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El mercado de vivienda resiste las
primeras consecuencias de la guerra de
Ucrania
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Vocal del Consejo Superior de Estadistica

“Un argumento contra el confiado consenso sobre la estabilidad de los precios de la vivienda en Estados
Unidos seria el que, en las recesiones, las cosas acaban yendo peor de lo previsto. Concretamente, el nivel
de endeudamiento de la economia aparece como mas elevado de lo anticipado. El grafico sobre la carga de
deuda de los hogares puede pasar a ser un tanto decepcionante. Eso acabaria siendo mas verdad en las
recesiones, en las que los tipos de interés estan creciendo, y si la inflacién no se enfria pronto, esa es la re-
cesion que vamos a conseguir”.

Robert Armstrong, “Los precios de la vivienda nunca bajan en Estados Unidos”. FINANCIAL TIMES,
27.05.2022.

Correo electronico: julio.r.lopez@pataura.e.telefonica.net
Julio Rodriguez Lépez es doctor en Ciencias Econdmicas. Ha sido presidente del Banco Hipotecario de Espafia y de Caja
Granada.
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1.Introduccion

La guerra de Ucrania ha complicado el panorama
econdémico y ha contribuido a hacer mayor la tasa
de inflacién, que ya crecia antes de dicho suceso.

En el primer apartado de este trabajo se analiza la
revision a la baja del ritmo de crecimiento previsto
y la mayor tasa de inflacién generada.

En el segundo apartado de este trabajo se analiza
la revision a la baja del ritmo de crecimiento previ-
sto y la mayor tasa de inflacién generada.

En el tercer apartado se describe como en la eco-
nomia espafola la mayor inflacién ha afectado ne-
gativamente al consumo de los hogares, aunque
la economia espariola puede crecer por encima
del 4% en 2022.

En el cuarto apartado se analiza la evolucién de
los precios de la vivienda y de los alquileres. Las
diferentes fuentes estadisticas apuntan a tasas de
crecimiento de los precios de la vivienda muy di-
ferentes, pero en todos los casos se adelanta una
tasa de aumento de precios de la vivienda signifi-
cativa, mientras que el aumento de los alquileres
ha sido lento hasta el momento.

En el quinto apartado se destaca el fuerte aumen-
to de las ventas de viviendas, muy superior al del
numero de préstamos hipotecarios y al de las vi-
viendas iniciadas.

El sexto apartado destaca la recuperacion de las
viviendas iniciadas y la aceleracion de los costes
de la construccion, en especial los de los materia-
les de construccion.

El séptimo y ultimo apartado describe la mejoria
de las solicitudes de rehabilitacion protegida de
viviendas en 2021 y se detallan las previsiones de
gasto estatal por autonomias en cuanto al bono de
alquiler joven y a los desembolsos ligados al cum-
plimiento de los programas incluidos en el vigente
Plan Estatal de Vivienda 2022-2025.

2. Economia mundial. La guerra de
Ucrania genera mas inflacion y un
menor crecimiento

Las consecuencias econémicas del conflicto de
Ucrania se van a traducir en una desaceleracion
significativa del crecimiento global en 2022. El
conflicto citado afecta a los precios de las materias
primas, al comercio y afiadira digitos a la tasa de
inflacion. Los precios de los combustibles y de los
alimentos han crecido rapidamente, lo que afecta
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a la tasa de inflacion y puede generar unos tipos
de interés mas elevados, Esto ultimo puede su-
ceder si las politicas monetarias adoptan un perfil
mas restrictivo como forma de reducir unas posi-
bles tasas de inflacion elevadas (Fondo Monetario
Internacional (FMI), 2022).

El crecimiento global de la economia se
reducira desde el 6,1% en 2021 al 3,6% en
2022 y 2023 (Fic. 1). Esta evolucion prevista
descansa sobre el supuesto del que la guerra
se limita al escenario de Ucrania y de que
las restricciones a Rusia no afectan al sector
de la energia. Si las represalias afectan al
suministro de petréleo se pueden producir
unas tasas de inflacién mas elevadas que
en el caso contario. Asi, la posible decisién
de la Union Europea de eliminar toda la
importacion de crudo y gas procedente de
Rusia puede reducir la produccion de Rusia y
generar mayores aumentos en los precios de
la energia (FinanciAL TivESs, 2022).
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FiG. 1/ Estados Unidos y Eurozona. Crecimiento del
Producto Interior Bruto (PIB), 2018-2022 (prevision) (%)

