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Pandemia y Mercado de Vivienda

Julio RODRIGUEZ-LOPEZ

Vocal del Consejo Superior de Estadistica

“En los afios 50y 60, cuando el Reino Unido construyd bastante mas viviendas que en tiempos
recientes, los gobiernos locales construyeron mas de la mitad de todas las viviendas. Cuando
dejaron de actuar de dicha forma, la oferta de nuevas viviendas descendi6 abruptamente. Es
esencial que los gobiernos locales sean mas activos asegurando disponibilidad de sueloy su
desarrollo. Una actualizacion de la fiscalidad del suelo es también crucial”.

Martin WoLF, 2021 “La vivienda en el Reino Unido es cara y su oferta debe de incrementarse”.

Introduccion

C omo consecuencia de la pandemia del
coronavirus Covid 19, el mercado de
vivienda estuvo bastante menos activo
en 2020 que en los afios anteriores, destacan-
do el descenso de ventas, viviendas iniciadas
y precios de las viviendas en dicho ejercicio.
En este trabajo se analiza, en primer lugar, la
incidencia de dicha pandemia sobre la econo-
mia mundial. En el segundo apartado se des-
cribe la evolucion reciente de la economia
espafola. En el tercer apartado se analiza la
evolucion de los precios de la vivienda y de los
alquileres en 2020-21. En el cuarto se recoge
el comportamiento de la demanda de vivienda
y de la financiacion crediticia. En el quinto se
describe el comportamiento reciente de las

The Financial Times, 30 de marzo.

viviendas iniciadas y de la construccién resi-
dencial. En el sexto y ultimo apartado se ana-
liza la problematica de la politica de vivienda
mas reciente.

1. Economia mundial. Recuperacion
desigual

Tras el acusado impacto de la pandemia del co-
ronavirus Covid19 en la primera parte de 2020,
en el segundo semestre del pasado afo tuvo
lugar una recuperacion sensible de la actividad
y del empleo. Dicha evolucioén registro diferen-
cias significativas entre los diferentes paises,
reflejadas en los dispares ritmos de crecimiento
registrados en el ultimo trimestre del afio. Las
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perspectivas generales mejoraron al inicio de
2021 como consecuencia de la aparicion de va-
cunas efectivas y por el apoyo que la politica
fiscal aporté al mantenimiento de la demanda
interna (OCDE, 2021).

Se ha previsto que hacia la mitad de 2021 la
produccién global mundial puede haber alcan-
zado los niveles de actividad existentes a la lle-
gada de la pandemia. No obstante, lo anterior,
son numerosos los paises en los que dicho nivel
no se alcanzara hasta bien avanzado el ejercicio
de 2022. Las diferencias en los ritmos de recu-
peracién han sido también importantes entre los
diferentes sectores productivos. Por ramas de
actividad destacan los notables retrocesos de
la actividad y el empleo registrados en turismo,
hosteleria y transportes.

Se estan priorizando en 2021 las actividades li-
gadas al desarrollo de la vacunacién. Cada uno
de los nuevos rebrotes de la pandemia dificulta
de forma sensible el proceso de recuperacion
de la economia, y ello por los confinamientos
que ocasiona la lucha contra los contagios. A
la vista del inseguro perfil de la actividad eco-
némica en el primer trimestre de 2021, resulta
indispensable que la politica econdémica general
mantenga un desarrollo encaminado a favorecer
un mayor crecimiento, a pesar de los aumentos
de la deuda publica que dicha actuacion con-
lleva.

Las politicas monetarias han mantenido una t6-
nica a todas luces expansiva, visible sobre todo
en los bajos tipos de interés dominantes y en la
persistencia de las operaciones de “alivio cuan-
titativo” de los bancos centrales. Por medio de
dichas actuaciones de compra de activos y de
deuda publica estas entidades han aportado
abundante liquidez al conjunto de la economia.
Las politicas fiscales han presentado también
un caracter expansivo, destacando las ayudas
realizadas desde los gobiernos hacia empresas
y actividades mas afectadas por los confina-
mientos citados.

En este contexto, destaca el importante estimu-
lo fiscal que va a realizarse en 2021 en el caso
de Estados Unidos con dos planes de impul-
so a la economia por parte del gobierno que
pueden contribuir a dinamizar mas la economia
mundial. Asimismo, en este pais ha destacado
la intensidad del proceso de vacunacion de la
poblacion, lo que sin duda afectara de forma fa-
vorable al ritmo de crecimiento de su economia,
que puede alcanzar un crecimiento del 6,5% en
2021 (F1G. 1).
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FiG. 1/ Crecimiento econémico en Estados Unidos y
Eurozona. Tasas de variacion interanual, 2014-2021
(prevision).

