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En los últimos meses hemos asistido a varias polémicas con respecto a la relación entre la fiscalidad y la vivienda. En primer lugar están los globos sonda, emitidos desde el gobierno, respecto a la necesidad de reconsiderar la conveniencia de las desgravaciones fiscales a la vivienda o su eliminación. La Ministra de Vivienda ha planteado la necesidad de sustituir las desgravaciones fiscales por ayudas directa a la adquisición de vivienda aunque el Ministerio de Economía no acabe de ver con buenos ojos esta propuesta. En segundo lugar varios informes han puesto de manifiesto nuevamente como la financiación local descansa fundamentalmente en impuestos ligados a la propiedad de viviendas, el incremento de su valor o las autorizaciones para construcción. Finalmente el nuevo censo de habitantes y viviendas señala que la proporción de tenencia en alquiler sigue cayendo. Por esto, junto a la ya comentada reconsideración de las desgravaciones fiscales a la vivienda en propiedad se vuelve a considerar la desgravación al alquiler en un intento de reequilibrar el arbitraje entre vivienda en propiedad y alquiler.

El objetivo de este artículo es presentar una serie de reflexiones sobre la situación actual de la tributación y las desgravaciones a la vivienda desde una perspectiva de distribución de la carga tributaria. En otras palabras quien paga y quien se beneficia. Con estos comentarios se pretende establecer una serie de consideraciones que ayuden a pensar sobre el impacto de las posibles modificaciones futuras de las desgravaciones a la vivienda. Por la obligada brevedad del artículo no se presenta una visión panorámica ni los detalles de cada uno de los aspectos
 sino más bien una serie de comentarios.

1. Booms inmobiliarios, fijación de precios y desgravaciones.

La fijación de precios en el mercado de la vivienda está muy influida por la fase cíclica que atraviesa el sector. Mientras en las fases de estancamiento o crecimiento lento el precio se fija en función de los costes en fases de boom el mecanismo de fijación de precios es muy diferente y viene regido totalmente por la demanda. Por ejemplo en la actualidad el precio que una familia está dispuesta a pagar por una vivienda viene determinado por el máximo nivel de endeudamiento al que puede hacer frente dados sus ingresos y el tipo de interés vigente. Cualquier libro de texto sobre microeconomía o hacienda pública indica que en estas circunstancias una desgravación a la adquisición de la vivienda acaba beneficiando a los constructores/promotores/propietarios del suelo/inversores. Los que realizan están transferencia de recursos son los contribuyentes (ya sean adquirentes de vivienda o no).

Pongamos un ejemplo para aclarar el mecanismo. Supongamos que el señor Martínez, que gana el salario medio español (unos 1.523 euros al mes), decide comprar una vivienda. Aporta el 20% en concepto de entrada y el resto los paga con un préstamo a 25 años con un tipo de interés del 4%. Los otros gastos del señor Martínez le permiten dedicar un 50% de sus ingresos brutos a la compra de la vivienda. En estas circunstancias el señor Martínez podría comprar una vivienda de 180.000 euros (al precio medio del metro cuadrado en la actualidad sería una vivienda de aproximadamente 100 metros cuadrados). 

Supongamos que el señor Martínez viviera en España. Desde el punto de vista fiscal su aportación anual sería similar a los 9.015,18 euros que representan el techo máximo de la deducción por adquisición de vivienda habitual. Aunque los porcentajes de desgravación dependen de los años que hace que se compró la vivienda y de dos tramos (hasta 4.057,59 y hasta 9.015,18) supongamos para simplificar que puede deducirse un 15% durante todos los años que dura el préstamo. Como el señor Martínez es un ciudadano inteligente sabe que ese dinero que se deduce en su declaración del IRPF lo puede utilizar para comprar una vivienda mejor manteniendo el principio de gastar solo el 50% de sus ingresos. Como la deducción supone un menor gasto eso quiere decir que puede pagar más por la vivienda de su preferencia. De hecho el señor Martínez ahora puede comprar una vivienda de 195.000 euros. Esto significa que si las condiciones de los préstamos son las descritas con anterioridad la desgravación a la adquisición de vivienda supone un incremento en el precio del 8,3%.

