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El mercado de vivienda en 2023: se
advierten los efectos de los aumentos de
los tipos de interés

Julio RODRIGUEZ-LOPEZ

Vocal del Consejo Superior de Estadistica

“Nuestro modelo econémico parte del desarrollismo, donde el turismo y la construccion son elementos funda-
mentales en la captacién de capitales y la distribucién de plusvalias. Es nuestro petréleo. Cuando en la sole-
dad digital de 2020 se especulaba con el cambio de modelo productivo, no se tenia en cuenta que hablamos
de un pais adicto. No parara hasta que quede un metro cuadrado de costa por edificar.”

Jorge Dioni LoPez, EI malestar de las ciudades, Arpa & Alfil Editores, 2023

Julio Rodriguez Lopez es Vocal del Consejo Superior de Estadistica del Instituto Nacional de Estadistica. Fue presidente del
Banco Hipotecario de Espafia y de Caja Granada
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Introduccion

El mercado de vivienda ha mantenido un nivel
importante de actividad en los tres primeros tri-
mestres de 2023. Los precios de las viviendas
desaceleraron su aumento en este ejercicio,
mientras que se registré un aumento significati-
vo en los alquileres. En este trabajo se comenta
la evolucién de la economia mundial en el se-
gundo apartado. En el tercero se resume la evo-
lucién reciente de la economia espafiola, donde
los datos revisados de la Contabilidad Nacio-
nal han revelado que desde el tercer trimestre
de 2022 se alcanzé el nivel de actividad previo
a la pandemia de 2020.En el apartado cuarto
se describe la evolucién de precios y alquileres
en el mercado de vivienda. El quinto apartado
describe el comportamiento de la demanda y
de las condiciones de financiacién a la compra
de vivienda. La evolucion de la nueva construc-
cion de viviendas y el dato relativo al stock de
viviendas de nueva construccion no vendidas
se recoge en el sexto apartado. Por ultimo, en
el séptimo apartado se comenta la evolucion
de la accesibilidad a la vivienda en Espafa y el
comportamiento de la construccion de nuevas
viviendas protegidas

La economia mundialy de la
Union Europea en 2023

La economia mundial se ha estado recuperando
durante 2023 de las consecuencias de la pande-
mia de 2020, de la guerra de Ucrania de 2022,
asi como de la presion inflacionista de 2021-22
(Fonpo MoNETARIO INTERNACIONAL, 2023). Sin em-
bargo la guerra desencadenada en Israel desde
la primera semana de octubre de 2023 puede
tener consecuencias negativas sobre la evolu-
cién de la economia mundial en el ultimo trimes-
tre de este afio. La primera consecuencia ha
sido una nueva elevacion en los precios del pe-
tréleo y gas natural. Las previsiones del Fondo
Monetario Internacional sobre la evolucién de
la economia mundial, realizadas antes de des-
encadenarse la guerra en Oriente Medio son de
un crecimiento del Producto Interior Bruto (PIB)
en 2023 del 3% (3,5% en 2022) y del 2,9% para
2024. La desaceleracion del crecimiento mun-
dial esta siendo mas acentuada en los paises
desarrollados que en las economias emergen-
tes (Fic. 1).