Fuente: OCDE, Interim Economic Outlook.

En el caso de la Unién Europea, el inicio de las
campafnas de vacunacion masiva ha aclarado
algo el panorama. Al inicio de 2021 las perspec-
tivas habian empeorado con el resurgimiento de
los contagios desde el otofio anterior y con la
aparicion de nuevas y mas contagiosas varian-
tes del coronavirus. La prevision de crecimiento
de la OCDE para la Eurozona es del 3,9% para
2021(-6,8% en 2020).

La intensidad de la recuperacion ha variado de
forma significativa entre los paises de la Union
Europea. Los paises cuya economia depen-
de mas del turismo estan sufriendo con mas
intensidad que el resto de estados miembros
las consecuencias de la pandemia (COMISION
EUROPEA, 2021). El acuerdo alcanzado entre la
Unién Europea y el Reino Unido sobre las condi-
ciones de su relacion futura ha reducido el coste
de la salida del Reino Unido del mercado comun
y de la unién aduanera.

De acuerdo con la Organizacion Para La
Cooperacion y el Desarrollo Econémico (OCDE,
2021), la recuperacion ha sido rapida en China,
India y Turquia, mientras que en los paises de la
zona de Asia-Pacifico (Australia, Japon y Corea
del Sur) la incidencia de la pandemia ha sido
moderada. La recuperacion esta siendo mas
lenta en Europa, donde ha sido muy acusado el
descenso de las horas trabajadas en el sector
de los servicios.

Las perspectivas de un crecimiento mayor en de
la economia de Estados Unidos ha ocasionado
expectativas de una mayor inflacion. También
han generado elevaciones todavia moderadas
en los tipos de interés a largo plazo, elevacio-
nes que han empezado a advertirse en Europa
(FINANCIAL TIMES, 2021).
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2. Economia espaiiola. Una
estructura productiva sensible a la
pandemia

La pandemia del coronavirus Covid19 se dejé
sentir en Espafa desde los meses de marzo
y abril de 2020.Las medidas de confinamien-
to adoptadas por las administraciones publicas
dieron lugar a que el PIB de la economia espa-
fola registrase tasas negativas de variacion in-
tertrimestral en los trimestres primero y segundo
del pasado afio. La actividad se recuperd con
fuerza en el tercer trimestre, impulsada por la
demanda interna, para después permanecer es-
tabilizada en el cuarto trimestre.
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En el conjunto de 2020 el PIB retrocedi6 en
un 10,8% (crecid un 2% en 2019), evolucion
explicada por la caida de la demanda interna
en un 8,8% y por una aportacidon negativa de
dos puntos porcentuales por parte del resto
del mundo. El descenso interanual de las ex-
portaciones (-20,2%) superé ampliamente la
caida de las importaciones (-15,8%). El carac-
ter mundial de la crisis impidié una actuacion
compensatoria de la débil demanda interna por
parte de las exportaciones. Todos los compo-
nentes de la demanda registraron retrocesos
significativos en 2020, excluido el gasto publi-
co, dentro del cual el consumo publico creci6
en un 3,8% (Fi1G. 2)
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FiG. 2/ Espaiia. PIBy componentes de la demanda. Tasas de variacién anual, 2020-2021 (%).

Las medidas de contencion de la pandemia
han sido en Espafia algo menos severas que
en otros paises de la Unién Europea (COMISION
EUROPEA, 2021). Las medidas de apoyo a la de-
manda, visibles sobre todo en las ayudas a las
empresas y a los trabajadores autbnomos, han
contribuido a mantener los niveles de empleo,
por lo que el descenso de la actividad ha sido
mas intenso que el del empleo. En el ultimo tri-
mestre de 2020 el PIB retrocedi6 en Espafa en
un 8,9% sobre el mismo periodo del afio ante-
rior, mientras que el descenso del empleo fue el
3,1% en el mismo periodo de tiempo.

Fuente: INE y FUNCAS.

El estancamiento de la actividad en el ultimo tri-
mestre de 2020 (FiG. 3) y la persistente debili-
dad de la economia en el primer trimestre de
2021, evolucion derivada de las segunda vy ter-
cera ola de la pandemia, van a afectar a la baja
al crecimiento del ejercicio de 2021. Se prevé
para este afio un crecimiento del 5,9%, tasa in-
ferior a la anticipada en previsiones anteriores.
Consumo privado, construccion y exportaciones
son los componentes del gasto para los que se
prevé un crecimiento mas acusado en la segun-
da parte de 2021.
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FiG. 3/ PIB pm, precios constantes. Datos trimestrales,
2019-2020.