El coste de estos gastos fiscales para el Estado es muy importante. Por ejemplo el proyecto de presupuestos del año 2005 consigna 3.076 millones de euros como beneficios fiscales por deducción de vivienda habitual en el IRPF. Si eliminamos los gastos fiscales asociados al IVA, donde el margen de maniobra es pequeño
, entonces los gastos fiscales asociados a la adquisición de vivienda suponen el 14,6% del total. Si no se considera tampoco la reducción general sobre rendimientos del trabajo entonces la proporción aumenta hasta el 20%. 

Desde el punto de vista de las magnitudes macroeconómicas los gastos fiscales para la adquisición de viviendas representan también magnitudes importantes. El gráfico 1 muestra la evolución desde 1990 de la proporción de gastos fiscales en vivienda respecto al PIB. Los datos provienen de García-Montalvo y Mas (2000) hasta el año 1996 y de Sánchez (2004) desde 1997. Los conceptos incluidos entre los gastos fiscales asociados a la vivienda en ambos trabajos no son exactamente idénticos pero son suficientemente cercanos como para que no aparezca una discontinuidad importante. El gráfico 1 indica que los gastos fiscales en materia de vivienda representan entre un 0,8% y un 1% del PIB. Esto quiere decir que si se eliminaran los mismos y se dedicaran dichos recursos a inversión en investigación y desarrollo la misma podría multiplicarse por 2 acercándonos a la media de la Unión Europea de gastos en I+D sobre el PIB. Esta comparación es relevante pues pone de manifiesto que uno de los graves problemas del patrón de desarrollo español (el exceso de importancia del sector de la construcción y la baja intensidad de la investigación y desarrollo) está fomentado directamente por el Estado mediante una serie de desgravaciones que tienen poca justificación económica. Por el contrario no cabe ninguna duda de las evidentes externalidades de la inversión en I+D y, por tanto, de la necesidad de la intervención pública en el sector.

Gráfico 1. Gastos fiscales en vivienda en proporción del PIB
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Desde el punto de vista de distribución de las desgravaciones es cierto que la reforma del IRPF de 1999 eliminó en parte la regresividad de la legislación anterior, donde el límite de la desgravación se fijaba en el 30% de la base imponible en lugar de usar un valor fijo. El gráfico 2 muestra la curva de Lorenz para la distribución de las deducciones para la adquisición de vivienda habitual en 1998 y 2001. Se puede comprobar que, al menos en función de la renta
 las desgravaciones a la adquisición de vivienda habitual han aumentado su progresividad, al menos en relación a los contribuyentes que presenta declaración. La curva de Lorenz de 1998 se sitúa un poco por debajo de la diagonal lo que indica que favorecía más a los contribuyentes de mayores bases liquidables. La curva de 2001 aparece claramente por encima de la diagonal lo que señala que los contribuyentes con menores bases imponibles se benefician en mayor medida. 

No obstante el gráfico 2 solo cuenta parte de la historia pues está construido condicionado a que los contribuyentes desgraven por la adquisición de vivienda habitual. Sin embargo los contribuyentes de los segmentos más bajos de renta tienen complicaciones para obtener préstamos hipotecarios y, por tanto, es menos probable que puedan beneficiarse de las ventajas de las deducción por adquisición de vivienda habitual. El gráfico 3 muestra que, en efecto, los escalones más bajos de renta presentan una proporción menor de contribuyentes que desgravan. Los datos del año 1998 son particularmente claros en este aspecto mostrando proporciones muy bajas para los niveles más bajos de renta. Los datos del año 2001 no parecen tan claros debido a que los cambios en el IRPF (sobre todo la introducción de un mínimo exento alto y el ajuste entre retenciones e impuestos) hace que el número de contribuyentes que presentan declaración del IRPF haya caído (fundamentalmente por la reducción en el número de contribuyentes de menor nivel de renta)
. 