En 2023 ha destacado la mas acusada desace-
leracion del crecimiento en la Eurozona, donde
la prevision de aumento del PIB en esta area
econdmica es del 0,7%, por debajo de la previ-
sion del 2,1% correspondiente a Estados Unidos
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(Fie. 2). La inflacién se ha reducido en 2023,
pasando de un crecimiento del 9,2% en 2022
al 5,9% en 2023. Todo hacia prever, antes del
ultimo cambio geopolitico, que en 2023 se esta
asistiendo a un posible “aterrizaje suave” de la
economia mundial, mientras que ha persistido
una evolucion favorable en los mercados de tra-
bajo, en los que se ha reducido el nivel de des-
empleo. El comportamiento de la economia de
China ha estado por debajo de las previsiones,
como consecuencia de la crisis registrada en el
mercado inmobiliario de dicho pais. Es posible
que la prolongacion de la guerra en Israel pueda
reducir el ritmo previsto de crecimiento de 2023
y también en 2024, y ello no solo por el encare-
cimiento del petréleo y gas sino sobre todo por
la posible incidencia negativa sobre las expec-
tativas empresariales.
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En 2023 ha destacado la pérdida de fuerza de
la economia de la Unién Europea, advirtiéndo-
se una acusada desaceleracion del crecimiento
en el primer semestre de 2023 (Eurorean Cowm-
misioN, 2023). La debilidad de la demanda in-
terna fue el principal factor explicativo de dicha
evolucion, destacando el débil aumento real del
consumo, como consecuencia de la persistencia
de la fuerza de la inflacion. La importante des-
aceleracion del aumento del crédito aportado a
la economia confirma el impacto negativo sobre
el crecimiento derivado del endurecimiento de la
politica monetaria. Las previsiones de la Comi-
sion Europea apuntan a una desaceleracion de
la actividad econémica en el segundo semestre
de 2023, que seria mas acusada en la indus-
tria que en los servicios. La industria se ha visto
afectada por el encarecimiento de los productos
energéticos y por las incertidumbres respecto
del suministro de los mismos.
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Se espera que la desaceleracion persista en
2024, afio en el cual la politica monetaria de
2022-23 habra desarrollado todos sus efectos
sobre el conjunto de las economias. No se pre-
vén nuevas elevaciones de los tipos de interés
por parte de los bancos centrales, pero si que
se van a mantener por algun tiempo los altos
niveles alcanzados por los mismos. Se prevé
persista la desaceleracion del aumento de los
precios de consumo, sobre los cuales también
se estan dejando sentir las consecuencias del
cambio climatico, pues las mas elevadas tem-
peraturas reducen los niveles de produccion de
numerosas producciones agricolas. El conjunto
de las previsiones para el segundo semestre de
2023 y 2024 apuntan, pues, a una reduccion del
crecimiento y a una menor presion inflacionista.

3. Economia espaiiola. Se mantiene
el crecimiento

En la tercera semana de septiembre de 2023 el
Instituto Nacional de Estadistica (INE) publico
una revision al alza, primero, de los datos anua-
les de la Contabilidad Nacional de Espafa para
el periodo 2020-2022. Después, el INE también
ha revisado al alza las tasas de crecimiento in-
tertrimestral de los trimestres primero y segundo
de 2023. Las revisiones citadas presentan un
panorama mejorado de la evolucion reciente de
la economia espafiola respecto del correspon-
diente a los datos previos a la revision.

La revisién mas sensible realizada por el INE es
la de 2021, afio posterior al de la fuerte correc-
cion que supuso la pandemia. La tasa de cre-
cimiento del PIB de dicho ejercicio fue el 6,4%,
casi un punto superior al 5,5% antes estima-
do por el INE. También se ha revisado al alza
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la tasa de crecimiento de 2022 (5,8% frente al
5,5% previo). Las correcciones citadas revela-
ron que la economia espafola habia alcanzado
en 2022 el nivel de actividad correspondiente
a 2019, afo anterior a la pandemia, mientras
que con los datos previos a la correccidon no
se alcanzaba el nivel de 2019 hasta 2023. Los
datos trimestrales indican que desde el tercer
trimestre de 2022 la economia espafiola supe-
ra el nivel maximo de actividad alcanzado en el
ultimo trimestre de 2019.

Los nuevos datos del INE confirman, pues, que
2021 fue un periodo de recuperacion potente de
la economia espafiola tras el fuerte descenso
del PIB en un —11,2% en 2020 por la pandemia.
La recuperacion continué en 2022. El PIB nomi-
nal de Espana en 2022, 1,3 billones de euros,
supero en 19 269 millones de euros al PIB antes
estimado. El PIB por habitante de la economia
espanfola ascendié en 2022 a 28 162 euros (Ro-
DRIGUEZ LOPEZ, 2023).