Fuente: INE.

En la evolucion del consumo privado en 2020
destaco, primero, el descenso de la renta dis-
ponible de los hogares en un 3,3%, a pesar del
aumento de las prestaciones sociales en un
13,9%. En segundo lugar, el ahorro bruto de los
hogares crecié en un 126,6 %, llegando a su-
poner el 14,8% de la renta disponible (6,3% en
2019). Como consecuencia del fuerte aumento
del ahorro familiar el consumo de los hogares
retrocedié en un 12,4% en 2020.

El descenso del empleo en 2020 fue el 3,1%
(cuarto trimestre de 2020 sobre el mismo perio-
do de 2019), segun la Encuesta de Poblacion
Activa (EPA) del INE. Esto supuso un retroceso
de 622.600 puestos de trabajo, registrandose
el mayor descenso en el sector de los servicios
(3,6%), mientras que la construccion presenté
el menor retroceso sectorial (-0,3%). EI nimero
de afiliados a la Seguridad Social disminuyé en
un 1,9% en 2020 (FiG. 4). Dicho descenso resul-
té ser menos acusado por el mantenimiento de
empleos soportados por los ERTEs, con los que
desde el gobierno ha ayudado a las empresas y
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FiG. 4/ Empleo: ocupados segiin la EPAy afiliados a la
Seguridad Social. Tasas de variacién anual (datos a fin
de afio), 2013-2021 (prevision) (%).
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también a los autébnomos. La tasa media de des-
empleo en 2020 ascendi6 al 15,5%, casi punto y
medio por encima del nivel del afio precedente.

El indice de precios de consumo (IPC) des-
cendié en 2020 en un 0,5%, descenso apoya-
do sobre todo en el retroceso de los precios de
los productos energéticos (-6,2%). En marzo
de 2021 se ha producido un fuerte repunte in-
termensual del IPC. La balanza de pagos por
cuenta corriente vio reducirse el superavit desde
el 2,1% de 2019 hasta el 0,7% en 2020. Como
ya se ha sefalado, el caracter generalizado de
la crisis a nivel mundial impidié un mayor dina-
mismo de las exportaciones.

La pandemia ha forzado incrementos no pre-
visibles del gasto publico. El déficit de las ad-
ministraciones publicas en Espafia ascendié en
2020 a 113.172 millones de euros, equivalente
al 10,09% del PIB (-2,9% en 2019). Tras la re-
calificacion por Eurostat de la deuda de Sareb
el déficit anual de esta entidad se incluye en
el déficit total de las administraciones publicas,
lo que ha elevado el déficit publico de 2020 al
11% del PIB.

El origen del aumento del déficit en 2020 se
debe en un 90% al aumento de gasto publi-
co preciso para mitigar las consecuencias del
Covid19 (ERTEs, Incapacidad Temporal, au-
mento de las transferencias a las Comunidades
Auténomas). La deuda publica ha registrado un
aumento importante en 2020, en primer lugar,
por el notable aumento del déficit publico, y
en segundo lugar por la consideracion como
deuda publica de los 35.000 millones de deuda
de Sareb. La deuda publica de Espaia equi-
valia a fines de 2020 al 120% del PIB (FiG. 5).
El aumento de la deuda ha contribuido a evitar
que las consecuencias sociales de la pandemia
alcanzaran niveles excesivos.
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FiG. 5/ Espaia: Deuda Publica sobre PIB, 2013-2020
(%), incluida la deuda reclasificada de Sareb.

Fuente: INE y MINISTERIO DE INCLUSION Y SEGURIDAD SOCIAL.
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Fuente: COMISION EUROPEA Y MINISTERIO DE HACIENDA.
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Espaia debe de presentar ante la Comisién
Europea un Plan Nacional de Recuperacion y
Resiliencia para poder obtener fondos proce-
dentes del Plan de Recuperacion Econémica
de la Comision Europea, Plan que asciende a
740.000 millones de euros. Espafia puede obte-
ner fondos europeos por una cuantia de 140.000
millones de euros, la mitad de los cuales seran
transferencias a fondo perdido y el resto prés-
tamos en buenas condiciones de pago. Espana
deberia superar la profunda dependencia de su
economia respecto del turismo y servicios liga-
dos a dicha actividad.