Por tanto, y a pesar de la limitación establecida por la reforma de 1999, la deducción por adquisición de vivienda no es excesivamente progresiva. Es más, dado el mecanismo de fijación de precios de la vivienda comentado con anterioridad, la deducción acaba siendo una transferencia de más de 3.000 millones de euros anuales de los contribuyentes a los constructores/promotores, propietarios del suelo e inversores. Desde esta perspectiva sería más conveniente eliminar estos gastos fiscales y que los contribuyentes se beneficiaran en forma de mejores servicios público y gastos con un contenido redistributivo más claro.

Gráfico 2. Curva de Lorenz de la distribución de las desgravaciones a la vivienda.
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Gráfico 3. Proporción de contribuyentes que desgravan por adquisición de vivienda.
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2. Vivienda y financiación de las haciendas locales.

Otro de los lugares comunes de las fases de rápido crecimiento del precio de la vivienda es el supuesto efecto de las necesidades de financiación de los ayuntamientos sobre el encarecimiento de la vivienda
. La argumentación tiene dos aspectos: el efecto de los impuestos municipales asociados a la vivienda y la construcción y la venta de suelo público mediante subastas en lugar de concursos. 

Es evidente que los ayuntamientos consiguen una proporción importante de sus ingresos a partir de impuestos y tasas relacionados con la construcción y la vivienda. Los más importantes son el impuesto de bienes inmuebles, el impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos y el impuesto sobre construcciones instalaciones y obras. Además los ayuntamientos también obtienen recursos de la enajenación de terrenos.  El cuadro 1 muestra algunas cifras sobre la importancia de los impuestos ligados a la vivienda y la construcción. La primera columna se refiere al conjunto de ayuntamientos en el año 2000
 (presupuestos consolidados). Las otras tres columnas ser refieren a tres ayuntamientos importantes según los datos de sus presupuestos para 2004. En primer lugar el cuadro 1 muestra que los ingresos relacionados con la vivienda y la construcción suponen entre el 23,2% y el 28,6% del presupuesto total. Este porcentaje es muy importante pero resulta incluso más relevante si se compara con los ingresos que los ayuntamientos pueden obtener en función de su potestad impositiva (por tanto sin incluir transferencias corrientes ni pasivos). En este caso alcanza el 42,6% en el conjunto de ayuntamientos
 y hasta el 59,5% en el presupuesto del ayuntamiento de Valencia.

Cuadro 1. Impuestos y tasas relacionadas con la vivienda y venta de terrenos.

	 
	Ayuntamientos 2000
	Barcelona 2004
	Madrid 2004
	Valencia 2004

	Proporción sobre presupuesto
	25,43%
	24,79%
	23,18%
	28,63%

	Proporción sobre presupuesto sin pasivos ni transf. corrientes
	42,67%
	52,66%
	50,34%
	59,51%

	Proporción sobre impuestos directos e indirectos
	66,61%
	73,80%
	65,11%
	76,62%


Fuente: IGAE y ayuntamientos de Barcelona, Madrid y Valencia.

Asimismo los ayuntamientos han aumentado el porcentaje de gravamen de los impuestos sobre la vivienda y la construcción hasta alcanzar en muchos casos el máximo permitido
 como muestran los ejemplos que aparecen en el cuadro 2.  

¿Quiere esto decir que los ayuntamientos están echando más leña al fuego de los precios de la vivienda? La respuesta es negativa. En primer lugar la potestad recaudatoria de los ayuntamientos está ligada básicamente a impuestos relacionados con la vivienda y por eso representan un porcentaje tan importante de los ingresos. Pero también muchos de sus gastos están relacionados con la construcción y la vivienda. En segundo lugar la venta de terrenos mediante el procedimiento de subasta no es el causante del incremento del precio del suelo. El suelo aumenta su precio debido a que las viviendas que se construirán encima podrán ser más caras y no al revés. De hecho son los constructores y los promotores los que pujan para hacer subir el precio del suelo. Por tanto hemos de suponer que les compensa pagar un precio más alto en términos del precio al que podrán vender las viviendas. El sistema alternativo, los concursos, suponen una asignación oscura y poco eficiente del suelo. Además vender suelo barato no asegura que el precio de las viviendas que se construirán en dicho suelo será bajo. Muy al contrario, como el precio de la vivienda acabará siendo el que fija el máximo valor del endeudamiento de las familias, la venta de suelo público a bajo precio supone simplemente una transferencia de recursos desde los ayuntamientos hacia los constructores y promotores. Parece lógico pensar que es mejor que el ayuntamiento use los recursos adicionales para financiar servicios públicos y no los transfiera a agentes privados para que estos aumenten incluso más sus beneficios.