La evolucion de la economia espafiola en el pri-
mer semestre de 2023 ha sido a todas luces
positiva, a la vista del crecimiento del PIB en los
dos primeros trimestres del afio (0,6% y 0,5%
fueron los aumentos intertrimestrales del PIB
en el primero y segundo trimestre del afio, res-
pectivamente). La construccién y la inversion en
bienes de equipo fueron los componentes mas
dinamicos de la demanda. Destacé el retroceso
de las exportaciones en el segundo trimestre,
tras dos afios de fuerte expansioén. El descenso
en cuestion se debid sobre todo a la caida de
las exportaciones de mercancias. Esta evolu-
cion refleja el menor dinamismo de la demanda
exterior, en especial de la procedente del resto
de paises de la Unién Europea. La prevision del
consenso de Funcas es de un aumento del PIB
del 2,2% en 2023, dentro del cual destaca la
mayor expansion de la construccion (4,3%) y de
las exportaciones (4,7%) (Fic. 3).

La evolucion del empleo fue asimismo positiva
en el primer semestre de 2023. Los aumentos
del nimero de ocupados, segun la Encuesta de
Poblacién Activa (EPA) del INE, fueron signifi-
cativos, el 1,2% y el 1,4% en los trimestres pri-
mero y segundo, respectivamente, empleando
datos corregidos del componente estacional. En
el segundo trimestre de 2023 el empleo EPA au-
menté en un 2,4% respecto del mismo periodo
de 2022, correspondiente a una variacion inte-
ranual de 586 000 ocupados (Fic. 4). Los creci-
mientos interanuales mas acusados fueron los
de las actividades relativas a Comercio, Repa-
raciones y Hosteleria (5,0%), Transportes y Co-
municaciones (5,4%), Actividades Inmobiliarias
y otros servicios (8,9%). La tasa de desempleo
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descendié hasta el 11,6% de los activos en el
segundo trimestre de 2023.
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE), Encuesta de
Poblacion Activa (EPA)

Los afiliados a la Seguridad Social aumen-
taron también a buen ritmo en los nueve pri-
meros meses de 2023. La variacion interanual
de septiembre fue el 3,7 %, correspondiente a
un aumento anual de la afiliacion de 747 000
entre septiembre de 2023 y el mismo mes de
2022. La variacion interanual de la afiliacion fue
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE)

destacada en la construccion (3,7%) y servicios
(4,4%). El papel del turismo en la variacion de la
actividad y del empleo en la economia espafiola
ha sido importante en 2023, junto a las exporta-
ciones de servicios diferentes al turismo.

En 2023 ha persistido la desaceleracion del cre-
cimiento de los precios de consumo, descen-
diendo la variacion interanual desde el 5,7% en
diciembre de 2022 hasta el 3,5% en septiem-
bre de 2023. La inflacion subyacente (excluye
energia y alimentos no elaborados) se desace-
leré desde el 7,0% en 2022 hasta el 5,8% en
septiembre de 2023 (Fic. 5). Los precios de la
energia registraron una variacion interanual del
—14,0% en septiembre de 2023, aunque dicho
componente del indice de Precios de Consumo
volvié a registrar aumentos intermensuales im-
portantes en agosto y septiembre de este afio.

La balanza de pagos de la economia espafiola
va a registrar en 2023 un superavit equivalente
al 1,1% del PIB, inferior al de 2022, evoluciéon
derivada del menor dinamismo de las exporta-
ciones en ese ejercicio. La prevision del déficit
de las Administraciones Publicas es del -3,6%
del PIB en 2023 (-4,1% en 2022). La deuda
publica relativa al PIB descendera desde el
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109,7% en 2022 hasta el 106% en 2023, aun-
que el valor absoluto superara los 1,5 billones
de euros.
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE)

La economia espafiola ha mantenido un ritmo
de crecimiento significativo en el primer semes-
tre del afo. El crecimiento del empleo parece
haberse desacelerado en el tercer trimestre,
y en este periodo ha persistido el menor dina-
mismo de las exportaciones. Sobre la inflacién
pesan las amenazas de la sequia y del posible
mayor aumento de los precios de la energia que
puede provocar la inestabilidad politica interna-
cional. El debilitamiento del crecimiento de la
economia y del empleo se va a advertir no solo
en el ultimo trimestre del afio, sino también en
los primeros meses de 2024, afio en el cual el
ritmo de crecimiento puede descender desde
el 2,2% de 2023 hasta el 1,8%. Las normas
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fiscales mas restrictivas de la Unién Europea
situaran a las finanzas publicas en el centro de
la escena, lo que incidira sobre las condiciones
de financiacion de la deuda publica (AspacHs,
2023).