De no producirse nuevas oleadas de contagios
la economia puede recuperar un ritmo de cre-
cimiento significativo en la segunda mitad de
2021. Dicho crecimiento resultara favorecido
por los fondos europeos, que deberan destinar-
se a actuaciones que mejoren la capacidad de
competir de la economia espaniola.

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

En 2020 el mercado de vivienda en Espafa
acuso las consecuencias negativas derivadas
de la pandemia. El descenso de la renta dis-
ponible de los hogares y del empleo provocé
una disminucién de las compraventas registra-
das de viviendas del 17%, asi como también las
viviendas iniciadas retrocedieron en un 15,5%.
En este contexto, los precios de las viviendas
registraron una acusada desaceleracion en el
pasado afio, de acuerdo con algunos indicado-
res, mientras que en otros indicadores de pre-
cios de vivienda se registraron descensos de
dichos precios.

El indice de precios de viviendas del INE (IPV),
apoyado en los datos procedentes de los nota-
rios, crecio en un 1,5% en 2020 (3,6% en 2019).
Dentro de dicho indicador destaco el aumen-
to del 8,2% que presentaron las viviendas de
nueva construccién, mientras que los precios
de las viviendas de segunda mano aumentaron
solo en un 0,4% (FIG. 6).

La débil reaccion global de las viviendas ini-
ciadas en la fase de recuperacion 2014-2019
y la preferencia de los inversores por la vivien-
da nueva puede explicar el dispar comporta-
miento de los precios de las viviendas de nueva
construccioén y los de las usadas. El aumento
anual de los precios en 2020 segun el IPV fue
el menor desde 2014. El mayor aumento de pre-
cios correspondié a la Comunidad Auténoma de
Murcia (3%), mientras que el menor crecimiento
correspondié a Extremadura (0,4%).
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Fic. 6/ indice de precios de vivienda. Total, nuevas y
usadas. Tasas de variacion anual, 2013-2020 (%).

Fuente: INE.

Los valores de tasacion mas elevados en el cuar-
to trimestre de 2020 fueron los de la Comunidad
de Madrid (2.574 euros/m?) y Baleares (2.398
euros/m?). Extremadura registro los precios mas
reducidos (852 euros /m?). El valor medio de ta-
sacion en el conjunto de Espafia ascendi6 a
1.622,3 euros/m>.

En 2020 el valor medio de tasacion descendio en
un 1,8% en el cuarto trimestre respecto del afio
precedente. En la mayor parte de las comunida-
des auténomas se registraron retrocesos en los
valores de tasacion, destacando el débil aumento
registrado en Murcia (0,4%) y los retrocesos de
Madrid (-3,7%) y Navarra (-4,1%) (FiG. 7). Las
autonomias en las que después de 2013 han te-
nido lugar los mayores aumentos de precios pre-
sentaron en 2020 los mayores descensos.

En febrero de 2021 el precio medio de las ofer-
tas de venta de viviendas ascendi6 a 1.771
euros/m?, segun el portal inmobiliario Idealista.
com. El precio medio mas elevado corres-
pondié a Baleares (3.129 euros/m?) y Madrid
(2.877 euros/m?). Extremadura (921 euros/m?)
y Castilla-La Mancha (861 euros/m?) presenta-
ron los precios de oferta mas reducidos (FIG. 8).
En los dos primeros meses de 2021 los precios
de oferta se mantuvieron en un nivel equivalente
al del cuarto trimestre de 2020. La variacion in-
teranual de febrero de 2021 sobre el mismo mes
del afio anterior fue de un aumento del 1,1%.

Los precios del alquiler, segun el portal Idealista.
com, desaceleraron su aumento hasta un 1,8%
en diciembre de 2020 (4,8% en 2019). Entre
septiembre de 2020 y febrero de 2021 el pre-
cio medio citado disminuy6 en un 6,1% (FIG. 9),
como consecuencia de la mayor oferta, proce-
dente de los pisos turisticos, y también por el
retraimiento de la demanda derivado del des-
censo en el empleo. El retroceso de la demanda
turistica también afect6 a la baja a los precios
del alquiler.
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FiG. 7/ Valores de tasacion de las viviendas, Espafia 4° trimestre de 2020 (%).

Fuente: MITMA.
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FiG. 8/ Precios de las viviendas, Espaiia y Comunidades Auténomas, febrero de 2021, euros/m>2.

Fuente: ldealista.com.

CIUDAD Y TERRITORIO ESTUDIOS TERRITORIALES 558



CyTET LIl (208) 2021

12
11.5
11
10.5
10
95
9
8.5
sﬁ\f# CEFSETE LSS &c\#e CEI AT LS & &“\»ﬁ LEFTAE VLRSS z,@\% >

Fic. 9/ Alquileres, Espaiia, euros/m>-mes. Evolucion mensual, 2018-2021.