Cuadro 2. Ranking tributario 2004.

	Ranking tributario
	IBI 
	ICIO
	Plusvalías

	Malaga
	95
	92
	100

	Murcia
	73
	98
	100

	Sevilla
	87
	72
	100

	Oviedo
	83
	100
	100

	Alicante
	64
	100
	100

	Barcelona
	84
	79
	100

	Valencia
	65
	100
	83

	Madrid
	48
	100
	97


Fuente: Ayuntamiento de Madrid. IBI: impuesto de bienes inmuebles. ICIO: impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras. Plusvalías: impuesto sobre el incremento del valor de los terrenos. 

3. Conclusiones.

 La Constitución española consigna el derecho de todos los españoles a “disfrutar de una vivienda digna y adecuada”. Pero nótese como el legislador no habla de “propiedad” sino de “disfrute”. El entramado de desgravaciones fiscales a la adquisición de viviendas altera gravemente la decisión entre comprar y alquilar a favor de la primera y genera una situación absolutamente anómala donde tan sólo el 10,5% del parque de viviendas está en alquiler. De esta manera perjudica la movilidad de los trabajadores y su capacidad de disfrutar de los servicios de la vivienda, condenando a los ciudadanos a endeudarse fuertemente y a concentrar toda su riqueza en un único activo en contra de cualquier principio de prudencia y diversificación. Para empezar a resolver el desequilibrio entre propiedad y alquiler sería necesario desmontar unas desgravaciones a la adquisición de vivienda, de carácter regresivo, sustituyéndolas por deducciones por el alquiler de viviendas para familias con pocos recursos. Es evidente que este cambio generará una situación de aparente injusticia en el tratamiento de las generaciones pasadas, que se beneficiaron de estas desgravaciones, frente a las generaciones futuras. Sin embargo si las desgravaciones provocan, como en la actualidad, incrementos de precios, las generaciones futuras ganarán en términos de precios de la vivienda más bajos. Es más, si se eliminaran las desgravaciones a la adquisición de vivienda habitual y se utilizaran estos recursos para financiar actividades de investigación y desarrollo se podría casi duplicar la inversión en I+D sobre el PIB lo que generaría un aumento de la productividad de la economía española. 

En segundo lugar muchos comentaristas acusan a los impuestos locales de ser causantes del aumento de los precios de la vivienda. Sin embargo, si bien es cierto que gran parte de los impuestos y tasas municipales recaen sobre la construcción y la vivienda, no es menos cierto que muchos de los servicios que prestan los ayuntamientos también se relacionan con el mismo sector. Conviene recordar que la Constitución también señala que “la comunidad participará en las plusvalías que genere la acción urbanística de los entes públicos”. Por último intentar reducir el precio del suelo a partir de realizar concursos para otorgar el suelo público en lugar de subastas genera una transferencia de recursos desde el sector público local hacia las constructoras y promotoras que no tiene ninguna justificación económica. 
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� García-Montalvo y Mas (2000) presentan una visión global de la relación entre fiscalidad y vivienda.


� De hecho una parte de los gastos fiscales del IVA también está relacionada con la vivienda. Son los 2790 millones de euros de gastos fiscales por el tipo superreducido del 4%.


� Por la estructura del IRPF de cada uno de los años se utilizan dos aproximaciones diferentes a la renta: la base liquidable en 1998 y la base imponible en 2001.


� Además existe un factor de selección inversa pues los que no pueden desgravarse por vivienda tienen menos probabilidad de presentar declaración.


� La importancia de la vivienda en los ingresos de las autonomías es menor pues se circunscribe a parte del impuesto sobre transmisiones patrimoniales y actos jurídicos documentales. Además tiene un efecto indirecto, aunque relevante, en el impuesto sobre el patrimonio y el de sucesiones.


� Último año del que existe información consolidada para toda España en la Intervención General de la Administración del Estado.


� En los presupuestos no consolidados llega hasta el 52%.