Fuente: Organizacion para la Cooperacién y el Desarrollo
Econémicos (OCDE)

Las previsiones sobre las tasas de inflacién
estan rodeadas de una amplia incertidumbre.
Un empeoramiento en las condiciones gene-
rales de oferta y demanda y unos mayores au-
mentos en los precios de las materias primas
podria generar una alta y persistente inflacion.
Esta evolucion generaria unas expectativas
inflacionistas crecientes y podria dar lugar a
mayores aumentos salariales (Fic. 2). Si la in-
flacion se situa en niveles elevados a medio
plazo los bancos centrales elevaran mas los
tipos de interés, acrecentando asi la vulnera-
bilidad de la deuda publica (FMI, op.cit.).

Segun el FONDO MONETARIO INTERNA-
CIONAL, cinco fuerzas condicionan las ex-
pectativas econémicas a corto plazo: la
guerra en Ucrania, la restriccion moneta-
ria y la mayor volatilidad en los mercados
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financieros, la menor recaudacioén fiscal, la
desaceleracion del crecimiento en China y la
pandemia y el acceso a las vacunas.
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FiG. 2/ Precios del petroleo expresados en délares por
barril. Tasas de variacion anual (%), 2014-2022
(prevision)

Fuente: FONDO MONETARIO INTERNACIONAL

La demanda global crecié en 2021 apoyada
por la politica econémica. Un amplio conjunto
de embotellamientos y cuellos de botella frend
la oferta global, apareciendo una mayor infla-
cion. La inflacion subyacente, que excluye los
precios de los alimentos y de la energia, ha
crecido ampliamente entre 2021 y 2022, si-
tuandose en niveles superiores a los previos a
la pandemia en un amplio conjunto de paises.

El conjunto de las previsiones para 2022
apuntan hacia una desaceleracién del creci-
miento previsto al inicio de este afo. En las
previsiones del FMI correspondientes a abril
de 2022 destaca un crecimiento del PIB de la
economia de Estados Unidos del 3,7% y del
2,8% para la Eurozona, lo que supone una
notable revisién a la baja respecto de las pre-
visiones realizadas al inicio del afo. La pre-
visién correspondiente al precio del petréleo
para 2022 es de un aumento del 54,7%, in-
cremento que sucede al del 67,3% registrado
en 2021.

Las previsiones de crecimiento revisadas a
la baja para 2022 implican una convergen-
cia mas lenta al nivel de produccién que la
Eurozona podria haber conseguido en au-
sencia del shock provocado por la pande-
mia. La tasa de inflacion ha sido revisada al
alza en la Eurozona en 2022, situandola en
el 6,1% y en el 2,7% en 2023. Los posibles
cortes en el suministro de gas afectarian a
la baja a las tasas de crecimiento previstas
(COMISION EUROPEA, 2022).
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3. Economia espaiiola. El
crecimiento puede superar el 4%

La economia espafola crecié en 2021 en un
5,1%, recuperando asi una parte del retroceso
de la actividad sufrido en 2020 (-10,8%). El cre-
cimiento se aceleré en el segundo semestre de
2021, impulsado por el turismo, por las favora-
bles consecuencias de la campafia de vacuna-
cion y por la fortaleza general de la demanda
interna de la economia.

Las restricciones de oferta y la aceleracion de
la inflacion frenaron la expansién de la deman-
da interna en el primer trimestre de 2022. El
crecimiento del PIB ascendié al 0,3% en dicho
trimestre, lo que supuso una desaceleracion sig-
nificativa del crecimiento respecto del 2,2% al-
canzado en el trimestre precedente (Fic. 3). El
descenso del consumo de los hogares en un
3,7% en el primer trimestre de 2022 afecté sen-
siblemente al crecimiento de la economia en el
periodo citado.

N

120,0000
100,0000
80,0000
60,0000
40,0000
20,0000

0,0000

ISP C I AP S C R I SR A T C I
'»°® ,@x‘” W& WQQ ,&w“ ,9'9 ,9'9 WQ'LQ ,&'O '»69 ,@'9 '»“’9 w“ﬂ
FiG. 3/ Economia espaiiola: Producto Interior Bruto
(PIB) a precios de mercado, a precios constantes
(100=2015)

Fuente: INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICA

La inversion en bienes de equipo y las expor-
taciones fueron los componentes mas dinami-
cos de la demanda en este periodo. El nivel
del PIB en el primer trimestre de 2022 estuvo
todavia un 3,4% por debajo del nivel alcan-
zado en el ultimo trimestre de 2019. Segun
prevé la COMISION EUROPEA en sus pre-
visiones de primavera de 2022 los niveles de
actividad conseguidos en 2019 por la econo-
mia espafiola no se alcanzaran hasta la mitad
de 2023 (COMISION EUROPEA, op.cit.).