Fuente: Idealista.com.
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FiG. 10/ Alquileres. Tasas de variacion interanual, Espafia y Comunidades Auténomas (%), febrero de 2021.

Fuente: |dealista.com.
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En febrero de 2021 el precio medio del alqui-
ler puesto en oferta en Espafia ascendié a 10,8
euros/m?-mes y disminuy6 en un 2% sobre el
mismo mes de 2020. En Castilla y Ledn tuvo
lugar el mayor aumento interanual (7,7%) y tam-
bién en este indicador las autonomias mas di-
namicas antes de la pandemia presentaron los
mayores retrocesos interanuales, como fue el
caso de Cataluia (-6,8%), Madrid (-7,3%) vy
Baleares (-12,1%) (F1G. 10).

El descenso de los salarios en 2020 (-2%) im-
plicé que la desaceleracion de los aumentos de
precios y alquileres en 2020 no ha atenuado el
elevado esfuerzo medio preciso para acceder a
la vivienda (FiG. 11).
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Fic. 11/ Alquileres, precios de las viviendas y salarios.
100=2013, 4° trimestre.

Fuente: INE, |dealista.com.

4. Mercado de vivienda (Il)
Demanda y financiacion

Las compras de vivienda registraron un retro-
ceso claro en 2020, evolucion que se derivo de
las politicas de confinamiento adoptadas frente
a la pandemia. Los descensos observados en
las ventas fueron mas intensos que los registra-
dos en la financiacién a la compra de vivienda.
El notable retroceso del empleo experimenta-
do en 2020 y la consiguiente disminucion de la
renta disponible de los hogares incidieron direc-
tamente a la baja sobre las ventas de viviendas.
En 2020 el numero de hipotecas formalizadas
para compra de vivienda disminuyé en un 7,6%
(F1G. 12). La proporcion de compras financiadas
con un préstamo hipotecario se elevé desde el
71,8% de 2019 hasta el 80,3% en 2020 (FiG.
13). Los tipos de interés de los préstamos des-
tinados a compra de vivienda retrocedieron en
el transcurso de 2020 en casi un cuarto de punto
porcentual, situandose en el 1,563% en diciem-
bre (Fic. 14).
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FiG. 12/ Ndmero de hipotecas sobre viviendas (miles).
Totales anuales, 2013-2020.

Fuente: INE.
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FiG. 13/ Proporcion de hipotecas registradas sobre
compraventas registradas de viviendas (%). Datos
anuales, 2013-2021 (prevision).

Fuente: INE.

El diferencial entre los tipos de interés formali-
zados y el Euribor a doce meses, principal in-
dice de referencia, se mantuvo estable durante
el ano 2020 en un nivel levemente superior a
los dos puntos porcentuales. El bajo nivel alcan-
zado por los tipos de interés de los préstamos
a comprador ha influido en el comportamiento
mas estable de la financiacion canalizada por
dicha via respecto de la evolucion de las ventas.

El volumen de nuevos créditos formalizados
para compras de vivienda ascendio a 43.971
millones de euros en 2020, un 0,9% por encima
del volumen correspondiente a 2019. En 2020
destaco el importante aumento de los créditos
renegociados (97,4%), mientras que las nuevas
operaciones descendieron en un 4,6%, segun
la informacion proporcionada por el Banco de
Espafia (FIG. 15). En los dos primeros meses
de 2021 se ha mantenido la recuperacion de las
nuevas operaciones no derivadas de renovacio-
nes de anteriores préstamos.
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FiG. 14/ Tipos de interés de los préstamos a comprador de vivienda y euribor a 12 meses (%). Datos mensuales,

2018-2021.
Fuente: BANCO DE ESPARNA.
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FiG. 15/ Créditos a comprador de vivienda: total
créditos, renegociados y no renegociados. Totales
anuales, 2015-2021 (prevision). Millones de euros.
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FiG. 16/ Compraventas registradas de viviendas.
Totales anuales, 2013-2021 (prevision), viviendas
nuevas y usadas.

Fuente: BANCO DE ESPANA.

Las compraventas de viviendas registradas
descendieron en un 17% en 2020. El retroceso
fue superior en las viviendas usadas (18,4%)
que en las viviendas de nueva construccion
(-11,1%) (F1G. 16). En todas las comunidades
auténomas se registraron retrocesos de las ven-
tas de viviendas en 2020, destacando los de la
Comunidad Valenciana (-22,1%) y Baleares

Fuente: INE.