� También algunas comunidades autónomas como Cataluña, Madrid, Aragón y Valencia han incrementado el impuesto sobre actos jurídicos documentados.
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				Cuadro 8. El señor Martinez se compra una vivienda

				1996		Sueldo		1,317		euros

						5		10		15		20

				2.50%		46,380		87,316		123,446		155,335

				5.00%		43,618		77,605		104,088		124,724

				10.80%		38,032		60,249		73,227		80,808

				12.00%		37,004		57,372		68,584		74,756

				15.00%		34,600		51,020		58,812		62,510

				2004		Sueldo		1,523		euros		1523

						5		10		15		20		25		30

				5.00%		50,441		89,744		120,370		144,233		162,828		177,317

				5.00%		50,441		89,744		120,370		144,233		162,828		177,317

				10.00%		44,800		72,029		88,579		98,638		104,751		108,467

				12.00%		42,792		66,346		79,312		86,449		90,377		92,540

				15.00%		40,012		59,000		68,011		72,288		74,317		75,280

				1761.7743

				102.3598766312

				9498

				125

				1990		1991		1992		1993		1994		1995		1996		1997		1998		1999		2000		2001		2002

		total gastos directamente asignables (pag 191 mas y montalvo)		513137		568162		609802		680006		731299		768175		931234

		%		1.02		1.03		1.03		1.12		1.13		1.1		1.26

		pib		50307549.0196078		55161359.223301		59204077.6699029		60714821.4285714		64716725.6637168		69834090.9090909		73907460.3174603

		gastos fiscales		441715		505873		553065		603387		659276		691081		808843

		g. Fiscales/pib		0.88%		0.92%		0.93%		0.99%		1.02%		0.99%		1.09%		0.86%		0.87%		0.92%		0.79%		0.81%		0.81%
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						-472		6								0.04										442		13		74407				0.0061150161

				400		745		17		762		762		0.0035354215		0.09		0.01		0.1		0.1		0.0000556554		1241		55		589836		0.1990902758		0.0021972209

				600		1399		21		1420		2182		0.0101237398		3.23		0.19		3.42		3.52		0.001959071		31819		1542		465240		0.1119578356		0.0717070759

				800		3271		31		3302		5484		0.0254438995		10.1		0.56		10.66		14.18		0.0078919394		81866		3776		770485		0.0968135774		0.1111533644

				1000		5669		49		5718		11202		0.0519734797		27.92		1.47		29.39		43.57		0.0242490692		177347		7780		1057224		0.0978433763		0.1751066945

				1400		17706		159		17865		29067		0.134861019		128.43		10.15		138.58		182.15		0.1013763587		641130		40428		2453048		0.0930635271		0.2778412815
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				6200		3745		185		3930		176586		0.8192991328		31.01		4.76		35.77		1459.06		0.8120460604		45712		4336		109109		0.0661422529		0.458697266

				8600		3226		172		3398		179984		0.8350647001		27.18		4.12		31.3		1490.36		0.8294662088		37475		3602		88452		0.0661163161		0.46439877

				7000		2825		157		2982		182966		0.8489001684		23.75		3.57		27.32		1517.68		0.8446712712		31262		2943		73027		0.0651997103		0.4683884043

				7400		2460		142		2602		185568		0.8609725657		20.91		3.13		24.04		1541.72		0.8580508357		26102		2448		60213		0.0649516322		0.4741501005

				7800		2209		134		2343		187911		0.8718432908		18.74		2.8		21.54		1563.26		0.8700390145		22199		2070		51354		0.0648447098		0.4725824668

				8200		1978		123		2101		190012		0.8815912181		16.68		2.45		19.13		1582.39		0.8806858975		19007		1774		43745		0.0638895224		0.475048577

				8600		1729		113		1842		191854		0.8901374731		14.59		2.08		16.67		1599.06		0.889963657		15954		1401		36531		0.0634982362		0.4750759629

				9000		1525		104		1629		193483		0.8976954805		12.86		1.88		14.74		1613.8		0.8981672668		13343		1205		30831		0.063920397		0.4718627356

