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0. PRESENTACION.

El Observatorio de Vivienda y Suelo se ha concebido como una herramienta que permita la utilizacién
integrada de datos disponibles en las principales fuentes estadisticas oficiales, de interés para
mejorar el conocimiento de la situacidn actual y realizar un seguimiento permanente de la evolucion
del sector residencial, analizandolo desde diversas perspectivas y a lo largo de las distintas fases del
proceso, desde el mercado del suelo, evaluando su disponibilidad, la dinamica y los precios de este
recurso, hasta el producto inmobiliario ya edificado, aproximandose a las caracteristicas del mercado
de la vivienda, su accesibilidad y financiacién, y orientando el andlisis de manera particular a estudiar
la evolucidon de la rehabilitacidn y el alquiler como ejes prioritarios de la politica de vivienda en los
proximos afos.

En este sentido, el objetivo principal del Observatorio es facilitar el diagnostico de problemas,
necesidades y oportunidades y, consecuentemente, favorecer la definicion de politicas de actuacidon
orientadas a la consecucidn de los objetivos del Departamento en su apuesta por un desarrollo
urbano mas sostenible, competitivo y eficiente en la satisfaccion de necesidades sociales, que
coadyuve a la reactivacién econdmica y la creacién de empleo. Para ello, el Observatorio ofrecerd de
manera periddica la informacién y datos mas relevantes a través de boletines electrdnicos
encuadrados dentro de un programa de trabajo que ya comenzd con la presentacién en el mes de
mayo de un primer Boletin nimero 0, elaborado con el fin de orientar los contenidos y el alcance del
Observatorio.

Con el presente Boletin, que incorpora los datos correspondientes al primer trimestre de 2012, se
inicia una publicacién periddica, que en los préximos numeros incorporard nuevos indicadores,
graficos y mapas elaborados sobre la base de los nuevos datos estadisticos e informacién disponible.

Asimismo, se prevé la publicacién de un Boletin anual del Observatorio que ofrecerd una sintesis de
los datos e indicadores analizados desde una mas amplia perspectiva temporal e incorporando datos
que no estando sujetos a una actualizacién trimestral resultan especialmente significativos para
acercarse a la realidad y la evolucién del sector lo que, en suma, permitird un conocimiento mas
completo e integrado. El boletin anual correspondiente al afio 2011 estara disponible el préximo mes
de octubre.
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1. ACTIVIDAD DE LA CONSTRUCCION Y DE LA PROMOCION RESIDENCIAL

Este capitulo incluye en el primer apartado la informacién mas significativa para conocer la evolucién
de la actividad desde el inicio del proceso, ofreciendo datos de licencias municipales de obra asi
como el ndmero de viviendas iniciadas y terminadas, calculado sobre la base de los visados de
direccidn de obray los certificados de fin de obra y a partir del nimero de calificaciones provisionales
y definitivas en el caso de la vivienda protegida.

Asimismo, en el segundo apartado se recoge informacidn que sirve para aproximarse al volumen
econdmico de la actividad de la construccidn residencial, ofreciendo datos de los presupuestos de
ejecucion recogidos en los visados de direccién de obra asi como de los valores de liquidacion
contenidos en los certificados de final de obra.

Iniciacidn y terminacidn de viviendas

El nimero de licencias municipales constituye un primer indicador de interés para conocer la
actividad inmobiliaria, ya que implica tanto la redaccidon de un proyecto por técnico competente
como el informe y la aprobacién municipal. Sin embargo, ello no indica que los proyectos con licencia
se vayan a construir de inmediato, ya que se iniciardan las obras en funcién de la coyuntura
econdmica, u otros factores, e, incluso, algunas puede que no lleguen a iniciarse nunca. De hecho, en
determinados momentos de cambio de planeamiento urbanistico, en ocasiones puede solicitarse
licencia con el mero objeto de afianzar una calificacidn urbanistica y darle un valor afiadido al suelo.

Tabla 1.1. Nimero de viviendas segun licencias municipales de obra: nueva planta, rehabilitacién y
demolicidn.

Nueva pIEa’:'t;; Rehablllta(c;%r; Demol(l;lrc;r; % Rh/NP % Dm/NP

Oct 6.257 852 650 13,6 10,4

Nov 9.224 1.188 814 12,9 8,8

Dic 12.474 960 710 7,7 5,7

2011 Ene 10.310 881 545 8,5 5,3
Feb 5.756 697 596 12,1 10,4

Mar 6.976 1.042 659 14,9 9,4
Abr 4.656 931 750 20,0 16,1
May 7-294 968 1.385 13,3 19,0
Jun 5.616 677 566 12,1 10,1

Jul 5.562 646 490 11,6 8,8

Ago 4.998 486 499 9,7 10,0
Sep 5.891 652 511 1,1 8,7

Oct 5.411 697 579 12,9 10,7

Nov 7-31 977 572 13,4 7,8

Dic 6.224 864 646 13,9 10,4

2012 Ene 4-745 337 453 71 9,5

Fuente: Ministerio de Fomento

Como se puede apreciar en la tabla y en el grafico 1.1, después del repunte de finales de 2010, la
concesion de licencias para obra nueva disminuyd y se estabilizé en el entorno de las 6.000 viviendas
mensuales. De acuerdo con el Ultimo dato disponible, de enero de 2012, se observa cdmo se
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mantiene la caida de actividad, descendiendo el nimero de licencias concedidas de nueva planta a

4.745 viviendas, lo que representa un 54% menos que el mismo mes del afio anterior. Por su parte, el

numero de licencias de demolicién, aproximadamente una décima parte de las de obra nueva,
aunque registra algunas oscilaciones mensuales, mantiene en términos generales la estabilidad.

Grafico 1.1. NUmero de viviendas segun licencias municipales de obra: nueva planta y demolicién.
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Fuente: Ministerio de Fomento

Las estadisticas del Ministerio de Fomento calculan las viviendas iniciadas y terminadas a partir de los

visados de proyectos de los Colegios Oficiales de Arquitectos (COA) para las viviendas libres (VL), y

de las calificaciones provisionales (inicio) y definitivas (terminacién) para las viviendas protegidas

(VP). Estos datos se presentan en la tabla 1.2 y gréficos siguientes.

Tabla 1.2. Nimero de viviendas iniciadas y terminadas: VL y VP.

Variacion Variacién
VP VP Total Total anual (%) anual (%)
VL VL Calificacion  Calificacién. | Viviendas Viviendas Viviendas Viviendas
iniciada terminada | Provisional Definitiva iniciadas terminadas iniciadas terminadas

2010 Oct. 6.966 16.981 4.606 4.107 11.572 21.088
Nov. 2.585 13.923 5.176 7.257 7.761 21.180
Dic. 4.298 15.104 10.350 8.406 14.648 23.510
2011 Ene. 4.721 9.925 2.204 2.426 6.925 12.351
Feb. 5.633 8.912 1.641 2.938 7.274 11.850
Mar. 5.142 11.802 3.624 4.849 8.766 16.651
Abr. 4.382 12.643 2.620 3.397 7.002 16.040
May. 3.987 8.494 4.473 5.270 8.460 13.764
Jun. 5.510 9.678 6.472 5.964 11.982 15.642
Jul. 3.656 13.066 1.931 5.642 5.587 18.708
Ago. 4.467 5.970 1.638 1.810 6.105 7.780
Sep. 4.172 10.282 2.068 4.422 6.240 14.704

Oct. 4.419 15.496 2.608 6.353 7.027 21.849 60,7 103,6

Nov. 2.922 6.998 3.658 5.795 6.580 12.793 84,8 60,4

Dic. 2.945 7.777 2.064 9.442 5.009 17.219 34,2 73,2

2012 Ene. 3.926 5.777 2.150 2.130 6.076 7.907 87,7 64,0

Feb. 3.348 7.312 1.408 4.295 4.756 11.607 65,4 97,9

Mar. 3.842 7.466 2.060 3.721 5.902 11.187 67,3 67,2

Fuente: Ministerio de Fomento
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En los dltimos 18 meses la iniciacion de viviendas sigue con una gran atonia, sin que desde mediados
de 2011 se hayan superado las 7.000 viviendas iniciadas, techo que solo se alcanzé en junio pasado.
Estas iniciaciones suponen una reduccidon al 60-70% de las iniciadas un afio antes.

A ello se suma que las viviendas que se van terminando, iniciadas en general antes de 2010, suponen
también en los ultimos seis meses un 60-70% de las terminadas un afio antes, excepto en octubre y
febrero pasados en los que se mantuvo aproximadamente la terminacién mensual de obras del afio

anterior.