La persistencia de una fuerte expansion del tu-
rismo ayudara a la recuperacion en 2022, afio
en el cual el PIB crecera en un 4,3%, segun
las previsiones de FUNCAS. La COMISION
EUROPEA ha fijado la previsién de creci-
miento del PIB en 2022 en el 4%, cuyo mayor
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factor impulsor sera el turismo (dentro de las
exportaciones de bienes y servicios) y tam-
bién las inversiones contenidas en el Plan de
Recuperacion, alimentadas por la llegada de
recursos europeos.

El importante aumento registrado por los pre-
cios de la energia ha impactado de lleno sobre
la evolucion de la economia espafiola, lo que
frena un aumento mayor del consumo privado,
puesto que los aumentos salariales pactados
en convenios estan quedando muy por deba-
jo de los aumentos de precios provocados por
la mayor inflacidn. La construccion registrara
en 2022 una tasa de variacién positiva, supe-
rando asi la recesion registrada en dicho sec-
tor en los dos afios precedentes. Dentro de la
construccién experimentara un mayor creci-
miento la edificacién residencial que el resto
de la construccion. (Fic. 4).

El empleo ha prolongado la expansion regis-
trada en 2021.En el primer trimestre de 2022
el nimero de ocupados, segun la Encuesta de
Poblacion Activa (EPA), creci6 en un 1,1%, si-
tuandose asi en un nivel superior en un 3,9%
al del mismo periodo del afio precedente. La
afiliacion a la Seguridad Social ha manteni-
do también un ritmo importante de crecimien-
to, superando en abril de 2022 en un 5,8% al
nivel correspondiente al mismo mes del afio
precedente (Fic. 5). La tasa media de desem-
pleo en 2022 se situara en el 13,8%, segun las
previsiones de FUNCAS.
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FiG. 5/ Empleo: ocupados segiin la Encuesta de
Poblacion Activa (EPA) y afiliados a la Seguridad
Social. Tasas de variacion anual (datos a fin de afio),
2013-2022 (prevision) (%)

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica, INE y Ministerio de
Inclusién y Seguridad Social, MISS

La tasa de inflacion, medida por la evolucion del
Indice de Precios de Consumo (IPC), se situd en
el 8,3% en abril de 2022 (Fic. 6). Destacd también
el nivel alcanzado por la inflaciéon subyacente (ex-
cluye alimentos y productos energéticos), el 4,4%
en el mes citado, muy por encima del crecimiento
del 0,8% registrado por dicha magnitud en 2021.
La COMISION EUROPEA ha previsto que en el
segundo semestre de 2022 se desacelere el au-
mento anual del IPC, con lo que el aumento medio
de este afio se situaria en el 6,3% (3,1% en 2021)
.La variacion interanual de los productos energéti-
cos se desacelero desde el 60,9% de marzo hasta
el 33,7% en abril de 2022.
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FiG. 4/ Producto Interior Bruto (PIB), precios de mercado. Tasas de variacion anual, 2021-2022 (prevision), precios

constantes
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FiG. 6/ indice de precios de consumo. Tasas
interanuales de variacion (%). Indice general e
inflacion subyacente, 2014-2022 (prevision)

Fuente: INSTITUTO NACIONAL DE ESTADISTICAy FUNCAS

La balanza de pagos volvi6 a registrar un su-
peravit en febrero de 2022, tras el notable dé-
ficit de enero de ese afio. La prevision de la
Comisién es de un superavit en 2022, equi-
valente al 1% del PIB, evolucion impulsada
por el fuerte superavit que en la balanza de
servicios va a generar el fuerte tirdn del turis-
mo en 2022. El déficit de las administraciones
publicas puede reducirse desde el 6,9% del
PIB en 2021 hasta el 4,9% del PIB en 2022
(Fic. 7). Esta evolucion se deriva sobre todo
del importante aumento de la recaudacion ge-
nerado por los mayores niveles de actividad.
La deuda publica se situara en el segundo se-
mestre en un intervalo comprendido entre el
115% y el 120% del PIB.
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FiG. 7/ Déficits de las Administraciones Publicas