				9400		1357		97		1454		194937		0.9044415472		11.17		1.72		12.89		1626.69		0.9053412512		11255		1077		26332		0.0630982895		0.4683275103

				9800		1220		94		1314		196251		0.9105380615		10.08		1.39		11.47		1638.16		0.9117249286		9677		834		22798		0.0631101934		0.4610492148

				11000		2947		239		3186		199437		0.9253200206		23.87		3.38		27.25		1665.41		0.9268910322		21685		1893		51194		0.0619029835		0.4605617846

				12000		1867		172		2039		201476		0.9347802889		15.07		2.09		17.16		1682.57		0.9364415034		12390		1040		29574		0.0617750149		0.4541151011

				13000		1472		147		1619		203095		0.9422918996		11.81		1.63		13.44		1696.01		0.9439215926		8817		778		21596		0.0622815633		0.4442952399

				14000		1196		132		1328		204423		0.9484533691		9.46		1.28		10.74		1706.75		0.9498989854		6593		580		16408		0.0616651466		0.4371647977

				15000		966		113		1079		205502		0.953459563		7.67		1.17		8.84		1715.59		0.9548189251		4933		491		12414		0.0625031098		0.4369260512

				20000		1061		377		1438		206940		0.9601313952		23.01		3.63		26.64		1742.23		0.9696455306		12694		1263		33452		0.1480076248		0.4172246801

				25000		1674		244		1918		208858		0.9690302645		11.26		1.97		13.23		1755.46		0.9770087435		5049		536		14380		0.0592005437		0.3883866481

				30000		993		156		1149		210007		0.9743612347		6.77		1.31		8.08		1763.54		0.9815057019		2369		284		7014		0.061972439		0.378243513

				30000+		4498		1028		5526		215533		1		27.18		6.05		33.23		1796.77		1		4605		596		15221		0.0586616856		0.3416989685
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2001

1998

Tramos de base imponible (liquidable)

Porcentaje de contribuyentes que desgravan por adquisición de vivienda



2001

		

				tramos		base imponible		base imponible		proporción		deducción viv con fin ajena		deduc sin fin ajena		cons.amp viv		cuenta vivienda		total deduc		total deduc		porcentaje		declaran base imp		deduc viv con fin ajena		deduc sin fin ajena		cons.amp viv		cuenta viv		prop que desgrava

								acumulada		acumulada		cuantía		cuantía		cuantía		cuantía		vivienda		acumulada				número		número		número		número		número		por vivienda

				3000		-1125						2.1		0.1		0		0								104144		2265		226		96		63		0.0254455369

				6000		1207		1207		0.75%		144.2		20.7		9.8		8.3		183		183		4.26%		1016942		234162		32999		15754		18854		0.2967416037

				7500		2099		3306		2.04%		151.4		20.6		10.2		9.6		191.8		374.8		8.73%		742762		233182		31819		15608		19402		0.4039126934

				9000		3316		6622		4.09%		207.3		26.5		13.3		13.7		260.8		635.6		14.80%		891867		304454		39287		19348		25214		0.4353821814

				10500		4555		11177		6.91%		256.2		28.3		14.3		16.3		315.1		950.7		22.14%		994617		359670		41166		20069		27520		0.450851936

				12000		5530		16707		10.33%		261.9		27.7		13.8		17.7		321.1		1271.8		29.62%		971061		353969		39514		18706		27416		0.4527058547

				13500		6065		22772		14.08%		246.7		25.5		12.6		17.1		301.9		1573.7		36.65%		870154		319446		35197		16609		24386		0.454675839

				15000		6302		29074		17.97%		226		23.2		11.6		17.1		277.9		1851.6		43.13%		753383		282020		31217		14855		23148		0.4662170503

				16500		6423		35497		21.95%		108.8		21		10.2		16.9		156.9		2008.5		46.78%		655661		250213		27695		12856		21792		0.4767036624

				18000		6718		42215		26.10%		192.6		19.6		9.8		18.1		240.1		2248.6		52.37%		591349		227551		25461		12109		22189		0.4858552226

				19500		6916		49131		30.37%		175.7		17.2		8.6		16.7		218.2		2466.8		57.46%		534270		203054		22225		10606		19650		0.4782881315