(-23,2%) (F1G. 16 bis). El volumen de ventas al-
canz6 el mayor volumen en 2020 en Andalucia,
con 83.760 compraventas.

Las transmisiones de viviendas, segun datos
procedentes de los notarios, disminuyeron en
2020 en un 14,5%. Las transmisiones de vivien-
das nuevas aumentaron en un 7,3%, mientras
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que las de viviendas usadas descendieron en
un 16,9%. Las ventas de viviendas a extranjeros
retrocedieron en un 24,7%, descenso superior al
de las ventas a espafioles (-12,2%).

La informacion procedente del Consejo General
del Notariado fue equivalente a la obtenida a
partir de los registros de la propiedad, aunque

Pandemia y Mercado de Vivienda
Julio Rodriguez-Lépez

resulté inferior el descenso del niumero de prés-
tamos a comprador de vivienda, segun esta
fuente. Dentro de dicha informacién destaca la
serie de ventas de viviendas, corregida de esta-
cionalidad, cuya evolucién indica que las com-
praventas de viviendas mantuvieron al final del
afio un nivel similar al de los primeros meses de
2020 (F1G. 17).
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Fic. 17/ Compraventas de viviendas, Serie mensual, 2019-2021, corregida de variacion estacional.
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Fuente: Estadistica Registral, Consejo General del Notariado.
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5. Mercado de vivienda (lll). La
nueva oferta

El descenso de la demanda de viviendas vy,
sobre todo, las restricciones provocadas por
la pandemia a la actividad constructora die-
ron lugar a que en 2020 retrocediese el nu-
mero de viviendas iniciadas. Estas ultimas se
elevaron a 85.500, un 19,5% por debajo del
total del afio anterior. Las viviendas termina-
das aumentaron en un 9,1% en 2020, ascen-
diendo a 85.945 las de 2020, de acuerdo con
la estadistica de la construccion residencial
del MITMA (FiG. 18).
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Fic. 18/ Viviendas iniciadas (Visados de obra nueva) y

terminadas (Certificados de fin de obra). Totales
anuales, 2013-2021 (prevision).

Fuente: MITMA.
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Solo tres autonomias (Rioja, Asturias y Aragén)
registraron en 2020 aumentos en el total de
viviendas iniciadas. Los mayores retrocesos
sobre 2019 fueron los de Madrid (-27,2%),
Navarra (-32,8%) y Cantabria (-40,6%) (FiG.
19). Los niveles mas elevados de iniciaciones
de viviendas correspondieron a Madrid (16.109),
Andalucia (15.851) y Catalufia (10.478).

El aumento de las viviendas terminadas (9,1%)
fue simultaneo con un descenso del 11,1% en
las ventas de viviendas de nueva construccion
en 2020, a pesar de lo cual los niveles alcanza-
dos por dichas magnitudes fueron aproximados
en 2020 (FiG. 20).

El dinamismo de la financiacion a comprador de
viviendas puede llevar a una recuperacion en
las ventas de viviendas en 2021, por lo que re-
sulta previsible que en 2021 vuelvan a crecer las
viviendas iniciadas y la actividad en el subsector
de la construccion residencial.

Segun las Ultimas estimaciones de la
Contabilidad Nacional Trimestral del INE re-
lativas a la evolucion de la construccion y sus
componentes en 2020, el retroceso de la obra
construida total (-14%) en el pasado afio fue
superior a la caida del PIB en dicho ejercicio
(-10,8%). La construccion residencial retroce-
dié en un 16,6% en 2020, mientras que en la
construccioén no residencial el descenso fue algo
menos acusado (-10,4%) (FiG. 21).
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FiG. 19/ Visados de obra nueva (viviendas iniciadas). Tasas de variacion 2020/2019 (%). Espafia y Comunidades

Autonomas.

Fuente: MITMA.
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FiG. 20/ Viviendas terminadas (CFO) y ventas de
viviendas de nueva construccion. Totales anuales,
2013-2020.

Fuente: INE y MITMA.

El descenso de la obra construida en la construc-
cién de viviendas en 2020 tuvo su origen, pues,
bastante mas en la restriccion que la pandemia
supuso para la actividad constructora que en un
descenso de la demanda de viviendas. Cabe es-
perar, pues, que el nivel de nueva construccion
registre un aumento significativo en 2021 de su-
perarse, total o parcialmente, la restriccion que
ha supuesto la pandemia del Covid 19.