(% Producto Interior Bruto). Serie anual, 1013-2022
(prevision)

Fuente: FUNCAS y COMISION EUROPEA

4. Mercado de vivienda (I). Precios
de la vivienda y alquileres

Tras la recuperacién de 2021 sobre 2020, afio
de la pandemia, en el mercado de vivienda
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en el primer trimestre de 2022 se ha mante-
nido la pujanza de la demanda de vivienda,
junto a una moderada reaccion al alza de la
nueva oferta de viviendas. Un estudio reciente
del BANCO DE ESPANA indica que el fuerte
aumento de los nuevos créditos formalizados
entre 2019 y 2021 se apoya en los créditos
a los hogares con mayores niveles de ingre-
sos. En el mercado de vivienda en Espafia en
2021-2022 las ventas han crecido mas que
el numero de préstamos hipotecarios y, sobre
todo, bastante mas que la nueva oferta de vi-
viendas (Fic. 8).
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FiG. 8/ Mercado de vivienda. Compraventas
registradas, hipotecas sobre vivienda registradas y
viviendas iniciadas (visados de obra nueva). Totales
anuales, 2013-2022 (prevision)

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica, INE y Ministerio de
Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, MITMA

A falta de datos actualizados del indice de
Precios de Vivienda del Instituto Nacional
de Estadistica (INE) y de los Valores de
Tasacion del Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana (MITMA), se van
a utilizar a continuacion los datos de pre-
cios y de alquileres procedentes de diversas
fuentes, como son los portales inmobiliarios,
el CONSEJO GENERAL DEL NOTARIADO y
la tasadora Tinsa.

Asi, segun los resultados publicados por
Idealista.com, los precios de las viviendas
han mantenido un crecimiento continuo pero
moderado entre 2021 y 2022. El precio medio
de oferta de las viviendas ascendi6 en abril
de 2022 a 1.853 euros por metro cuadrado
(Fic. 9) segun dicha fuente, lo que implicd
un aumento interanual del 3,3%. Por auto-
nomias, los precios mas elevados fueron los
de Baleares (3.353 euros/m?) y Madrid (3.012
euros/m?). Los aumentos mas acusados de
precios correspondieron a la Comunidad
Valenciana (7,8%) y a Andalucia (7,4%).
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Los precios de venta de las viviendas han ex-
perimentado aumentos mas acusados segun
la estadistica del CONSEJO GENERAL DEL
NOTARIADO. Segun esta fuente estadistica, en
marzo de 2022 el aumento interanual fue el 9,2%
(8,1% en diciembre de 2021) (Fic. 10). Los datos
de Tinsa registraron en marzo de 2022 una va-
riacion interanual del 6,8% de los precios en el
conjunto de Espafia. Los aumentos mas acusados
tuvieron lugar en las Areas Metropolitanas (8%) y
Costa Mediterranea (7,5%), moderandose el au-
mento anual en Baleares y Canarias (5,9%) y en
las capitales y grandes ciudades (5,9%) (Fic. 11).
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FIG. 9/ Precios de las viviendas (euros/m?), Espaiia.
Serie mensual, 2020-2022

Fuente: ldealista.com
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Fic. 10/ Precios de las viviendas. Tasas de variacion
de los precios medios anuales (%), 2013-2022
(prevision)

Fuente: CONSEJO GENERAL DEL NOTARIADO

La Estadistica Registral Inmobiliaria, publicada
por “Registradores de Espafia” ha pasado a in-
cluir datos trimestrales de precios de las vivien-
das. En el primer trimestre de 2022 el precio
medio de las compraventas registradas ascen-
dié a 1.911 euros/m?, lo que supuso un creci-
miento anual del 5,3%. El precio medio de la
vivienda usada ascendié a 1.873 euros/m?, cifra
que implicé una variacion interanual del 6,8%.
Baleares (13,1%) y Canarias (11,6%) experi-
mentaron los mayores aumentos interanuales
del total de viviendas vendidas.