Mercado de vivienda (l). Precios y
alquileres de las viviendas

Durante los tres primeros trimestres de 2023
el mercado de vivienda registré en Espafia re-
trocesos significativos en los niveles alcanza-
dos respecto de 2022. Sin embargo, los valores
registrados en 2023 por las principales mag-
nitudes de dicho mercado revelan que el nivel
general de actividad en el subsector inmobilia-
rio ha sido importante, lejos de una recesion. El
descenso de las ventas ha sido moderado, muy
inferior al de los nuevos préstamos hipotecarios
registrados para compra de vivienda, mientras
que las viviendas iniciadas crecieron a un ritmo
significativo sobre el afio precedente (Fic. 6). La
mayor intensidad del retroceso en el nimero de
préstamos hipotecarios para compra de vivien-
da apunta a que una parte importante de las
ventas de viviendas en 2023 se han realizado
mediante pagos al contado, indicio evidente de
la presencia de inversores en el mercado de vi-
vienda.

En 2023 ha persistido la desaceleracion del
indice de precios de viviendas. Frente al au-
mento del 5,5% registrado en 2022 por dicho

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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Mercado de vivienda. Principales indicadores. Compraventas registradas de viviendas, hipotecas
registradas y viviendas iniciadas, niimero de viviendas. Datos anuales, 2013-2023 (prevision)

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE) y Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana (MITMA)
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indicador, en el segundo trimestre la variacién
interanual fue el 3,6% (Fic. 7). Dicho aumen-
to interanual fue superior en el caso de las vi-
viendas de nueva construccion, el 7,7%, frente
al 2,9% correspondiente a los precios de las
viviendas usadas. Los mayores aumentos in-
teranuales fueron los de Navarra (5,6%), Can-
tabria (4,7%), Andalucia (4,5%) y Canarias
(4,5%) (Fic. 8). Destacé el incremento de los
precios de las viviendas de nueva construccion
en Canarias (14,0%).
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indice de precios de la vivienda (100=2015).
Tasas de variacion intertrimestral y tasas de variacion
interanual (%), 2020-2023, series trimestrales

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE)
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Segun la estadistica registral inmobiliaria de los
Colegios de Registradores de la Propiedad, el
nivel medio de precios alcanzado por las vivien-
das en el segundo trimestre de 2023 fue 1979
euros/m? (Fic. 9), 2212 euros/m? en el caso de
las viviendas nuevas y 1925 euros/m? para las
viviendas usadas. Los precios mas elevados,
segun dicha fuente estadistica, fueron los de la
Comunidad de Madrid (3231 euros/m?) y Balea-
res (3143 euros/m?) (Fic. 10).

Los alquileres de viviendas, segun el portal
idealista.com, aceleraron el aumento en 2023
(Fie. 11). La variacion interanual de los alqui-
leres de viviendas fue el 9,3% en septiembre
de 2023, superior al 7,2% de diciembre de
2022. Las mayores variaciones interanuales
en 2023 han sido las de Baleares (22,7%),
Comunidad Valenciana (15,9%) y Canarias
(14,5%) (Fic. 12). Se advierte en general la
presencia de aumentos mas intensos de los
alquileres en los territorios con mayor peso
de la actividad turistica. El nivel medio de al-
quileres fue de 11,8 euros/m?-mes en Espafia
en septiembre de 2023. Los niveles de alquile-
res mas elevados fueron los de Baleares (16,2
euros/m?-mes) y Comunidad de Madrid (16,1
euros/m2-mes).
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indice de precios de vivienda (100=2015). Tasas de variacién interanual, segundo trimestre de 2023,