En resumen, tanto la iniciacion y terminacién de obras de vivienda se ha mantenido estancada en
volumenes bajos a lo largo de todo el ultimo afio.

Grafico 1.2. NUmero total de viviendas iniciadas y terminadas: suma de VL y VP.
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Fuente: Ministerio de Fomento

En los graficos 1.2 a y b en los que se compara las viviendas iniciadas y terminadas distinguiendo si se
trata de VL o VP, se observa que en 5 de los ultimos 18 meses se inicié un mayor numero de VP que
de VL, si bien, considerando el nidmero total de viviendas iniciadas en los dltimos 12 meses, se
observa como el nimero de VL iniciadas es superior al de VP, 47.000 frente a 33.000 unidades,
respectivamente. En cuanto al niumero total de viviendas terminadas en los ultimos 12 meses, se
observa una mayor diferencia entre el nimero de VL terminada, de 111.000, y el de VP, de 58.000
unidades, es decir, aproximadamente la mitad, aunque conviene sefialar que desde noviembre de
2011 las terminaciones de VP y VL se aproximan en gran medida.

En los gréaficos 1.2 c y d se presentan los mismos datos por tipo de promocién. Se observa con mayor
claridad cdmo en los ultimos 18 meses las VL iniciadas se mantienen en torno a las 4.000 mensuales
en tanto que las terminadas van descendiendo desde las 17.000 y se estancan por debajo de las
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8.000 en los 5 ultimos meses. En cambio las VP mantienen un ritmo similar, y las iniciaciones y
terminaciones son del mismo orden a lo largo del periodo.

Grafico 1.2a. NUmero de viviendas iniciadas: VL y VP.
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Fuente: Ministerio de Fomento

Grafico 1.2b. Nimero de viviendas terminadas: VL y VP.
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Grafico 1.2c. Nimero de viviendas iniciadas y terminadas: VL.
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Fuente: Ministerio de Fomento
Grafico 1.2d. Niumero de viviendas iniciadas y terminadas: VP (calificaciones provisionales y definitivas)
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En la tabla y grafico 1.3 se compara la fuente anterior de viviendas iniciadas con los visados de
direccién de obra de los Colegios Oficiales de Arquitectos Técnicos (COAT), recogidos también en las
estadisticas del Ministerio de Fomento.

Tabla 1.3. Numero de viviendas iniciadas: comparacién de fuentes de informacion.

Variacion Variacion
Total anual (%) anual (%)
viviendas Visados | viviendas visados Obra
iniciadas' Obranueva’| iniciadas Nueva

2010 Oct. 11.572 5.849
Nov. 7.761 7.670
Dic. 14.648 7.977
2011 Ene. 6.925 6.777
Feb. 7.274 8.190
Mar. 8.766 6.986
Abr. 7.002 5.922
May. 8.460 6.516
Jun. 11.982 8.545
Jul. 5.587 7-236
Ago. 6.105 4-351
Sep. 6.240 7.870

Oct. 7.027 5.882 60,7 100,6

Nov. 6.580 4.597 84,8 59,9

Dic. 5.009 5.414 72,3 67,9

2012 Ene. 6.076 4.771 87,7 70,4

Feb. 4.756 4.600 65,4 56,2

Mar. 5.902 4.848 84,3 69,4

Fuente: Ministerio de Fomento
Grafico 1.3. Comparacion del nimero de viviendas iniciadas utilizando diversas fuentes.
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' Las viviendas iniciadas es la suma del nimero de VL terminada correspondiente a la serie del Ministerio de Fomento y
el nimero de calificaciones provisionales de VP.
* Seguin la informacién de visados de direccién para la iniciacién de obra de los COAT.
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Fuente: Ministerio de Fomento

La comparacion de ambas fuentes arroja en los 12 Ultimos meses 80.726 y 70.552 viviendas iniciadas,
siendo superior la cifra ofrecida por la serie del Ministerio de Fomento (es decir, la suma de la VL
iniciada mas la VP que ha obtenido calificacién provisional). Los desfases mensuales no resultan
significativos ya que las estadisticas se corresponden con actos administrativos distintos. Desde los
meses de julio y agosto del pasado afio, las graficas se ajustan en gran medida y muestran, en los
ultimos 18 meses, una lenta pero constante tendencia a la baja.

Finalmente en la tabla y grafico 1.4 se realiza la misma comparacién de fuentes para las viviendas
terminadas. En los ultimos 12 meses se terminaron 169.200 y 134.107 viviendas, de nuevo, es superior
la cifra correspondiente a la serie del Ministerio de Fomento, frente a las certificaciones de final de
obra de los COAT.

En este caso las graficas presentan una gran similitud hasta el pasado septiembre, si bien en octubre
y diciembre el nimero de certificados finales de obra presentan fluctuaciones muy pronunciadas. En
todo caso, el aspecto mas significativo que ofrece la comparacidn entre las dos graficas es que, a lo
largo de los ultimos 18 meses, el descenso es continuo, reduciéndose desde las 21.000 hasta las
11.000 viviendas mensuales, sin que se aprecien signos de recuperacion.

Tabla 1.4. NUmero de viviendas terminadas: comparacién de fuentes de informacién.

Variacién Variacion
Total anual (%) anual (%)
viviendas Certificados Viviendas  Certificados
terminadas®  Final obra* terminadas Final Obra
2010 Oct. 21.088 20.867
Nov. 21.180 20.627
Dic. 23.510 19.457
2011 Ene. 12.351 13.892
Feb. 11.850 13.968
Mar. 16.651 16.098
Abr. 16.040 13.278
May. 13.764 15.370
Jun. 15.642 14.867
Jul. 18.708 18.316
Ago. 7.780 7.327
Sep. 14.704 13.969
Oct. 21.849 15.264 103,6 73,1
Nov. 12.793 13.283 60,4 64,4
Dic. 17.219 12.282 73,2 63,1
2012 Ene. 7.907 10.087 64,0 72,6
Feb. 11.607 9.433 97,9 67,5
Mar. 11.187 10.631 67,2 66,0

Fuente: Ministerio de Fomento

* El ndmero de viviendas terminadas se corresponde con la suma del nimero de VL terminadas de la serie del
Ministerio de Fomento y el nUmero de calificaciones definitivas de VP.
* Seguin informacion de los certificados finales de obra facilitados por los COAT.
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Grafico 1.4. Comparacion del nimero de viviendas terminadas utilizando diversas fuentes.
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Fuente: Ministerio de Fomento

Valor presupuestado y liquidado de las obras de vivienda.

En la informacidn ofrecida por los COAT se recogen tanto los presupuestos de ejecucién material
previstos en los proyectos visados para direccion de obra como el valor de liquidacién contenido en
las certificaciones de fin de obra, lo que permite analizar la actividad de viviendas iniciadas y
terminadas desde la perspectiva del valor econémico de su produccion.

Tabla 1.5. Presupuestos de ejecucidn. Visados de direccién de obra (Miles de €).

Proporcién | Variacién anual
Valor total (T) Obra nueva (ON) ON/T (%) (%)
Oct 1.107.943,4 771.480,3 69,6
Nov 1.255.270,6 908.362,3 72,4
2010 Dic 1.240.973,7 944.879,9 76,1
Ene 992.333,2 740.392,3 74,6
Feb 1.167.770,1 841.068,7 72,0
Mar 1.229.208,3 858.194,2 69,8
Abr 980.976,4 715.822,3 73,0
May 1.072.162,0 758.157,7 70,7
Jun 1.245.397,3 859.120,5 69,0
Jul 1.161.703,5 863.420,7 74,3
Ago 658.266,6 492.807,9 74,9
Sep 1.046.790,8 765.481,5 73,1
Oct 915.581,8 648.962,6 70,9 82,6
Nov 828.162,3 564.677,9 68,2 66,0
2011 Dic 843.392,1 611.840,4 72,5 68,0
Ene 764.797,4 531.533,1 69,5 77,1
Feb 769.192,0 532.396,1 69,2 65,9
2012 Mar 868.852,0 618.232,8 71,2 70,7

Fuente: Ministerio de Fomento
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A la vista de estos datos, se puede destacar que el valor total de la obra nueva viene siendo algo
superior al 70% del valor total presupuestado por los visados para todo tipo de obras de edificacién,
sin que se aprecien cambios significativos en los ultimos 18 meses.

Ademas, se observa una constante tendencia a la baja a lo largo del periodo, registrando el valor
minimo en el mes de agosto (si bien, con una importante componente estacional) y un valor total
presupuestado en los Ultimos 6 meses un 70% inferior al registrado hace un afio.