6. Politica de vivienda

En 2020 las ventas de viviendas de proteccién
oficial (VPO) descendieron en un 21,6%, des-
censo superior al del total de viviendas (-17%).
Las ventas de dichas viviendas protegidas su-
pusieron el 9% del total de ventas de viviendas
en dicho afo (FIG. 22). En enero de 2021 tanto
las ventas totales de viviendas como las de VPO
experimentaron un notable aumento sobre di-
ciembre de 2020.

Segun datos publicados por el Consejo General
del Poder Judicial, en 2020 los lanzamientos ju-
diciales de viviendas descendieron de forma
acusada sobre el afio anterior, tanto por el mas
lento funcionamiento de los tribunales como por
las medidas adoptadas para frenar los desahu-
cios en la etapa de pandemia. El total de lan-
zamientos retrocedio en un 45,6% sobre el afo
anterior (FIG. 23). El retroceso de los lanzamien-
tos derivados de procedimientos de ejecucion
hipotecaria, el 51,3%, fue mas acusado que el
de los lanzamientos derivados del impago de al-
quileres, que disminuyeron en un 42%. El total
de estos ultimos ascendidé a 21.145, lo que su-
puso el 71,9% del total de lanzamientos.
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FiG. 21/ Vivienda y sector de la construccion. Tasas de
variacion interanual, precios constantes, 2013-2020.

Fuente: INE.
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FiG. 22/ Compraventas de VPO. Niimero de viviendas
totales anuales, 2013-2021 (previsiéon).

Fuente: INE.
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FiG. 23/ Lanzamientos Judiciales. Totales anuales, por
ejecucién hipotecaria y por impago de alquileres.

Fuente: CONSEJO GENERAL DEL PODER JUDICIAL.
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El precio medio de una vivienda de 90 m? se
elevd a146.079 euros en 2020, segun los valo-
res de tasacion para el pasado afio publicados
por el MITMA. Si se compara dicho valor por
con el salario medio bruto anual estimado por el
INE, 22.648 euros, dicho precio equivale a 6,39
veces dicho salario bruto. Dicha relacion es la
mas elevada que se ha alcanzado desde 2011,
pero tal evolucion se ha visto compensada por
descenso del nivel medio del tipo de interés de
los préstamos a comprador de vivienda, que en
2020 fue el 1,73%(TAE), casi el 50% del tipo de
2011. El esfuerzo de acceso a la vivienda me-
diante un préstamo que cubra el 80% del precio
de venta se ha reducido de forma sustancial en
el periodo de tiempo considerado.

En la etapa de recuperaciéon econémica registra-
da entre 2014 y 2019 fue modesto el aumento
de los salarios, como consecuencia de la menor
calidad del empleo generado en dicha etapa. Sin
embargo, los precios de la vivienda y los alquile-
res registraron crecimientos significativos. Asi, el
aumento salarial entre 2014 y 2020 fue el 3,3%
(datos del INE), mientras que los precios de las
viviendas crecieron en ese mismo periodo en un
33,8% (datos del INE) y los alquileres lo hicieron
en un 53,5% (datos de Idealista.com).

Después de 2013 ha aumentado, pues, la di-
ficultad para acceder a una vivienda en alqui-
ler en Espafia. Los bajos niveles salariales y la
inestabilidad en el empleo dificultan el acceso a
la vivienda en propiedad mediante un préstamo
hipotecario, por la reduccién de la solvencia de
los jovenes hogares derivada de las presentes
condiciones laborales.

Asi, pues, el alquiler puede ser la Unica forma
de acceso a la vivienda entre gran parte de
los hogares jovenes. Segun la Encuesta de
Condiciones de Vida del INE, el 18,1% de los
hogares residia en viviendas de alquiler en
Espaia en 2019, la proporcion mas reducida
en Europa Occidental. El 41% de los inquilinos
destinaba mas del 30% de sus ingresos a pagar
el alquiler. El alquiler es la forma predominan-
te de tenencia de la vivienda entre extranjeros
(79,3%) y jovenes de 16 a 29 afos (52,1%). La
dificultad de acceso ha debido de empeorar tras
el desarrollo de la pandemia de Covid19.

La politica de vivienda descanso en el pasado
en Espafa sobre la construccion y venta de vi-
viendas de proteccion oficial (VPO). Dicha poli-
tica se apoy®6 en la financiacion crediticia a largo
plazo, en la que desempefaron un papel impor-
tante las cajas de ahorros y el Crédito Oficial.
La mayoria de dichas viviendas se vendieron a
hogares con niveles de ingresos medios y re-
ducidos. Ademas, dichas viviendas podian y en
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algun caso aun se pueden descalificar, pasando-
las a viviendas libres, con lo que apenas queda
vestigio del esfuerzo publico realizado a través
de la promocion y venta de tales viviendas. En
los ultimos afios el volumen de construccion de
VPO ha descendido hasta niveles reducidos.