Espaiiay Comunidades Autonomas
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE)
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FiG.10 / Precios declarados de las viviendas registradas (euros/m>). Espaiia y Comunidades Auténomas

La evolucion positiva registrada por el empleo
en Espafia en 2022-2023 ha incrementado la
demanda de viviendas de alquiler. La elevada
carestia relativa de los precios de venta de las
viviendas respecto de los niveles de ingresos de
los nuevos hogares convierte en insolventes a
una amplia proporcién de los nuevos hogares,
que acuden al escaso alquiler privado existente.
De hecho se advierte un importante crecimiento
de los alquileres de habitaciones, ante los altos
precios del alquiler, sobre todo en las mayores
ciudades.

Fuente: Estadistica Registral Inmobiliaria
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FiG. 11 / Alquileres, euros/m?>. Serie de datos
mensuales, 2020-2023

Fuente: ldealista.com
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Los precios de las viviendas no han disminui-
do, pero han crecido algo menos que el indice
de precios de consumo. Los precios medios
de las viviendas aumentaron por debajo de
los precios unitarios por m?, como consecuen-
cia de que ha descendido la superficie media
de las viviendas vendidas. Los compradores-
usuarios han adquirido viviendas de menor
superficie ante las mayores dificultades de
compra derivadas del aumento de los tipos de
interés de los préstamos, mientras que en las
compras de inversores se han mantenido los
niveles de superficie media de las viviendas
(Perez BARrRIO, 2023).
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Alquileres de viviendas, Espaiay
Comunidades Autonomas: Tasas de crecimiento
interanual, septiembre de 2023(%)

Fuente: ldealista.com
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Sobre la demanda de vivienda han actuado pre-
siones diferentes por parte de la evolucion ge-
neral de la economia. Por una parte, la renta
disponible de los hogares registré una variacion
interanual importante en el primer semestre de
este afio, el 11,6% en términos nominales y el
7,5% en términos reales. El principal impulso
vino por el lado del empleo, donde el nimero
de ocupados crecié en un 2,4% en el primer se-
mestre del afio, segun la Encuesta de Poblacién
Activa y también por el lado de los salarios, que
aumentaron en un 5,5% en el mismo periodo
de tiempo.

Sin embargo, en los nueve primeros meses de
2023 ha tenido lugar un aumento continuado en
los tipos de interés de los préstamos destinados
a la compra de vivienda. En septiembre de 2023
el tipo medio de dichos préstamos ha ascendi-
do al 4,305%, casi dos puntos por encima del
tipo correspondiente al mismo mes del pasado
ejercicio. La evolucion de los tipos de interés
de las nuevas operaciones ha sido paralela a
la registrada por el Euribor a doce meses, que
es el principal indicador de referencia empleado
en los préstamos a interés variable (Fic. 13). La
evolucion de los tipos de interés no ha favoreci-
do, pues, a las compras de vivienda realizadas
mediante la financiacion crediticia.

e E Uribor lafio

Tipos de interés (%): Euribor a 12 meses y tipos de las nuevas operaciones de compra de vivienda. Series

mensuales, 2018-2023
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Fuente: Banco de Espafia
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El nimero de hipotecas registradas sobre vi-
vienda en el periodo de enero-agosto de 2023
disminuy6 en un 15,4% respecto de 2022. Dicho
descenso fue mas acusado, el 24,9% en el caso
de los préstamos hipotecarios destinados a
compras de viviendas, segun el Centro de Infor-
macion Estadistica de los notarios en el mismo
periodo de 2023. La Encuesta de Préstamos
Bancarios del Banco Central Europeo indica
que en la primera mitad de 2023 ha descendido
la demanda de financiacion por parte de los ho-
gares ante las entidades de crédito y que estas
ultimas han restringido la oferta de crédito.
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Créditos a comprador de vivienda, millones
de euros. Medias moviles trimestrales, 2019-2023