Grafico 1.5. Presupuestos de ejecucién por tipo de obra (Miles de €).
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Fuente: Ministerio de Fomento

Tabla 1.6. Presupuestos de ejecucidn en obra nueva: residencial y no residencial.

valor total Total Total no Proporcién Variiacién
residencial  residencial | Residencial (%) anual (%)
Oct 771.480 509.812 261.668 66,1
Nov 908.362 620.972 287.391 68,4
2010 Dic 944.880 649.492 295.388 68,7
Ene 740.392 541.814 198.579 73,2
Feb 841.069 622.810 218.259 74,0
Mar 858.194 596.996 261.198 69,6
Abr 715.822 507.040 208.782 70,8
May 758.158 545.602 212.556 72,0
Jun 859.121 680.149 178.972 79,2
Jul 863.421 593.227 270.194 68,7
Ago 492.808 353.149 139.659 71,7
Sep 765.482 616.243 149.238 80,5
Oct 648.963 492.051 156.912 75,8 84,1
Nov 564.678 409.815 154.863 72,6 62,2
2011 Dic 611.840 457.294 154.547 74,7 64,8
Ene 531.533 391195 140.338 73,6 71,8
Feb 532.396 421.979 110.417 79,3 63,3
2012 Mar 618.233 449.902 168.331 72,8 72,0

Fuente: Ministerio de Fomento
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Como se observa en la tabla 1.6, dentro de lo que es el valor presupuestado para obra nueva, la obra
para vivienda representa un 70-80% del total a lo largo de los 18 ultimos meses. El conjunto del valor
presupuestado de obra nueva tiene una tendencia a la baja que provoca que en los uUltimos meses se
visen obras por un valor total en el entorno del 60-70% del registrado hace un afio. Conviene
asimismo sefalar que el repunte del primer trimestre de 2012 puede no ser significativo al ser similar
al registrado el mes de diciembre pasado.

Grafico 1.6. Presupuestos visados de direccién de obra nueva: residencial y no residencial (Miles de €).
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Fuente: Ministerio de Fomento

Tabla 1.7. Presupuestos de ejecucidon de los visados de obra nueva y valor de liquidacidn de los
certificados de final de obra (Miles de €). Incluye obra nueva, ampliaciény reforma.

Presupuesto
ejecucién material Valorde | Variacidnanual Variacién anual
(PEM) liquidacion (VL)® PEM (%) VL (%)
2010 Oct. 1.107.943 1.939.105
Nov 1.255.271 1.950.377
Dic. 1.240.974 1.875.914
2011 Ene. 992.333 1.399.587
Feb. 1.167.770 1.536.091
Mar. 1.229.208 1.683.716
Abr. 980.976 1.487.988
May. 1.072.162 1.720.313
Jun. 1.245.397 1.532.628
Jul. 1.161.704 1.888.244
Ago. 658.267 936.913
Sep. 1.046.791 1.244.202
Oct. 915.582 1.523.277 82,6 78,6
Nov. 828.162 1.504.669 66,0 77,1
Dic. 843.392 1.497.641 68,0 79,8
2012 Ene. 764.797 1.124.077 77,1 80,3
Feb. 769.192 1.361.898 65,9 88,7
Mar. 868.852 1.280.078 70,7 76,0

Fuente: Ministerio de Fomento

>El valor de liquidacién incluye los gastos generales y financieros y el IVA.
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Segun se observa en la tabla 1.7, el valor total presupuestado al inicio de las obras en los dltimos 12
meses ascendid a 11.155 millones de euros y el valor de liquidacién de las obras terminadas en el
mismo periodo fue de 17.102 millones de euros. Conviene sefialar que estas cifras recogidas en la
tabla no son directamente comparables ya que las liquidaciones de final de obra incluyen gastos
generales, financieros y el IVA, ademas de las desviaciones de gasto que se hayan producido durante
las obras. Resulta significativo que, de nuevo, en ambos casos como en otros indicadores, haya un
descenso en lo presupuestado de un 70% respecto de los valores del afo pasado y, en las
liqguidaciones, de un 75-85%, como claro reflejo de la disminucidn de la actividad. Por ultimo, puede
destacarse que desde el pasado mes de octubre comienza a observarse una cierta estabilidad en los
valores registrados.

Grafico 1.7. Presupuestos de ejecucion y liquidaciones (Miles de €).
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2. MERCADO DE LA VIVIENDA. PRECIOS Y TRANSACCIONES

El precio medio de la vivienda.

Este apartado recoge la serie de precios medios de vivienda ofrecida por el Ministerio de Fomento,
obtenida a partir de los valores de tasacion facilitados por las tasadoras incluidas en la Asociacién
Profesional de Sociedades de Valoracion (ATASA).

Tabla 2.1. Precio de la vivienda: total nacional (¢/m?)

Precio VL Relacién | Variacion Variacion

base 100 Precio precios | anual VL anual VP

PrecioVL (2008 1T) VP VL/VP (%) (%)

20071T 2.024 96,3 1.020 2,0 7,2 4,4
2T 2.055 97,8 1.036 2,0 5,8 4,0

3T 2.061 98,1 1.054 2,0 5,3 5,3

4T 2.086 99,2 1.071 1,9 4,8 5,5
20081T 2.101 100,0 1.100 1,9 3,8 7,8
2T 2.096 99,7 1.113 1,9 2,0 7,4

3T 2.069 98,4 1.123 1,8 0,4 6,6

4T 2.019 96,1 1.132 1,8 -3,2 5,6
20091T 1.958 93,2 1.113 1,8 -6,8 1,1
2T 1.921 91,4 1.097 1,8 -8,3 1,4

3T 1.897 90,3 1.114 1,7 -8,3 -0,8

4T 1.892 90,0 1.124 1,7 -6,3 -0,6
20101T 1.866 88,8 1.133 1,6 -4,7 1,9
2T 1.849 88,0 1141 1,6 -3,7 4,1

3T 1.832 87,2 1.148 1,6 -3,4 3,1

4T 1.826 86,9 1.164 1,6 -3,5 3,5
20111 T 1.778 84,6 1.165 1,5 -4,7 2,8
2T 1.752 83,4 1.162 1,5 -5,2 1,8

3T 1.729 82,3 1.158 1,5 -5,6 0,8

4T 1.702 81,0 1.158 1,5 -6,8 -0,5
20121 T 1.649 78,5 1.151 1,4 -7,2 -1,2

Fuente: Ministerio de Fomento
Grafico 2.1a. Precio de la vivienda libre y protegida (¢/m?).
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De acuerdo con el grafico 2.1a, el precio medio de la vivienda libre se mantuvo relativamente estable
en los afios 2007 y 2008, momento de finalizacion del ciclo alcista, produciéndose a partir de ese
momento un descenso trimestral continuo que en el primer trimestre de 2012 se sitda en un nivel de
precios del 78,5% respecto del méximo alcanzado, lo que viene a significar que se ha producido un
descenso de precios del 21,5% en los ultimos 4 afios.

Grafico 2.1b. Variacién anual del precio de la vivienda libre y protegida.
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Fuente: Ministerio de Fomento

Tabla 2.2. Precio de la vivienda: total nacional general, nueva y usada (¢/m?)

Precio Precio
Precio Variacién Vivienda Variacion vivienda Variacién
general anual (%) nueva anual (%) usada anual (%)
20071T 2.024 7,2 1.994 7,4 2.035 7,1
2T 2.055 5,8 2.029 6,0 2.062 5,6
3T 2.061 5,3 2.037 5,8 2.069 5,1
4T 2.086 4,8 2.070 5,7 2.086 4,2
20081T 2.101 3,8 2.095 5,1 2.102 3,3
2T 2.096 2,0 2.088 2,9 2.099 1,8
3T 2.069 0,4 2.072 1,7 2.062 -0,3
4T 2.019 -3,2 2.022 2,3 2.008 3,7
20091T 1.958 -6,8 1.959 -6,5 1.957 -6,9
2T 1.921 -8,3 1.924 -7,9 1.918 -8,6
3T 1.897 -8,3 1.911 -7,7 1.891 -8,3
4T 1.892 -6,3 1.900 -6,1 1.879 -6,4
20101 T 1.866 -4,7 1.870 -4,6 1.863 -4,8
2T 1.849 -3,7 1.847 -4,0 1.855 -3,3
3T 1.832 -3,4 1.847 -3,4 1.828 -3,3
4T 1.826 -3,5 1.830 -3,7 1.820 -3,2
20111 T 1.778 -4,7 1.794 -4,1 1.765 -5,3
2T 1.752 -5,2 1.771 -4,1 1.739 -6,2
3T 1.729 -5,6 1.748 54 1.719 59
4T 1.702 -6,8 1.721 -5,9 1.692 -7,0
20121T 1.649 -7,2 1.672 -6,8 1.638 -7,2

Fuente: Ministerio de Fomento
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Las variaciones anuales del precio de la VL (como se observa en el Gréfico 2.1b) registraron
descensos especialmente intensos en el afio 2009, llegando a registrar una variacion del -8%. Desde
ese momento, se han mantenido en valores negativos con una cierta desaceleracién en 2010 v,
posteriormente, un nueva aceleracion del descenso de precios en 2011, registrandose en el primer
trimestre de 2012 una variacidon interanual del -7,2%. Por su parte, los precios de la VP, que
mantuvieron una cierta estabilidad a lo largo de 2009, experimentaron por el contrario leves
incrementos, si bien, en los Ultimos trimestres se ha vuelto a registrar valores negativos, si bien, muy
alejados de los descensos de precios de la VL.