Total Espafia Baleares-Canarias Cap. -GG.ciudades

%

Fic. 11/ Precios de las viviendas, por zonas geograficas. Tasas de variacion interanuales, marzo de 2022 (%)
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En cuanto a los alquileres, segun datos de
Idealista.com, los precios tocaron fondo al final
de 2021, pasando a registrar una recuperacion
moderada entre febrero y abril de 2022 (Fic.
12). El nivel medio en abril de 2022 fue de 10,9
euros por m?y mes, correspondiendo los niveles
mas elevados a la Comunidad de Madrid (14,1
euros/m?-mes) y a Catalufia (14 euros/m?-mes).
Las variaciones interanuales de abril, por auto-
nomias, alcanzaron los ritmos mas intensos en
Baleares (15,2%) y Cantabria (10,8%) (Fic. 13).
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Fuente: Idealista.com
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Los aumentos de precios de venta estan aso-
ciados con la fuerte colocacion de ahorro en vi-
viendas, en especial en las zonas turisticas. La
evolucion de los alquileres sigue la del empleo,
donde los nuevos ocupados tienen dificultades
para encontrar vivienda en propiedad y acuden
al no muy abundante alquiler privado.

5. Mercado de vivienda (I1).
Demanda y financiacion crediticia

A la positiva evolucion del empleo en la econo-
mia espanola entre 2021 y 2022, se ha unido la
persistencia en las favorables condiciones de
los préstamos hipotecarios para compras de vi-
vienda. Los datos del BANCO DE ESPANA re-
velan que entre diciembre de 2021 y abril de
2022 el aumento de los tipos de interés de di-
chos préstamos ha sido muy moderado, regis-
trando un crecimiento inferior a una décima en
este periodo, situandose en 1,540% en abril de
2022.

El Euribor a doce meses comenzd a subir con
el paso de los primeros meses de 2022, pa-
sando a ser positivo en abril, por primera vez
en varios afos. Dicho indicador es el principal
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FiG. 13/ Alquileres de viviendas, euros/m>-mes. Tasas de variacion interanual, abril de 2022, por Comunidades

Auténomas y Espaiia (%)

Fuente: Idealista.com
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indice de referencia utilizado en los préstamos
a interés variable (Fic. 14). La evolucién del
Euribor a 12 meses anticipa un posible cambio
de signo en la politica monetaria del BANCO
CENTRAL EUROPEO. Los tipos de interés
de los futuros prestamos pueden subir si las
entidades de crédito quieren mantener el di-
ferencial entre el tipo a practicar y el indice
de referencia, aunque en el pasado dichos di-
ferenciales se han modificado con frecuencia
y le afecta a la baja la intensa competencia
entre entidades de crédito.
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FiG. 14/ Tipos de interés de los préstamos a

comprador de vivienda y Euribor a doce meses. Serie

mensual, 2020-2022 (%)

Fuente: BANCO DE ESPANA

El saldo vivo de los préstamos a los hoga-
res para compra de vivienda dejo de registrar
tasas interanuales negativas en la segunda
mitad del afio 2021, alcanzando en marzo una
tasa interanual del 1% (Fic. 15). Ello implica
que los desembolsos de préstamos superan a
las amortizaciones de los mismos, circunstan-
cia que no se producia desde 2010.
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FiG. 15/ Crédito a comprador de vivienda (hogares).
Tasas de variacion interanual de los saldos vivos (%),
2013-2022 (prevision), a 31 de diciembre

Fuente: BANCO DE ESPANA
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Los datos procedentes de las hipotecas
sobre viviendas registradas revelan que en
el primer trimestre de 2022 el 72,3% de las
hipotecas formalizadas lo fueron a interés
fijo, manteniendo la tendencia iniciada en
los dos ultimos afios hacia un predominio de
los préstamos a tipo fijo ante los bajos nive-
les alcanzados por los tipos de interés. En
las hipotecas formalizadas durante el primer
trimestre de 2022 el tipo medio fue el 2,53%
(2,69% los créditos tipo fijo y el 2,18% los
créditos a interés variable). El aumento del
numero de hipotecas registradas en el primer
trimestre de 2022 sobre el mismo periodo de
2021 fue el 20,2% (23,6% en 2021).