Fuente: Banco de Espafa

El volumen de créditos a comprador de vivienda
formalizados en los nueve primeros meses de
2023 disminuy6 en un 17,1% en el periodo ene-
ro-septiembre respecto de 2022 (Fic. 14). Los
créditos renegociados aumentaron de forma es-
pectacular en dicho periodo, el 212,8%, como
consecuencia de las revisiones de las condicio-
nes de los prestamos ante la elevacion de los
tipos de interés. La prevision de créditos rene-
gociados en 2023 alcanza los 6011 millones de
euros. El descenso de las nuevas operaciones

CyT

resulté acusado, el —22,9%. En los tres prime-
ros trimestres de 2023 los préstamos a com-
prador de vivienda retrocedieron sobre el afio
precedente (Fic. 15). En el primer semestre de
2023 ha crecido ligeramente la morosidad de los
préstamos para comprador de vivienda.

Las elevaciones de los tipos de interés han in-
fluido a la baja sobre el volumen de compra-
ventas de viviendas realizadas en 2023. Las
compraventas registradas descendieron en un
6,5% en el periodo de enero-agosto de 2023
respecto del afio precedente (-13,8% segun el
Centro Estadistico de los notarios). El descen-
so fue mas acusado, el —7,5%, en las ventas de
viviendas usadas, frente al de las ventas de vi-
viendas de nueva construccion (—2,0) (Fic. 16).
Durante el periodo citado las ventas de vivien-
das usadas ascendieron al 81,2% de las ventas
de viviendas. La evolucion trimestral de las com-
praventas de viviendas indica que el nivel de
compraventas ha disminuido de forma continua
en el transcurso del afio (Fic. 17).
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Urbana (MITMA)

El ritmo de ventas de viviendas en el primer
semestre de 2023 se situd por encima de las
600 000 en un afo, cifra que, aun siendo inferior
a la de 2022, implica un volumen considerable.
La caida de las ventas fue menor que el des-
censo citado del nimero de préstamos hipote-
carios para compra de vivienda, lo que implica
que mas de la mitad de las ventas de viviendas
se han realizado al contado durante el periodo
de enero-agosto de 2023, lo que corresponde
a compradores de viviendas con fines de inver-
sion y de colocacion de ahorro. El que los pre-
cios de las viviendas hayan seguido subiendo
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en 2023, aunque a un ritmo inferior al de 2022,
ha contribuido al descenso de las ventas para
usuarios ocupantes, mientras que se ha man-
tenido la demanda en el segmento correspon-
diente a los inversores. La evolucion financiera
reciente implica que los tipos de interés reales
se van a estabilizar en niveles mas elevados
que los que han predominado en los afos ante-
riores, lo que sin duda afectara a los niveles de
ventas de viviendas (Diez, 2023).
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Compraventas de viviendas registradas.
Datos trimestrales (100=2020 1), 2020-2023

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INE)

Mercado de vivienda (l11).
La nueva oferta

Segun la serie revisada de la Contabilidad
Nacional de Espafa, la inversion en vivienda
(valor de la obra construida) ascendié en 2022
a 77.238 millones de euros, equivalente al 5,7%
del PIB de dicho ejercicio. Entre 2014 y 2022 el
crecimiento medio anual de la construccién re-
sidencial fue el 4,2% a precios constantes. En
2022 el valor de la obra construida en vivienda
supuso el 52,8% del valor total de la obra cons-
truida en el sector de la construccion. El saldo
vivo del crédito destinado a la compra y rehabi-
litaciéon de vivienda suponia el 41,4% del saldo
correspondiente al conjunto del crédito al sector
privado de la economia espafiola a 30 de junio
de 2023, segun el Banco de Espafia. Los datos
citados reflejan el hecho de que la vivienda tiene
un peso en la economia que va mucho mas alla
del dato de su participacion en el PIB.