				21000		6968		56099		34.68%		165.1		15.7		8.1		16		204.9		2671.7		62.23%		481351		187068		20162		9850		18255		0.4889051856

				22500		6613		62712		38.77%		144.9		13.6		6.8		13.2		178.5		2850.2		66.39%		416198		161299		17339		8224		14481		0.4837673415

				24000		6415		69127		42.74%		131.3		11.9		6		10.9		160.1		3010.3		70.11%		369171		143213		14993		7303		11620		0.479802043

				25500		6274		75401		46.61%		116.2		10.6		5.3		8.9		141		3151.3		73.40%		333428		124519		13310		6417		9504		0.4611190422

				27000		5587		80988		50.07%		97.1		9		4.5		7.7		118.3		3269.6		76.15%		275951		102064		11015		5269		7904		0.4575160083

				28500		4829		85817		53.05%		82		7.5		3.8		6.2		99.5		3369.1		78.47%		223026		84153		9098		4436		6327		0.4663761176

				30000		4332		90149		55.73%		71.8		6.5		3.1		5.2		86.6		3455.7		80.49%		187871		74557		7860		3667		5307		0.4864561321

				33000		7432		97581		60.33%		119		10.7		5.3		8.3		143.3		3599		83.83%		295381		116901		12466		5983		8218		0.486043449

				36000		6102		103683		64.10%		92.2		8.1		4		6.2		110.5		3709.5		86.40%		217708		88151		9413		4573		5991		0.4966652581

				39000		5261		108944		67.35%		75.6		6.4		3.2		4.8		90		3799.5		88.50%		170122		70772		7265		3684		4565		0.5072007148

				42000		4558		113502		70.17%		61.7		5.1		2.6		3.7		73.1		3872.6		90.20%		134905		56663		5838		2857		3498		0.5104036174

				45000		3986		117488		72.63%		51.2		4.4		2		2.9		60.5		3933.1		91.61%		108724		46228		4824		2171		2689		0.514256282

				48000		3497		120985		74.80%		42.7		3.5		1.7		2.2		50.1		3983.2		92.77%		88505		38000		3876		1836		2045		0.5169990396

				51000		3094		124079		76.71%		36.1		2.8		1.4		1.7		42		4025.2		93.75%		73053		31471		3092		1477		1599		0.5152286696

				54000		2718		126797		78.39%		29.6		2.4		1.1		1.3		34.4		4059.6		94.55%		60233		25532		2644		1209		1243		0.5084920226

				57000		2381		129178		79.86%		24.6		2.1		0.9		1		28.6		4088.2		95.22%		49710		20870		2200		1008		963		0.5037417019

				60000		2119		131297		81.17%		21		1.6		0.8		0.9		24.3		4112.5		95.79%		41780		17595		1758		812		791		0.5015797032

				66000		3529		134826		83.35%		32.5		2.6		1.3		1.3		37.7		4150.2		96.66%		64543		26863		2794		1345		1138		0.4979625986

				72000		2799		137625		85.08%		23.5		1.9		0.9		0.9		27.2		4177.4		97.30%		46544		19005		2014		896		800		0.4880328292

				96000		7172		144797		89.52%		50.3		4.3		1.8		1.8		58.2		4235.6		98.65%		99546		39483		4306		1837		1577		0.4741827899

				120000		3788		148585		91.86%		20.1		1.9		0.8		0.8		23.6		4259.2		99.20%		40580		15084		1815		752		686		0.4518728438

				144000		2395		150980		93.34%		10		0.9		0.4		0.4		11.7		4270.9		99.48%		20874		7303		913		383		305		0.4265593561

				168000		1627		152607		94.35%		5.6		0.6		0.2		0.2		6.6		4277.5		99.63%		12060		4057		541		226		161		0.4133499171

				192000		1173		153780		95.07%		3.5		0.4		0.1		0.1		4.1		4281.6		99.73%		7604		2479		390		103		109		0.4051814834

				192000+		7974		161754		100.00%		9.7		1.3		0.5		0.3		11.8		4293.4		100.00%		24894		6799		1157		399		279		0.3468305616

																										11969972		4280115		487889		233333		339689
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