Los flujos crediticios hacia la compra de vi-
vienda han mantenido un importante creci-
miento en 2022. En 2021 los préstamos a
comprador de vivienda crecieron en un 35,1%
sobre el afio precedente, alcanzando un nivel
de 59.425 millones de euros. En el primer tri-
mestre de 2022 el aumento interanual ha sido
el 16,5% (Fic. 16).
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FiG. 16/ Prestamos a comprador de vivienda. Total
operaciones y operaciones no renegociadas, millones
de euros. Totales anuales, 2015-2022 (prevision)

Fuente: BANCO DE ESPANA

EI BANCO DE ESPANA (Informe de Estabilidad
Financiera, Primavera 2022), ha estimado, a
partir de los datos de la Central de Informacion
de Riesgos, que ha sido muy elevado el cre-
cimiento de los préstamos hipotecarios para
compra de vivienda en 2021 en el caso de los
hogares de niveles de ingresos elevados, con-
cretamente en los correspondientes a los quinti-
les cuarto y quinto de la distribucion de hogares
segun niveles de ingresos.

El aumento del saldo del conjunto del crédito
con garantia hipotecaria desde el comienzo
de la pandemia lo han impulsado los hogares
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situados en zonas geograficas de mayor renta,
en especial en los hogares del quintil superior
(“4nicamente los hogares de zonas situadas
en los quintiles cuarto y quinto de renta han
contribuido positivamente al crecimiento del
crédito hipotecario entre diciembre de 2019 y
finales de 2021” (BANCO DE ESPANA, 2022).

En esta ultima fecha, también segun el
BANCO DE ESPANA, se observaba una pro-
porcion bastante mas elevada de préstamos
dudosos y de vigilancia especial en los hoga-
res de ingresos mas reducidos. La informa-
cion del BANCO DE ESPANA viene a sefialar
que el acceso a la vivienda en Espaia me-
diante financiacion crediticia con garantia
hipotecaria es, sobre todo, un instrumento
empleado por hogares de renta elevada. La
incidencia sobre el nuevo crédito hipotecario
por parte de hogares con renta reducida tiene
un alcance bastante mas limitado, a la vez
que adolece de una morosidad mayor que en
el caso de los créditos concedidos a hogares
de rentas elevadas (Robricuez Lorez, 2022).

Las compraventas de viviendas han man-
tenido en el primer trimestre de 2022 un
importante ritmo de crecimiento. En 2022 di-
chas compraventas registradas aumentaron
en un 34,6% sobre el afio precedente, alcan-
zando un volumen de 565.523, el nivel mas
elevado desde 2008. En el primer trimestre
de 2022 el aumento interanual de las com-
praventas ascendié al 26,7%. La variacion
interanual de las compraventas de vivien-
das usadas (30,3%) super6 al crecimiento
de las viviendas nuevas (13,9%) (Fic. 17).
En marzo de 2022 los mayores aumentos
interanuales de las compraventas fueron los
de Baleares (99,6%), C. Valenciana (40,1%)
y Murcia (32%), lo que implica una fuerte
concentracion de las ventas en las zonas
mas turisticas.
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FiG. 17/ Compraventas registradas de viviendas,

ndmero de viviendas. Total, nuevas y usadas. Datos
anuales, 2013-2022(prevision)

@m\/iviendas: Total

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica, INE
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La formacion de hogares aplazada durante la
pandemia, las excepcionales condiciones de
financiacion, la dificultad de colocar ahorros
en activos rentables en un contexto de bajos
tipos de interés, las compras para alquilar y
las expectativas de revalorizacién de la vi-
vienda explican el dinamismo de las ventas
de viviendas en 2021-2022. El mercado de
vivienda informa sobre los hogares que han
accedido a una vivienda mediante la compra,
pero no informa respecto de los hogares a
los que no ha resultado posible acceder una
vivienda por falta de medios.

6. Mercado de vivienda (lll). La
nueva oferta

Las viviendas iniciadas, segun los visados
de direccién de obra de los Colegios de
Arquitectos Técnicos, aumentaron en 2021
en un 26,6% sobre el afio anterior, alcanzan-
do una cifra total de 106.318 viviendas inicia-
das. En los dos primeros meses de 2022 el
crecimiento citado se ha desacelerado hasta
el 13,4%, lo que implicaria, de mantenerse
ese ritmo, que en 2022 podrian superarse
las 120.000 viviendas iniciadas. Las rehabi-
litaciones de viviendas descendieron en este
ultimo periodo, situandose en un nivel inferior
a las 25.000 viviendas rehabilitadas anuales
(Fie. 18).
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Fic. 18/ Viviendas iniciadas (visados de obra nueva) y
rehabilitacion (visados). Totales anuales, 2012-2022
(previsién)

