.200 € 3.600 €
€/m2 qtil [ 4tim. 10 [l 4 tim. 11



El sector de la construccion en Navarra
Informe econdmico 2011 - Perspectivas 2012

53

3 Evolucidén de los valores de tasacion Pamplona-otros municipios de Navarra
Ter trimestre 2007-42 trimestre 2011

Fuente: Tasaciones y Consultoria, S.A.

ON26%
3.750 €
3.500 €
3.250 €
-0,6%
. -0,5% , -05% -0,5%  -0,7%
3.000 € -1.7% -01% +0.3% > 0.7% -09% _11%
-4,2%
2.750 € 3.3%
2.500 € 5%
-0,5%
. 0.7%  04% -06% 9
,470 A -03% -0,3% -0,5% 0,8%
2.250 €
2.200 €
1TO7 | 2TO7 | 3TO7 | 4TO7 | 1TO8 | 2T08 | 3T08 | 4T08 | 1T09 | 2T09 | 3T09 | 4T09 |1T10 | 2T10 | 3T10 [4T10 | 1T11 |2T11 | 3T11 | 4T11
P_ PAMPLONA |3.768 € | 3.670 € 3.705 € 3.564 €| 3.568 € 3.430 € 3.401 € 3.150€| 3.086€ | 3.074€ | 3.055€ | 3.040€| 3.024 €| 3.010€ | 2.988 €| 2.961€ | 2.928€ | 2.874 €| 2.776 € | 2.740 €
‘-0- NAVARRA (2951 €| 2.901€|2.898¢€ 2.907 € 2785 € 2.692 € 2.676 € 2548 €| 2.421€| 2410€ | 2.394€ | 2.385€ | 2.371€ | 2.365€ | 2.357€ | 2.345€ | 2.326 € | 2.292 € | 2.231 € | 2.207 €

3.500 €
3.000 € _—
2.500€
2.000 €
1500 €
1T07 | 2107 | 3TO7 | 4TO7 | 1T08 | 2T08 |3T08 |4T08 |1T09 | 2T09 |3T09 [4T(09 |1T10 | 2T10 |3T10 |4T10 | 1T11 | 2T11 | 3T11 | 4T 11
-O- TUDELA |2275€ | 2.355€| 2394€| 2428€ | 2448€| 2.304€ | 2211€ | 2.187€ | 2090 € | 2.080 € | 2.070 € | 2.065 € | 2.053 €| 2.050 € | 2.041€| 2.030 € | 2.031€| 2.020 € | 2.001 € | 1.969 €
=O- ESTELLA |2614€ | 2.638€| 2.504€| 2436€| 2.552€| 2507€ | 2.427€ | 2190€ | 2180 € | 2.178 € | 2.165€ | 2.152€ |2.141€| 2.137€ | 2131 €| 2.118€ | 2.097 €| 2.096 € | 2.044 € | 2.009 €
=O- ALSASUA |2623€ | 2.550€| 2511€| 2.310€ | 2300€| 2303€ | nd. | 2043€|2014€| nd. |2012€ | nd. nd. nd. | 1939€| nd. | 1912€| 1.902€ [1.900€ | 1.876 €
-O- TAFALLA |2331€ | 2273€| 2.119€| 2.343€ | 2303€| 2133€ | 2.020€ | 2.021€ | 2010€| 2.003€[1.993€ [1985€ [1.977€| 1.972€| 1.955€| 1.947 €| 1.939€ | 1.899 € | 1.878€ | 1.861€
COMARCA | 3.199€ | 3201€| 3263€| 3175€ | 3.002€| 3.011€ | 2.986€ | 2.767€ | 2594 €| 2.501€| 2.585€ |2.580 € |2.561€| 2.545€ | 2.531€| 2514 € | 2489 € | 2418 €| 2.380 € | 2.350€
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4. Variacion Porcentual Navarra

Evolucién porcentual de los valores de tasacion Navarra interanunal

Fuente: Tasaciones y Consultoria, S.A.

10%
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5,5%
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Evoluciéon acumulada Navarra desde maximos (12 trimestre 2007)

Fuente: Tasaciones y Consultoria, S.A.
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5. Variacion Porcentual Pamplona

Evolucién porcentual de los valores de tasacion Pamplona interanuales

Fuente: Tasaciones y Consultoria, S.A.
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Evolucién acumulada Pamplona desde maximos (12 trimestre 2007)

Fuente: Tasaciones y Consultoria, S.A.
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