En el primer semestre de 2023 la obra cons-
truida en vivienda (precios constantes) aumen-
té en un 0,4% sobre el mismo periodo de 2022.
En el periodo enero-septiembre de 2023 el con-
sumo aparente de cemento descendié en un
1,6% respecto del mismo periodo de 2022, lo
que revela una menor fuerza del conjunto del
sector de la construccion en dicho periodo del
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presente ejercicio (Fic. 18). Los visados de obra
nueva en vivienda de los Colegios de Arqui-
tectos Técnicos aumentaron en un 7,8% en el
periodo enero-julio de 2023, con lo que la pre-
vision de viviendas iniciadas en 2023 se sitla
en 117 400 viviendas, que es la cifra anual mas
elevada desde 2008. Los visados para rehabi-
litacion de viviendas descendieron en el mismo
periodo de tiempo en un 7,9%, lo que apunta
una prevision de 22 200 viviendas rehabilitadas
en 2023 (Fic. 19).
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En el primer semestre de 2023 los costes del
sector de la construccion desaceleraron su au-
mento, que fue el 2,8% en el primer semestre de
2023 (Fic. 20). La desaceleracion citada se dejo
sentir sobre todo en los materiales de construc-
cion, donde la variacion interanual fue el 1,7%,
por debajo del 5,7% de crecimiento en los cos-
tes laborales.
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Todo indica que la construccion de nuevas vi-
viendas va a crecer a corto y medio plazo, a la
vista de que el ritmo anual de creacion de hoga-
res superara los 200 000 en los proximos afios,
segun la ultima proyeccion del INE. La cuestion
radica en que los precios de las nuevas vivien-
das resulten asequibles para los nuevos hoga-
res, pues la construccion de nuevas viviendas
con destino a inversores tiene menos incidencia
sobre las condiciones generales de accesibili-
dad a la vivienda. También resulta conveniente
que los planes locales de vivienda tengan en
cuenta las necesidades reales de vivienda, para
impedir aumentos excesivos de la oferta, como
sucedio en la pasada etapa de auge inmobiliario
de 1997-2007.
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Fuente: Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda
Urbana (MITMA)
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Segun una reciente estimacion del MITMA, el
numero de nuevas viviendas pendientes de
venta ascendio en Espafia a 444 546 al final
del pasado ejercicio de 2022 (Fic. 21). Dicho
volumen de viviendas supuso un descenso del
1% respecto del nivel existente el afio anterior.
La Comunidad de Madrid, con 48 124 vivien-
das pendientes de venta, registré un aumento
del 6,77% en el stock citado, el mayor aumen-
to relativo entre las comunidades autébnomas.
Las cifras mas elevadas de dichas viviendas
fueron las de Catalufia, con 79 721 viviendas,
seguida de la Comunidad Valenciana, con
78 277 y de Andalucia, con 59 975. Hay tres
comunidades auténomas sin viviendas nuevas
pendientes de venta, Cantabria, Extremadura
y Navarra.

El total de viviendas citado equivalia al 1,71%
del parque total de viviendas de Espaina. La
Rioja fue la autonomia en la que las viviendas
no vendidas tenian la mayor participacion en
el parque total de viviendas, el 4,59%, segui-
da por Castilla-La Mancha, con el 2,98%. El
nivel maximo de viviendas nuevas pendien-
tes de ventase alcanz¢ al final de 2009, con
casi 650 000 viviendas en dicha circunstan-
cia. Después de 2009 el menor descenso del
stock citado se ha producido en 2022 (exclu-
yendo el afio de la pandemia). Para que se
produjera un excedente tan elevado de las
viviendas nuevas como el de 2009 fue preci-
so que el crédito bancario a la construccién
de nuevas viviendas creciese a fuerte ritmo
de forma continuada, circunstancia que esta

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Stock de viviendas de nueva construccion no vendidas. Datos a 31 de diciembre, 2004-2022
Fuente: Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana (MITMA)
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muy lejos de las caracteristicas del mercado
de vivienda en 2023, afio en el que el saldo
vivo de los créditos a la promocién y venta
de vivienda ha registrado un descenso sig-
nificativo.

Sobre la politica de vivienda

En 2023 la buena evolucién del empleo ha con-
tribuido a aumentar la demanda de viviendas
de alquiler. Esta evolucién ha dado lugar a que
los alquileres hayan crecido en este afio por
encima de los precios de venta de las vivien-
das, debiendo desviarse una parte de la nueva
demanda de viviendas hacia el alquiler de ha-
bitaciones.