Fuente: Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda
Urbana, MITMA

En 2021 se terminaron 91.390 viviendas, un
6,6% mas que 2020. En los dos primeros
meses de 2022 el numero de viviendas ter-
minadas, medidas a través de los certificados
de fin de obra de los Arquitectos Técnicos,

MINISTERIO DE TRANSPORTES, MOVILIDAD Y AGENDA URBANA 751



Observatorio Inmobiliario

disminuyeron en un 4,3% respecto del mismo
periodo de 2021. Las ventas de viviendas de
nueva construccion, medidas a través de la
estadistica del INE de compraventas registra-
das, crecieron en el primer trimestre de 2022
en un 13,9%, acentuandose asi la diferencia
entre las viviendas terminadas en el afio y las
compraventas de viviendas de nueva cons-
truccion (Fic. 19). Esta dispar evolucién puede
implicar que una parte de la oferta de vivien-
das nuevas procede de viviendas terminadas
en la anterior fase de auge que termind en
2008, en la que se cred un importante stock
de viviendas de nueva construccion pendien-
tes de venta.
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Fic. 19/ Viviendas terminadas (certificados de fin de
obra) y ventas registradas de viviendas de nueva
construccion. Datos anuales,2013-2022 (prevision)

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica, INE y Ministerio de
Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, MITMA
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FiG. 20/ Inversion en vivienda. Tasas de crecimiento
interanual, 2013-2022 (prevision)

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica, INE
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El mercado de vivienda resiste las consecuencias de la guerra

de Ucrania
Julio Rodriguez-Lépez

La inversién en vivienda, estimada en la
Contabilidad Nacional Trimestral de Espafia
del INE, medida a precios constantes, des-
cendié en 2021 en un 5,3%, descenso que
habia sido muy superior en 2020 (-11,2%).
Segun el INE en el primer trimestre de 2022
dicha magnitud crecié un 7,4% sobre el tri-
mestre precedente, aunque en términos in-
teranuales descendié en un -0,2% (Fic. 20).

Dicha evolucion implica que el aumento en el
numero de viviendas iniciadas esta tardan-
do en traducirse en aumento importantes en
la obra construida, posiblemente por la pre-
sencia de cuellos de botella en el suministro
de materiales y también por la dificultad de
encontrar mano de obra especializada en el
subsector de la edificacion.

El consumo aparente de cemento, tras des-
cender en 2020 respecto del afio preceden-
te, ha registrado crecimientos importantes
en 2021 sobre el afio anterior (11,4%) y del
4,8% en los cuatro primeros meses de 2022
sobre el mismo periodo de 2021 (Fic. 21).
Esta evolucién del consumo de cemento re-
vela que la recuperacion de la construccion,
en general, esta siendo mas acusada que lo
que cabia deducir de los descensos apun-
tados para el sector en 2021-22 en los co-
rrespondientes resultados de la Contabilidad
Nacional Trimestral.
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FiG. 21/ Consumo aparente de Cemento. Totales
anuales, 2013-2022 (prevision)

Fuente: BANCO DE ESPANA

Las estadisticas disponibles revelan que los
costes de la construccidon estan experimen-
tando aumentos importantes en 2021 y en
2022 como consecuencia de los incremen-
tos en los precios de la energia. Estos ulti-
mos afectan sobre todo a los materiales de
construccién También crecen los precios de
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dichos materiales como consecuencia de la
rigidez en la oferta de dichos consumos in-
termedios derivados de los cuellos de botella
antes mencionados.

En 2021, segun el MITMA, los costes de la
construccién aumentaron en el conjunto de
la construccion en un 9,1%. El aumento de
la mano de obra en 2021 ascendio al 3,3%,
mientras que los materiales de construccién
lo hicieron en un 11,8%. En los dos prime-
ros meses dichos aumentos parecen haber-
se acelerado. El conjunto de los costes de
la construccion aumento en dicho periodo en
un 13,3% sobre el mismo periodo de 2021, el
coste de la mano de obra crecié en un 0,73%
y los materiales de construccion lo hicieron
en un 19,3%. Esta evolucion implica que las
viviendas de nueva construcciéon deben de
estar saliendo al mercado a precios sensible-
mente mas elevados y claramente diferencia-
dos de los precios de las viviendas usadas.