Grafico 2.2a. Precio de la vivienda libre nueva y usada (¢/m?).
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Grafico 2.2b. Variacién anual del precio de la vivienda nueva y usada.
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Como consecuencia de la evolucion de ambos indices de precios, la relacidn entre el preciode laVLy
la VP, que en el afo 2007 era de 2, ha ido descendiendo progresivamente hasta el 1,4 registrado en el
primer timestre de 2012.

Los precios de la VL nueva y usada estan teniendo un compotamiento similar. En el final del periodo
alcista la vivienda usada llegé a alcanzar valores medios mas altos, para pasar a igualarse en los afios
2008 y 2009, para después pasar a ser la vivienda nueva la de valor medio mas alto. Si bien, esta
situacion conviene analizarse en paralelo al comportamiento del nimero de transacciones de
viviendas nuevas y usadas en los distintos periodos, que se veran en el apartado siguiente.

Por su parte, la evolucidn de los precios de la VP y de la VL usada desde 2007 ha ido descendiendo
progresivamente. Inicialmente el precio de la VP era la mitad de la VL usada. En el primer trimestre de
2012 la diferencia se ha reducido a un 30%.

Tabla 2.3. Relacién entre los precios de la vivienda protegida y la vivienda libre usada: total nacional.

%VPIVLU

2007 T1 -49,9
T2 -49,8

3 49,1

T4 -48,7
2008 T1 -47,7
T2 -47,0

3 45,5

T4 -43,6
2009 T1 -43,1
T2 -42,8

T3 -41,1

T4 -40,2
2010 T1 -39,2
T2 -38,5

T3 -37,2

T4 -36,1

2011 T1 -34,0
T2 -33,2

T3 -32,6

T4 31,5

2012 T1 -29,7

Fuente: Ministerio de Fomento

Analizando los mismos datos a nivel provincial a través del mapa 2.1 y la tabla 2.4, se observa, en
primer lugar, que en el primer trimestre de 2012 el escaso ndmero de tasaciones provinciales no
permite obtener datos representativos en 15 provincias, todas ellas en la mitad norte del pais, con
excepcion de la cornisa cantabrica, el ebro y el litoral catalan, asi como Ceuta y Melilla.

Asimismo se observa que en siete provincias el precio de la vivienda protegida es mayor que el de la
vivienda libre usada: A Corufia, Lugo, Ledn, Toledo, Cuenca, Ciudad Real y Jaen. Y en otras nueve
provincias la vivienda protegida es muy ligeramente inferior a la vivienda libre usada variando entre

el 90-99%

Finalmente en las 21 provincias restantes el precio de la vivienda protegida es inferior al 90% de la
libre usada, y en 11 de ellas inferior al 80%. Las provincias con mayores diferencias son las tres
provincias vascas y Madrid, Barcelona y Cantabria en las que es inferior al 70%.
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Mapa 2.1. Relacién entre los precios de la vivienda protegida y la libre usada: primer trimestre 2012.

Fuente: Ministerio de Fomento

Tabla 2.4. Precios de la vivienda, primer trimestre de 2012: vivienda libre usada (VLU) y protegida (VP).

Provincias con datos no representativos

Provincias con vivienda protegida mds cara o solo

hasta un 10% mas barata que la libre usada.

VLU

VP

%

%

Provincias en las que la vivienda protegida
tiene um precio inferior en mds de un 10%
respecto ala libre usada

VP/VLU
Huesca n.r n.r n.r
Teruel n.r n.r n.r
Avila 1.066 n.r n.r
Burgos 1.263 n.r n.r
Palencia 1.018 n.r n.r
Salamanca 1.319 n.r n.r
Segovia 1.160 n.r n.r
Soria n.r n.r n.r
Valladolid 1.302 n.r n.r
Zamora n.r n.r n.r
Guadalajara 1.317 n.r n.r
Lleida 1.093 n.r n.r
Ourense 986 n.r n.r
Ceuta 1.868 n.r n.r
Melilla 1.517 n.r n.r

VLU VP VPVLU
Cuenca 885 1.131 27,9
Jaén 917 1.069 16,5
Ciudad Real 901 1.042 15,6
Ledn 960 1.080 12,6
Toledo 1.003 1.082 7,9
Lugo 902 912 1,1
Corufia (A) 1.181 1.181 0,0
Albacete 1.056 1.048 -0,8
Badajoz 863 851 1,4
Castellén/Castellé 1.255 1.217 -3,0
Valencia/Valéncia 1.161 1.122 -3,4
Rioja (La) 1.223 1.165 -4,7
Almeria 1.158 1.063 -8,2
Granada 1.189 1.086 -8,6
Murcia 1.129 1.031 -8,7
Céceres 917 831 9,4

VLU VP | % VP/VLU
Cérdoba 1.250 | 1121 -10,3
Navarra 1378 | 1.227 -11,0
Pontevedra 1.261| 1.114 -11,6
Alicante/Alacant | 1.200 | 1.058 -11,8
Tarragona 1.407 | 1.214 13,7
Zaragoza 1.459 | 1.232 -15,5
Huelva 1.336 | 1.115 -16,5
Palmas (Las) 1.376 | 1.142 -17,0
S C de Tenerife 1.416 | 1.164 -17,8
Sevilla 1.477 | 1.163 -21,2
Balears (llles) 1.790 | 1.304 27,1
Cadiz 1.530 | 1.093 -28,6
Mélaga 1.615 | 1.152 -28,7
Girona 1.696 | 1.191 -29,8
Cantabrria 1.716 | 1.163 -32,2
Barcelona 2.150 | 1.369 -36,3
Madrid 2.210 | 1.353 -38,8
Araba/Alava 2124 | 1.244 -41,4
Bizkaia 2.487 | 1.147 -53,9
Gipuzkoa 2.738 | 1.183 -56,8

Fuente: Ministerio de Fomento
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En la tabla y grafico 2.5 se presenta una comparacién de dos fuentes de precios, la del Ministerio de
Fomento y la del Instituto Nacional de Estadistica (INE) que se basa en los precios de escrituracién y
que no ofrece valores absolutos sino la evolucién en forma de indice. Para realizar la comparacion se
han tomado ambas series como indice con base 100 en el primer trimestre de 2007.

Tabla 2.5. indice general de precios de la vivienda.

indice MF indice INE
2007 T1 100,0 100,0
T2 101,5 102,9
T3 101,8 104,0
T4 103,2 103,2
2008 T1 104,0 102,8
T2 103,9 102,5
T3 102,6 100,8
T4 100,3 97,7
2009 T1 97,2 95,0
T2 95,4 94,6
3 94,3 93,8
T4 94,1 93,4
2010 T1 92,8 92,3
T2 92,0 93,7
T3 91,2 91,7
T4 90,8 91,6
2011 T1 88,6 88,4
T2 87,3 87,4
T3 86,2 84,9
T4 84,6 81,4
2012 T1 82,2 77,3

Fuente: Ministerio de Fomento e INE

Grafico 2.5. Evolucién comparada de los indices de precios de venta de diversas fuentes.
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Fuente: Ministerio de Fomento e INE

Como puede observarse, las dos series presentan una evolucién similar en el periodo analizado. Las
diferencias principales radican en que en 2007, ya en el final del periodo alcista, los precios de
tasacion crecian mas despacio que los escriturados y que al iniciarse la crisis en 2008 y 2009 los
escriturados descendieron con mayor celeridad, igualandose las pendientes posteriormente. Si bien,
debe sefialarse que el descenso en los precios escriturados recogidos en el indice del INE registra en
los dos ultimos trimestres una nueva aceleracion.
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En los mapas que se presentan a continuacidon se muestra la distribucién provincial de los precios
medios en el primer trimestre de 2012 y el crecimiento interanual de los precisos medios provinciales
para el ultimo afo.