Frente a dicha situacion, la construccion de nue-
vas viviendas protegidas no ha crecido en el pri-
mer semestre de 2023, a la vista de la evolucion
de los datos disponibles sobre la evolucién de
las calificaciones provisionales y definitivas de
viviendas protegidas. En el primer semestre de
2023 las calificaciones provisionales descendie-
ron en un 10% sobre el mismo periodo de 2022,
mientras que las calificaciones definitivas retro-
cedieron en 24,4%, con datos referidos al total
de planes de vivienda, que incluyen el Plan de
Vivienda 2022-2025 y los planes autonémicos
(Fic. 22). Todo indica que los totales anuales de
dichas magnitudes estaran en 2023 por debajo
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de las diez mil viviendas anuales. El grafico de
la Fic. 22 revela que a partir de 2013 se produ-
jo un gran retroceso de las calificaciones provi-
sionales, coincidiendo con la eliminacion de la
garantia de financiacion crediticia de las nue-
vas viviendas protegidas en el Plan de Vivien-
das 2013-2016.

El MITMA ha publicado datos desagregados de
las transmisiones de viviendas entre viviendas
libres y viviendas protegidas. La proporciéon de
las viviendas protegidas, nuevas y usadas, den-
tro del total de ventas de viviendas ha bajado
desde el 4% en 2019 hasta el 3,4% en 2022.
En 2023 el descenso de las ventas de viviendas
protegidas fue el 7,9% en el primer semestre del
ejercicio, descenso inferior al de las ventas de
viviendas libres (-12,1%) (Fic. 23). Esta infor-
macién confirma el reducido peso de la vivienda
protegida dentro del total de ventas de viviendas
en Espana.

Segun las estadisticas del Banco de Espafia,
el esfuerzo de acceso a la vivienda en propie-
dad ha aumentado desde el 29,9% de la renta
media disponible por hogar en 2020 hasta el
38,6% en el primer semestre de 2023 (Fic. 24).
La estimacion citada se refiere al esfuerzo para
el hogar con ingresos disponibles medios, hogar
que las entidades de crédito consideran solven-
te para adquirir una vivienda mediante un prés-
tamo que puede llegar hasta el 80% del precio
de venta de la vivienda. El dato anterior revela
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Viviendas de proteccion oficial (VPO). Calificaciones provisionales y definitivas. totales anuales, 2000-
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Fuente: Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana (MITMA)
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que el esfuerzo de acceso a la vivienda tiene
que ser mas elevado en el caso de los hogares
con ingresos por debajo de la media, si consi-
guen obtener el crédito hipotecario preciso para
la compra de vivienda.
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Esfuerzo de acceso a la vivienda. Proporcion
sobre la renta disponible media por hogar (%). Datos
medios anuales, 2020-2023 (prevision)

Fuente: Banco de Espafia

El problema de acceso a la vivienda ha aumen-
tado ante la evolucion positiva del empleo y tam-
bién se esta reduciendo la oferta de vivienda de
alquiler, en este caso como consecuencia de la
creciente presencia de las viviendas de alquiler
turistico, que dan lugar a la expulsion de las fa-
milias que viven de alquiler a la periferia de las
grandes ciudades.

Las actuaciones mas destacadas del gobier-
no estatal en la pasada legislatura han tenido
caracter normativo y estratégico. En el prime-
ro destacan la ley por el derecho a la vivien-
da y la Ley de impulso de la Rehabilitacion.
En el aspecto estratégico destaca el plan de
construccion de 184 000 viviendas para alqui-
ler asequible y las actuaciones convenidas con
autonomias y ayuntamientos, asi como las de-
sarrolladas con Sepes y Sareb (Lucas, 2013). La
cuestion del acceso a la vivienda es, pues, uno
de los problemas sociales con mas entidad en
Espaia en este momento.
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9. Listado de Acronimos/Siglas

EPA: Encuesta de Poblacién Activa

INE: Instituto Nacional de Estadistica

MITMA: Ministerio de Transportes, Movilidad y
Agenda Urbana

PIB: Producto Interior Bruto
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