7. Politica estatal de vivienda

Dentro de la escasa informacion disponi-
ble para el seguimiento de la ejecucion de
los planes y de la politica de vivienda, en
los primeros meses de 2022 destaca el que
las ventas de viviendas protegidas (nuevas
y usadas) aumentaron sobre 2021 en un
12,1%, ritmo inferior al de la venta total de
viviendas, que lo hizo en un 26,7% (Fic. 22).
Dicha evolucion implicé que las ventas de vi-
viendas protegidas vieron bajar hasta el 7,5%
su participacién en el total de ventas.
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FiG. 22/ Compraventas de Viviendas de Proteccion
Oficial (VPO). Nimero de viviendas. Totales anuales,
2013-2022 (prevision)

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica, INE

CyTET LIV (213) 2022

No se ha dispuesto de datos sobre la evo-
lucién de las calificaciones provisionales
y definitivas de viviendas protegidas para
el ejercicio de 2022. En 2021 las califica-
ciones provisionales ascendieron a 12.267
viviendas y las calificaciones definitivas fue-
ron 9.957. A la vista de la trascendencia de
los fondos publicos de origen estatal des-
tinados a la rehabilitacion protegida de vi-
viendas, y ello con recursos procedentes de
los Presupuestos Generales del Estado en
2021, destaca el aumento que han experi-
mentado las solicitudes de ayudas para la
rehabilitacion protegida en 2021, afio en el
que alcanzaron un total de 105.295 solicitu-
des, cerca del doble de las de 2020 (56.344)
(Fie. 23).

Dentro del total de solicitudes de 2021 des-
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FiG. 23/ Ndmero de solicitudes de rehabilitacion
protegida del parque residencial, nimero de
viviendas. serie anual 2011-2021

Fuente: Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana,
MITMA

taco el elevado nivel de las solicitudes de
calificacion registrado en la Comunidad
Valenciana (40.429), siendo también eleva-
das las solicitudes de Castilla-La Mancha
(13.235), Pais Vasco (10.954) y Galicia
(10.736). En cinco autonomias, Andalucia,
Baleares, Canarias, Murcia y La Rioja no
hubo ninguna solicitud de ayudas para la
rehabilitacion protegida (Fic. 23 bis). En las
autonomias con mayor peso del turismo en
la actividad productiva parece haber menos
tensién para la rehabilitacion de viviendas.

Las aprobaciones de solicitudes para reha-
bilitar no habian registrado ninguna reac-
cion en 2021, afio en el que descendieron
respecto del afo precedente y alanzaron un
nivel total de 41.113 viviendas (Fic. 24).
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FiG. 23 BIS/ Solicitudes de rehabilitacion protegida, numero de viviendas. Datos de 2021

Fuente: Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, MITMA
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FiG. 24/ Ndmero de aprobaciones de rehabilitacion
protegida. Datos anuales, 2011-2021

Fuente: Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana,
MITMA

La Asociacion de Promotores de Viviendas
Sociales ha publicado los datos de los fondos
publicos comprometidos para la ejecucion
del Bono de alquiler Joven (transferencias
a los arrendatarios con bajos niveles de
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ingresos) y los destinados a cubrir los di-
ferentes programas de actuacion incluidos
dentro del Plan Estatal de Vivienda 2022-
2025. Los primeros suman un total de 400
millones de euros para el periodo 2022-2023
y los segundos, que suponen unos desem-
bolsos de 1.443 millones de euros, cubren
todo el periodo 2022-2025 (Fics. 25 y 26).

Andalucia es la comunidad auténoma para
la que se prevén mas recursos proceden-
tes de las dos fuentes de fondos citadas,
con 315,2 millones de euros, seguida de la
Comunidad de Madrid, con 293,1 millones
de euros, y por Catalufia, con 267,2 millo-
nes de euros. El mayor o menor grado de
cumplimiento de las previsiones de fondos
dependera de la agilidad y el dinamismo que
en cada autonomia le imprima el gobierno
autéonomo respectivo y también de la divul-
gacion de las ayudas en cuestion, de forma
que puedan beneficiarse de las mismas los
hogares con menos recursos necesitados de
ayudas para acceder a una vivienda.
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FiG. 25/ Bono de alquiler Joven. Cantidades asignadas a cada Comunidad Autonoma, 2022-2023, miles de euros.
Fuente: AVS Gestores Publicos.
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FiG. 26/ Fondos del Plan Estatal de Vivienda, 2022-2025, Miles de euros. Datos por Comunidades Autonomas.

Fuente: AVS Gestores Publicos
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