Los provincias con precios que superan los 1.700 €/m” se concentran Euskadi-Cantabria, Barcelona-
Gerona, Madrid y Baleares. En cuanto a la variacidon de los precios, se observa un crecimiento en
Alava, Ciudad Real, Cérdoba y Ceuta — Melilla. En todas las demads provincias se registra un descenso
de los precios que en Burgos, Zaragoza y Pontevedra llega a superar el 10%.

Mapa 2.2. Precios medios provinciales en el primer trimestre de 2012 (¢/m?).
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Mapa 2.3. Variacién interanual de los precios medios provinciales en el primer trimestre de 2012 (%).
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Transacciones de vivienda registradas y escrituradas.

Existen dos fuentes de informacidn sobre transacciones: las que se han escriturado y las que se han
registrado. Ambos procesos administrativos se producen con un cierto desfase, que no siempre es el
mismo, y tampoco se corresponden en cada momento con las compraventas reales, ya que hay
compraventas en documento privado que tardan en escriturarse y registrarse, y hay escrituraciones,
como la divisién en propiedad horizontal de un edificio que, especialmente en una recesién como la
actual, no se corresponde con compraventas si no con adjudicaciones entre empresas y con las
entidades financieras.

En el primer trimestre de 2007 se superaban las 230.000 transacciones registradas, produciéndose en
2 afios un fuerte descenso hasta las 100.000 transacciones del segundo trimestre de 2009. Desde
entonces hasta finales de 2010 se mantuvieron por encima de las 100.000, para después caer en 2011
hasta las 75.000. En el primer trimestre de 2012 se han registrado 92.000 transacciones, si bien es
necesario esperar a nuevos datos para comprobar si apunta a un cambio de tendencia o se mantiene
la atonia de los tres ultimos afios. La variacidn anual del dltimo trimestre ha sido de un 26% siguiendo
un ritmo similar a los tres anteriores y recuperando la desaceleracidn de los afios 2008 y 2009.

Tabla 2.6. Transacciones registradas de vivienda.

Transacciones Transacciones
Total vivienda Vivienda Relacién Variaciéon
Nueva (N) usada (V) U/N anual (%)
2007 1T 232.358 97.437 134.921 1,38 -8,93
2T 205.998 86.555 119.443 1,38 -11,55
3T 188.256 83.304 104.952 1,26 -15,98
4T 161.906 73.968 87.938 1,19 -20,63
2008 1T 164.632 81.797 82.835 1,01 -29,15
2T 152.630 78.233 74397 0,95 25,91
3T 130.884 71.896 58.988 0,82 -30,48
4T 113.274 64.479 48.795 0,76 -30,04
2009 1T 110.154 63.253 46.901 0,74 -33,09
2T 100.850 55.300 45.550 0,82 -33,93
3T 110.709 60.791 49.918 0,82 -15,41
4T 101.401 52.515 48.886 0,93 -10,48
2010 1T 117.911 60.740 57.171 0,94 7,04
2T 110.378 55.657 54.721 0,98 9,45
3T 124.593 66.079 58.514 0,89 12,54
4T 93.003 45.057 47.946 1,06 -8,28
2011 1T 124.542 62.515 62.027 0,99 5,62
2T 85.161 41.291 43.870 1,06 -22,85
3T 84.852 43.118 41.734 0,97 -31,90
4T 75.649 37.606 38.043 1,01 -18,66
2012 1T 92.211 48.691 43.520 0,89 -25,96

Fuente: Estadistica registral inmobiliaria.

A lo largo del periodo reflejado en la tabla las transacciones de viviendas nuevas y usadas muestran
cambios propios del periodo expansivo y de la recesion. La relacidn entre transacciones de viviendas
usadas y nuevas era de 1,38 al final del ciclo alcista, es decir, se vendian un 38% mdas de viviendas
usadas que de nuevas, como es habitual cuando el mercado es dinamico, ya que una parte de los
adquirientes de nueva vivienda vende la suya anterior en el mercado de segunda mano, para pagar
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parte de la nueva. Posteriormente y conforme se paralizaba el mercado, pasaron a venderse mas
viviendas nuevas que usadas, registrandose una relacion de 0,89 en el dltimo trimestre.
Grafico 2.6. NUmero de transacciones inmobiliarias de vivienda. Estadistica registral inmobiliaria.
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Tabla 2.7. Transacciones escrituradas de vivienda.

Relacion Variacion

Total Nuevas Usadas U/N anual (%)

2007 1T 230.755 102.637 128.118 1,2 -1,2
2T 227.562 105.240 122.322 1,2 -9,6

3T 186.504 97.492 89.012 0,9 -15,8

4T 192.050 107.070 84.980 0,8 -22,6
2008 1T 159.088 90.472 68.616 0,8 -31,1
2T 157.008 91.936 65.072 0,7 -31,0

3T 122.949 76.048 46.901 0,6 -34,1

4T 125.419 74.970 50.449 0,7 34,7
2009 1T 104.703 58.993 45.710 0,8 -34,2
2T 119.938 64.879 55.059 0,8 -23,6

3T 107.534 54.687 52.847 1,0 -12,5

4T 131.544 62.494 69.050 1,1 4,9
2010 1T 107.079 46.715 60.364 1,3 2,3
2T 153.164 71.539 81.625 1,1 27,7

3T 80.550 25.203 55.347 2,2 -25,1

4T 150.494 56.274 94.220 1,7 14,4

2011 1T 74.455 26.264 48.191 1,8 -30,5
2T 90.756 30.606 60.150 2,0 -40,7

3T 76.534 25.996 50.538 1,9 -5,0

4T 107.373 45.014 62.359 1,4 -28,7
(prov) 20121T 70.228 17.658 52.570 3,0 -5,7

Fuente: Ministerio de Fomento

En el grafico 2.6 se puede observar que la curva de viviendas usadas estaba situada por encima de la
correspondiente a las viviendas nuevas, para pasar por debajo en 2008 e igualarse ambas desde
finales de 2009. En cuanto a las transacciones escrituradas, puede sefialarse que su evolucidn sigue
pautas similares (ver tabla 2.8).
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En la relacién de las transacciones de nuevas y usadas hay algunas diferencias a destacar. En primer

lugar la relacion entre ambas al inicio de 2007 era de 1,2 es decir de un 20% mas de viviendas usadas

frente al 38% que mostraban las registradas. Con la crisis también muestra menores compraventas de

usadas que de nuevas, pero en los ultimos siete trimestres se reduce tanto la escrituracion de

compraventas de vivienda nueva, que la de viviendas usadas llega a triplicarlas.

Grafico 2.7. Nimero de transacciones inmobiliarias de vivienda: total, nueva y usada.
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Fuente: Ministerio de Fomento

Tabla 2.8. Comparacién de fuentes sobre transacciones y tasaciones (unidades).

Transacciones Transacciones
escrituradas registradas Tasaciones
2007 1T 230.755 232.358 191.569
2T 227.562 205.998 230.711
3T 186.504 188.256 176.988
4T 192.050 161.906 189.795
2008 1T 159.088 164.632 185.648
2T 157.008 152.630 182.897
3T 122.949 130.884 124.445
4T 125.419 113.274 111.719
2009 1T 104.703 110.154 152.681
2T 119.938 100.850 139.433
3T 107.534 110.709 127.359
4T 131.544 101.401 145.104
2010 1T 107.079 117.91 122.819
2T 153.164 110.378 134.037
3T 80.550 124.593 102.188
4T 150.494 93.003 135.840
20111T 74.455 124.542 65.855
2T 90.756 85.161 97.839
3T 76.534 84.852 84.878
4T 107.373 75-649 108.798
2012 1T 70.228 92.211 84.206
Total 2.775.687 2.681.352 2.894.809

Fuente: Ministerio de Fomento y Estadistica Registral Inmobiliaria
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Finalmente, en la tabla y el grafico 2.8 se presenta una comparacion de las transacciones totales
registradas y escrituradas, incluyendo asimismo las tasaciones, que si bien no implican
necesariamente una transaccion si son un indicador de posible actividad en el mercado inmobiliario.

El nimero total de transacciones desde el primer trimestre de 2007 ha sido de 2,77 M escrituradas y
de 2,68 M registradas. Las tasaciones en el periodo se hicieron sobre 2,89 M de viviendas. Las
diferencias trimestrales son a veces importantes debido a que son distintos actos administrativos
que no tienen que corresponderse en el tiempo, pero las diferencias no son tan importantes en los

totales.

Grafico 2.8. Nimero de tasaciones, transacciones escrituradas y registradas..
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3. MERCADO DEL SUELO. PRECIOS Y TRANSACCIONES

La informacion de precios de suelo urbano transaccionado que publica el Ministerio de Fomento,
proviene de la estadistica registral. En las tablas 3.1y 3.2 se presentan la superficie y el valor total de
suelo transaccionado.