Como consecuencia de la politica de vivien-
da del pasado, el parque de viviendas socia-
les de alquiler existente es muy reducido. El
Observatorio de Vivienda y Suelo del MINISTERIO
DE TRANSPORTES, MOVILIDAD Y AGENDA URBANA
(MITMA, 2020), en un boletin especial publicado
en septiembre de 2020, estimd que dicho par-
que social equivalia en Espafa al 2,5% de las
viviendas principales. En el conjunto de la Union
Europea dicha proporciéon ascendia al 9,3%. El
reducido peso del parque de viviendas sociales
de alquiler en Espana solo superaba los niveles
de Chipre (0%), Croacia (1,8%), Letonia (0%),
Lituania (0%) y Rumania (1,5%). Las propor-
ciones mas elevadas de dicho tipo de vivienda
correspondian a Paises Bajos (30%) y Austria
(24%).

El desequilibrio en el mercado del alquiler se
puede corregir mediante el control de alquile-
res, directo o indirecto y también aumentando
de forma considerable el parque de viviendas
sociales. El control de alquileres es una forma
barata de corregir el citado exceso de deman-
da, en términos de gasto publico. Sin embar-
go, dicha politica suele producir una reduccion
de la oferta de viviendas de alquiler, por lo que
es importante la forma empleada para realizar
dicho control.

El Banco de Espafia ha realizado un estudio
sobre la situacion del alquiler entre los paises
desarrollados (BANCO DE EsPANA, 2021). En
dicho trabajo se ha analizado la situacién en
29 paises, de los que 17 son miembros de la
Unién Europea. Entre estos ultimos 11 estados
miembros tienen un sistema estable de control
de alquileres y seis no tienen ningun tipo de con-
trol, caso de Espafia, aunque en este caso los
contratos de alquiler deben de tener un plazo
minimo de cinco afios y las actualizaciones de
anuales de los alquileres tienen que realizarse
con el indice de precios de consumo.

Segun el citado trabajo, en los Ultimos afios el im-
portante aumento del alquiler en las principales
metrépolis ha llevado a que las autoridades in-
troduzcan regulaciones que limitan el crecimien-
to maximo permitido del precio del alquiler y en
algunos casos se establecen limites maximos a
los niveles de precios. Asi, en Alemania, la nueva
legislacion capacita a los gobiernos de los esta-
dos federados a permitir que sus municipios esta-
blezcan controles de precios en los mercados del
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alquiler que se encuentren “tensionados”, y ello
durante un plazo maximo de cinco anos.

En Francia la ley Elan, de 2018, permite la re-
gulacion del nivel maximo de alquileres y estara
vigente hasta 2023, cuando se evaluara su efi-
cacia. Las ciudades que quieran acogerse a la
nueva normativa limitaran los incrementos del
alquiler a un 20% sobre un nivel de precio medio
de referencia. El sistema afecta a los nuevos
contratos de alquiler y a las renovaciones futu-
ras. La ley introduce sanciones para los propie-
tarios que incumplan la normativa. Se advierte
que en Alemania y Francia el sistema de con-
trol de alquileres es de aplicacion voluntaria por
parte de los municipios.

Se ha anunciado la elaboraciéon de una ley de
vivienda para Espafia, en la que el gobierno
pretende controlar el aumento de los alquile-
res mediante la introduccion de estimulos fisca-
les a los propietarios que alquilen, que deben
de ser personas fisicas. Es también importante
destacar que el gobierno ha anunciado un in-
cremento de hasta 100.000 viviendas en el Plan
de Viviendas para alquiler asequible. Dentro de
dicho total 44.000 viviendas procederian de la
accion directa del gobierno estatal y 56.000 se
podrian lograr mediante la concertacion con los
agentes privados (incremento del Fondo Social
de Vivienda acordado con las entidades finan-
cieras, colaboracion con la Sareb y colaboracion
con entidades gestoras de viviendas de alquiler).
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Parece evidente que para lograr una situacién
mas equilibrada en el mercado del alquiler es
imprescindible conseguir un aumento significa-
tivo del parque de viviendas de alquiler. Esto
solo podra conseguirse a medio y largo plazo,
por lo que las actuaciones destinadas a con-
seguir dicho objetivo deberian iniciarse en un
plazo breve.
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