Tabla 3.1. Superficie de suelo transaccionado (miles de m?).

Miles de m2 Variacion anual (5)

200711 19.328 .2
T2 20.580 -12,0

™ 15.730 -3,9

T4 13.810 -37,46
2008T1 14930 -22,8
T2 10.102 -50,9

A E] 12.714 -19,2

T4 11.002 -20,24
2009T1 8.717 41,6
T2 9.688 4,1

LE] 6.107 -52,0

T4 6.423 41,62
2010T1 5.536 -36,5
T2 6.818 -29,6

e} 5.428 41,1

T4 5.895 -8,21
201171 5.467 -1,2
T2 7.151 49

LE] 5.122 -5,7

T4 5.991 1,63
2012711 4.635 -15,2

Fuente: Ministerio de Fomento

Fuente: Ministerio de Fomento.
Grafico 3.1. Superficie del suelo transaccionado.
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Fuente: Ministerio de Fomento.
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En ambas series de datos se comprueba la fuerte disminucién de superficie y valor total del suelo

transaccionado desde el segundo trimestre de 2007 hasta tercer trimestre de 2009. A partir de esa

fcha se mantiene una situacion de gran atonia en el entorno de los 6 M m” y los 1.000 M € de valor
total. La variacion anual muestra caidas en el primer trimestre de 2012 mas elevadas que las de 2011y
proximas a las de 2010.

Tabla 3.2. Valor de las transacciones de suelo.

Miles € | Variacién anual (%)

2007 T1 5.330.806 27,3
T2 6.368.25 63,7

T3 4.694.289 39,2

T4 4.210.697 -11,5
2008 T1 4.245.917 -20,4
T2 .707.491 57,5

T 3.836.867 -18,3

T4 3.052.507 27,5
009 T1 2.571.122 -39,4
T2 2.662.400 1,7

T3 2.036.690 -46,9

T4 1.214.462 -60,2
2010 T1 1.010.482 -60,7
T2 1.061.296 -60,1

3 832.552 59,1

T4 1.066.559 -12,2
2011 T1 868.103 -14,1
T2 1.064.003 0,3

T3 683.370 17,9

T4 888.334 -16,7
2012 T1 582.863 -32,9

Fuente: Ministerio de Fomento.

Grafico 3.2. Valor de las transacciones de suelo (miles de €): personas fisicas y juridicas.
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Tabla 3.3. Precio medio del suelo urbano transaccionado (€¢/m?).

Variaciéon Variacion
Municipios | Relacién anual anual Mun
General >50.000 >50/Gen | general (%) >50 (%)

2007 T1 272 655 2,4 5,6 -0,4
T2 281 688 2,5 8,6 12,6

T3 285 698 2,4 4,1 7,0
T4 277 640 2,3 2,7 -4,9
2008 T1 251 654 2,6 -7,7 -0,2
T2 259 628 2,4 7,8 -8,8

T3 257 645 2,5 -9,8 755
T4 248 633 2,6 -10,5 1,2
2009 T1 239 650 2,7 -4,8 -0,5
T2 248 603 2,4 -4,3 -4,0

T3 238 600 2,5 -7,5 -7,0

T4 232 547 2,4 -6,5 -13,6
2010 T1 205 490 2,4 -14,3 -24,6
T2 211 374 1,8 -14,9 -38,0

T3 191 416 2,2 -19,7 -30,6

T4 228 528 2,3 -1,8 3,3

2011 T1 212 423 2,0 3,7 -13,7
T2 214 465 2,2 1,5 24,4

T3 170 308 1,8 11,1 -26,0

T4 183 376 2,1 19,8 -28,8
2012 T1 178 373 2,1 -16,4 -11,8

Fuente: Ministerio de Fomento.

En la tabla 3.3, a partir de la misma fuente de informacidn, se ofrece informacién sobre los precios
medios del suelo urbano transaccionado. Como puede observarse, el precio medio nacional mantuvo
una disminucién lenta y continuada a lo largo de estos cinco afios desde los 285 €/m? hasta los 178
€/m” actuales, con variaciones anuales que en los tres ultimos trimestres han vuelto a acelerarse. Sin
embargo, los precios de suelo en las ciudades de mas de 50.000 habitantes han sufrido descensos
mucho mas acusados, pasando de ser 2,5 mayores que la media nacional a 2,1 en el ultimo trimestre.

Grafico 3.3. Precio medio del suelo urbano transaccionado (€¢/m?).
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Fuente: Ministerio de Fomento.
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Finalmente se presenta una comparacion de fuentes entre los datos del Ministerio de Fomento y los
del Banco de Espafia, ambos elaborados con informacidn de distintas sociedades de tasacion.

Tabla 3.4. Precio medio del suelo urbano (€/m?). Diversas fuentes.

Ministerio de
Fomento Banco de Espafa

2007 T1 272 193
T2 281 223
T3 285 214
T4 277 133
2008 T1 251 208
T2 259 202
T3 257 190
T4 248 163
2009 T1 239 180
T2 248 157
3 238 137
T4 232 157
2010 T1 205 129
T2 211 138
T3 191 163
T4 228 139
2011 T1 212 149
T2 214 124
T3 170 116

T4 183

2012 T1 178

Fuente: Ministerio de Fomento y Banco de Espafia.
Las tendencias que marcan ambas series son similares, pero los valores de la informacidn del Banco
de Espafa son, en conjunto, un 30% menores que los del Ministerio de Fomento.
Grafico 3.4. Precio medio del suelo urbano (¢/m?). Diversas fuentes.
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4. REHABILITACION

En los ultimos doce meses se han concedido 8.974 licencias de rehabilitacién frente a 70.440 de
nueva planta por lo que, en base a este indicador, por cada 100 actuaciones de nueva planta la
rehabilitacién alcanza 12,7 actuaciones. La media en el Ultimo afo es de 748 licencias de rehabilitacién

al mes, siendo el mes de enero pasado el dato menor de la serie con 337 viviendas.

Tabla 4.1. Numero de viviendas segtn informacién de licencias: nueva planta y rehabilitacidn.

Nueva planta Rehabilitacién %Rehab/VNP

Oct 6.257 852 13,6

Nov 9.224 1.188 12,9

Dic 12.474 960 7,7

2011 Ene 10.310 881 8,5
Feb 5.756 697 12,1

Mar 6.976 1.042 14,9
Abr 4.656 931 20,0
May 7-294 968 13,3
Jun 5.616 677 12,1

Jul 5.562 646 11,6

Ago 4.998 486 9,7
Sep 5.891 652 11,1

Oct 5.411 697 12,9

Nov 7.311 977 13,4

Dic 6.224 864 13,9

2012 Ene 4.745 337 7,1

Fuente: Ministerio de Fomento.

Grafico 4.1. Nimero de viviendas segin informacidn de licencias: nueva planta y rehabilitacion.
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Fuente: Ministerio de Fomento.

Los visados de direccidn de obra también aportan informacidén sobre la rehabilitacion. En esta fuente

se distingue la ampliacion y la reforma. En los ultimos doce meses se visaron direcciones de obra

para 30.580 ampliaciones y reformas, 30 por cada 100 visados de obra nueva.
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Tabla 4.2. Visados de direccion de obra segun informacién de los COAT (nimero de viviendas).

Variacién  Variacion
Ampliacién ~ Reforma % de anual anual
Total (A) ® A+R A+R| Total (%) A+R (%)
2010 Oct 8.449 205 2.395 2.600 30,8
Nov 10.396 246 2.480 2.726 26,2
Dic 10.350 222 2.151 2.373 22,9
2011 Ene 8.818 192 1.849 2.041 23,1
Feb 10.764 202 2.372 2.574 23,9
Mar 10.153 284 2.883 3.167 31,2
Abr 8.612 234 2.456 2.690 31,2
May 9.738 258 2.964 3.222 33,1
Jun 11.874 332 2.997 3.329 28,0
Jul 10.517 397 2.884 3.281 31,2
Ago 6.085 170 1.564 1.734 28,5
Sep 10.521 243 2.408 2.651 25,2
Oct 8.204 197 2.125 2.322 28,3 -2,9 -10,7
Nov 7-120 234 2.289 2.523 35,4 31,5 7,4
2012 Dic 7.460 214 1.832 2.046 27,4 27,9 13,8
Ene 6.798 190 1.837 2.027 29,8 -22,9 -0,7
Feb 6.868 189 2.079 2.268 33,0 -36,2 -11,9
Mar 7.335 326 2.161 2.487 33,9 -27,8 -21,5

Fuente: Ministerio de Fomento.

La variacién anual de febrero y marzo, respecto un afio antes, supone caidas del 12 y 21%. Segun se
observa en el grafico, el primer semestre de 2011 tuvo mayor actividad, no recuperandose a esos
niveles después de la caida, aparentemente estacional, del pasado agosto.

Grafico 4.2. Nimero de viviendas segln visados de direccién de obra (COAT): ampliacién y reforma.
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Fuente: Ministerio de Fomento.

La informacidn de ayudas a la rehabilitacion que proporciona el Ministerio de Fomento, muestra que
en los Ultimos 12 mese se dieron 101.489 calificaciones provisionales para rehabilitacion protegida
frente a 75.698 calificaciones definitivas, lo cual parece indicar un aumento en el uso de las ayudas de
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rehabilitacion protegida. Este aumento se ha producido desde el mes de agosto pasado y parece
mantenerse en los dos dltimos trimestres.

Tabla 4.3. Aprobacién de ayudas a la rehabilitacién. Planes estatales y autonémicos.

Provisionales Definitivas

2011 Ene. 7.316 6.510
Feb. 7.912 8.799
Mar. 8.411 9.909
Abr. 7.377 7.786
May. 10.647 7.337
Jun. 8.881 9.968

Jul. 6.235 6.779
Ago. 5.069 2.100
Sep. 8.177 5.498
Oct. 10.394 8.006
Nov. 18.383 9.570

Dic. 9.971 5.852
2012 Ene. 4.352 4.377
Feb. 5.520 4.485
Mar. 6.483 3.940

Fuente: Ministerio de Fomento.
Grafico 4.3. Nimero de aprobaciones provisionales y definitivas de rehabilitacién protegida.
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Fuente: Ministerio de Fomento.

Finalmente, la informacién de los visados de direccion de obra ofrece asimismo el valor de los
presupuestos de ejecucién de las obras al iniciarse las mismas. En los Ultimos 12 meses se visaron
obras de ampliacién y reforma presupuestadas en 3.870 M €, lo que supone un 21,3% del total de obra
visada por los COAT. La variacidn anual muestra caidas en los ultimos 6 meses con la excepcidn del
mes de enero pasado.
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Tabla 4.4. Presupuesto de ejecucién segun tipo de obra: ampliacion y reforma (miles de €).

Ampliaciény Variacién

TOTAL Ampliacién Reforma reforma anual (%)
Oct 1.107.943,4 35.587,2 181.712,2 217.299,4
Nov 1.255.270,6 42.467,1 208.025,4 250.492,5
2010 Dic 1.240.973,7 42.011,3 190.329,8 232.341,1
Ene 992.333,2 25.882,2 151.846,3 177.728,5
Feb 1.167.770,1 37.462,1 215.396,5 252.858,6
Mar 1.229.208,3 44.331,7 225.827,8 270.159,5
Abr 980.976,4 39.996,6 160.495,0 200.491,6
May 1.072.162,0 38.439,4 210.047,4 248.486,8
Jun 1.245.397,3 57.281,8 244.234,9 301.516,7
Jul 1.161.703,5 43.416,7 177.045,0 220.461,7
Ago 658.266,6 19.646,5 105.884,7 125.531,2
Sep 1.046.790,8 36.853,3 185.308,4 222.161,7
Oct 915.581,8 27.962,5 175.744,2 203.706,7 93,7
Nov 828.162,3 40.017,3 171.487,0 211.504,3 84,4
2011 Dic 843.392,1 30.070,3 136.620,4 166.690,7 71,7
Ene 764.797,4 41.500,9 147.111,9 188.612,8 106,1
Feb 769.192,0 27.182,0 143.473,2 170.655,2 67,5
2012 Mar 868.852,0 32.257,4 177.288,9 209.546,3 77,6

Fuente: Ministerio de Fomento.

Grafico 4.4. Presupuestos de ejecucién de obras de ampliacién y reforma (miles de €).
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Fuente: Ministerio de Fomento.
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5. ALQUILER DE VIVIENDA

Se presenta a continuacién una comparacién del indice general de precios de venta de vivienda libre
con el indice de Precios al Consumo Armonizado (IPCA) para alquiler, ambos del INE.

La serie del IPCA, que indica la evolucién de los precios de alquiler y se utiliza para la actualizacion
anual de los mismos, muestra un crecimiento del orden del 1% trimestral en 2007 y 2008 para
estabilizarse y crecer tan solo un 3% en el conjunto de los tres afos siguientes, hasta el 11% del primer
trimestre de 2012. Por su parte, los precios de venta de las viviendas crecieron a mayor ritmo los
primeros trimestres de 2007 para luego caer de forma continuada un 27% hasta el 77% actual.

Tabla 5.1. Comparacién del Indice general de precios de la vivienda y el IPCA del alquiler.

IGP en venta IPCA del alquiler
2007 T1 100,0 100,0
T2 102,9 101,1
T3 104,0 101,8
T4 103,2 102,7
2008 T1 102,8 104,2
T2 102,5 105,4
T3 100,8 106,2
T4 97,7 107,3
2009 T1 95,0 108,2
T2 94,6 108,8
T3 93,8 109,0
T4 93,4 109,2
2010 T1 92,3 109,0
T2 93,7 10,9
T3 91,7 11,8
T4 91,6 110,7
2011 T1 88,4 110,5
T2 87,4 12,3
T3 84,9 112,8
T2 81,4 11,6
2012 T1 77,3 11,3

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica
Grafico 5.1. Comparativa entre los indices de precios de venta y alquiler de vivienda.
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6. FINANCIACION

Las estadisticas del Banco de Espaiia sobre crédito inmobiliario vivo y dudosidad de los mismos (los
que llevan tres plazos sin pagar) indican que el mayor volumen de crédito es el de adquisicién de
vivienda con garantia hipotecaria que duplica el crédito a la actividad inmobiliaria y sextuplica, en el

momento actual, el de la construccidn, quedando a mucha distancia el crédito para la rehabilitacién

que es del orden del 5% del de adquisicion de vivienda.

Tabla 6.1. Crédito vivo y Dudosidad en los créditos vivienda (Miles €).

Adquisicion
vivienda con Financiacién % dudoso: % dudoso: % dudoso: % dudoso:
garantia Rehabilitacién Financiacién actividad adq. rehab. financiac. financiac.
hipotecaria vivienda  construccidn inmobiliaria vivienda vivienda construc.  act. Inmob.
mar-10 612.984.510 29.617.244 126.464.419 322.820.450 2,70 3,21 9,84 10,86
jun-10 618.055.040 30.331.910 124.054.384 321.945.630 2,56 2,92 9,87 11,24
sep-10 616.401.150 30.536.692 121.513.649 320.089.570 2,58 2,95 10,39 11,78
dic-10 620.433.340 30.348.282 114.519.391 315.781.760 2,38 2,71 12,13 13,98
mar-11 614.446.530 29.995.114 109.581.904 312.151.710 2,42 2,71 13,33 15,26
jun-11 615.906.880 30.621.958 105.488.534 308.424.480 2,46 2,77 14,73 17,80
sep-11 612.809.860 30.625.144 102.258.462 303.506.140 2,63 2,91 16,09 18,97
dic-11 612.857.150 29.902.032 98.505.311 298.266.690 2,74 3,02 17,69 20,93
mar-12 608.763.070 29.420.372 96.193.287 295.696.260 3,01 3,29 20,09 22,80

Fuente: Banco de Espafia

Sin embargo la dudosidad la acumulan las inmobiliarias y constructoras que desde mediados del
2008 han pasado de un 2% a un 23 y 20% respectivamente.

Los hogares en cambio pasaron en 2007 y 2008 de un 0,5 a un 2,5% para luego estabilizares y en los
dos afios siguiente apenas sobre pasan el 3% de dudosidad.

Grafico 6.1a. Créditos vivos de vivienda (miles de €).
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Fuente: Banco de Espafa
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Grafico 6.1b. Dudosidad de créditos de vivienda (%).
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Fuente: Banco de Espafia

Se presentan finalmente las estadisticas del Consejo General del Poder Judicial sobre ejecuciones
hipotecarias presentadas por el Tribunal Superior de Justicia (TSJ) y los lanzamientos presentados
por el mismo Tribunal.

Tabla 6.2. Nimero de ejecuciones hipotecarias y lanzamientos presentados por el TSJ.

Ejecuciones  Variacion Lanzamientos Variacion
hipotecarias  anual (%) anual (%)
2007 T1 5.688
T2 5.935
3 5.484
T4 8.836
2008 T1 11.050 94,3 5.614
T2 12.938 18,0 8.316
T3 13.487 145,9 5.615
T4 21.211 140,1 7.203
2009 T1 23.433 12,1 8.526 51,9
T2 23.704 83,2 9.348 12,4
T3 19.241 42,7 7.029 25,2
T4 26.941 27,0 9.015 25,2
2010 T1 27.597 17,8 11.362 33,3
T2 24.533 3,5 13.580 45,3
3 19.358 0,6 9.517 354
T4 22.148 -17,8 13.350 48,1
2011 T1 21.737 -21,2 15.546 36,8
T2 20.505 -16,4 16.464 21,2
T3 14.861 -23,2 10.884 14,4
T4 20.751 -6,3 15.347 15,0

Fuente: Consejo General del Poder Judicial
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La ejecucidon de hipotecas tuvo una fuerte aceleracién en los afios 2007-2009 pasando de 6.000 a
27.000 actuaciones trimestrales, para después descender levemente hasta las 20.751 del primer
trimestre de 2012. Los lanzamientos han mostrado un crecimiento continuo desde 2008 pasando de
los 6.000 a 15.000 trimestrales.

Grafico 6.2. NUimero de ejecuciones hipotecarias y lanzamientos presentados por el TSJ.
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Fuente: Consejo General del Poder Judicial
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7. SECTOR DE LA CONSTRUCCION

En este ultimo apartado se incorporan, como referencia contextual a lo expuesto en los capitulos
anteriores, la evolucién de algunos datos macroeconédmicos de Producto Interior Bruto (PIB),
Formacion Bruta de Capital Fijo (FBCF), Valor Anadido Bruto (VAB) y empleo, relacionados con la
construccién y la actividad inmobiliaria.

Grafico 7.1. Producto Interior Bruto a precios de mercado (desestacionalizados).
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica
Grafico 7.2. Formacidn Bruta de Capital Fijo de la construccién, general y de viviendas.
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica
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Grafico 7.3. Valor Afadido Bruto de la construccidn y actividades inmobiliarias.
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica

Grafico 7.4. Empleo por ramas de actividad: general, construccidn y actividades inmobiliarias.
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Grafico 7.5. Variacion anual del PIB y de la FBCF.
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Grafico 7.6. Variacién anual del PIB y deL VAB.
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Grafico 7.8. Variacién anual del empleo: total, construccién y actividades inmobiliarias.
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Grafico 7.9. Tasa de variacién del PIB en Espafia y en los principales paises de nuestro entorno.
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Tabla 7.1. PIB a precios de mercado (desestacionalizado): construccion, vivienda y otros edificios.

Unidades: Millones de euros y tasas (Precios corrientes)

Dato base Variacién anual (%)
FBCF. FBCF.
FBCF. FBCF. Otros FBCF. FBCF.  Otros
PIB FBCF  Construccion Vivienda edificios PIB FBCF Const Viv edif
2007 Tl 257-549 79.635 57.023 32.024 24.999 7,6 9,7 7,8 7,3 8,4
T2 261.455 80.601 57.634 32.221 25.413 7,1 8,2 6,4 5,9 6,9
T3 264.885 80.515 57.368 32.033 25.335 6,3 6 4,2 2,9 5,9
T4 269.272 82.465 58.410 32.391 26.019 6,5 5,4 3,6 1,9 5,9
2008 TI 272.015 81.285 57.414 31.952 25.462 5,6 2,1 0,7 -0,2 1,9
T2 273.551 80.381 56.365 30.824 25.541 4,6 -0,3 -2,2 -4,3 0,5
T3 272.691 77376 54.582 28.635 25.947 2,9 3,9 4,9 -10,6 2,4
T4 269.492 73.004 51.791 26.355 25.436 0,1 -11,5 -11,3 -18,6 -2,2
2009 Tl 265.008 67.305 48.302 23.685 24.617 -2,6 -17,2 -15,9 -25,9 -3,3
T2 261.889 62.365 45.255 21.957 23.298 -4,3 22,4 -19,7 -28,8 -8,8
T3 260.548 61.275 43.385 20.813 22.572 -4,5 -20,8 -20,5 -27,3 -13
T4 260.386 60.538 42.073 20.164 21.909 -3,4 -17,1 -18,8 -23,5 -13,9
2010 Tl 261.051 60.541 41.915 20.175 21.740 1,5 -10 13,2 -14,8 -11,7
T2 262.134 60.939 41.551 20.048 21.503 0,1 -2,3 -8,2 -8,7 -7,7
T3 263.258 59.633 40.042 19.422 20.620 1 -2,7 7,7 -6,7 -8,6
T4 264.899 59.176 39.037 19.185 19.852 1,7 -2,2 -7,2 -4,9 -9,4
2011 Tl 266.896 59.072 38.590 18.921 19.669 2,2 -2,4 -7,9 -6,2 -9,5
T2 268.496 58.999 38.570 18.844 19.726 2,4 -3,2 -7,2 -6 -8,3
T3 269.141 58.383 37.484 18.303 19.181 2,2 -2,1 -6,4 -5,8 -7
T4 268.850 55.975 35.500 17.642 17.858 1,5 -5,4 -9,1 -8 -10
2012 Tl 267.246 54.282 33.996 16.823 17.173 0,1 -8,1 -11,9 -11,1 -12,7

Tabla 7.2. PIB a precios de mercado (desestacionalizado): construccidén y actividad inmobiliaria.

Fuente: INE, Contabilidad nacional trimestral

Unidades: Millones de euros y tasas (Precios corrientes)

Dato base Variacién anual (%)
VABpb VABpb Act. VABpb VABpb Act.
PIB Construccién  inmobiliaria | PIB Construc.  inmob

2007 Tl 257.549 32.128 15.995 7,6 6,7 10
T2 261.455 32.503 16.154 7,1 5,2 8,2

T3 264.885 32.909 16.259 6,3 4,6 7,2

T4 269.272 33-534 16.772 6,5 57 9,1
2008 Tl 272.015 34.098 16.590 5,6 6,1 3,7
T2 273.551 34.227 17.189 4,6 5,3 6,4

T3 272.691 34.144 17.11 2,9 3,8 5,2

T4 269.492 33.193 17.315 0,1 -1 3,2
2009 Tl 265.008 32.672 14.885 -2,6 -4,2 -10,3
T2 261.889 31.993 15.279 -4,3 -6,5 11,1

T3 260.548 31.443 16.053 -4,5 -7,9 -6,2

T4 260.386 30.484 15.712 -3,4 -8,2 -9,3
2010 Tl 261.051 29.717 17.055 -1,5 -9 14,6
T2 262.134 27.948 16.976 0,1 -12,6 1,1

T3 263.258 28.421 18.357 1 -9,6 14,4

T4 264.899 28.690 18.768 1,7 -5,9 19,5
2011 TI 266.896 28.874 18.283 2,2 -2,8 7,2
T2 268.496 28.334 18.633 2,4 1,4 9,8

T3 269.141 27.879 19.01 2,2 -1,9 3,6

T4 268.850 27.942 19.294 1,5 -2,6 2,8
2012 Tl 267.246 27.062 18.642 0,1 -6,3 2

Fuente: INE, Contabilidad nacional trimestral
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Tabla 7.3. Empleo por ramas de actividad (desestacionalizado):

Unidades: Miles empleos y tasas

construccién y actividad inmobiliaria.

Datos base Variacién anual
Actividad
Total Construccion  Inmobiliaria Total Construccion  Act. Inmob.
2007 Tl 20.544 2.758 213 3,5 8,4 10,7
T2 20.667 2.784 211 3,2 7 4,3
T3 20.778 2.774 216 3 4,3 3,1
T4 20.864 2.768 212 2,5 2,5 0,3
2008 TI 21.008 2.701 227 2,3 -2,1 6,7
T2 20.825 2.545 229 0,8 -8,6 8,4
T3 20.642 2.387 225 -0,7 -14 4,3
T4 20.232 2.191 225 -3 -20,9 5,9
2009 TI 19.686 2.013 207 -6,3 -25,4 -9,2
T2 19.373 1.894 201 -7 -25,6 -12,3
T3 19.117 1.801 203 -7,4 -24,6 -9,9
T4 18.996 1.803 202 -6,1 -17,7 -10,3
2010 Tl 18.904 1.688 188 -4 -16,2 -9,1
T2 18.806 1.667 184 -2,9 -12 -8,6
T3 18.748 1.632 192 -1,9 -9,4 -5,6
T4 18.703 1.593 188 -1,5 -11,6 -6,6
201 Tl 18.602 1.514 208 -1,6 -10,3 10,7
T2 18.558 1.425 208 -1,3 -14,6 12,8
T3 18.341 1.355 190 -2,2 -17 -1
T4 18.150 1.297 210 -3 -18,6 11,8
2012 Tl 17.939 1.198 207 -3,6 -20,9 -0,3

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica
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