Mercado de vivienda.
Las cifras de 2010

do” en el ejercicio de 2010, pero estuvo lejos
de registrar mejorias claras en las princi-
pales magnitudes. Las ventas se recuperaron al ca-
lor de los cambios fiscales, pero los precios de las
viviendas volvieron a descender. La nueva oferta
- (viviendas iniciadas) volvio a registrar un nuevo e
importante descenso sobre el ano precedente.

Las compraventas registradas de viviendas cre-
cieron en 2010 en un 6,8 por ciento sobre el afio ante-
rior, rompiendo asi una etapa de cuatro anos seguidos de disminu-
cioén de dicho indicador. El total de compraventas registradas
ascendio6 a 441.368, repartidas casi por igual entre nuevas y usadas.
El aumento de las ventas de viviendas usadas (12,4%) resulto ser
bastante mayor que el de las viviendas nuevas (1,8%). Pais Vasco y
Catalufa registraron fuertes aumentos de las compraventas, por en-
cima del 20 por ciento, mientras que las autonomias mas dependien-
tes de la construccion residencial sufrieron los mayores descensos
(Canarias, Andalucia, Murcia y Rioja).

E L mercado de vivienda parecio “tocar fon-
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Las transmisiones ante notario
estan temporalmente mas proximas
a las ventas efectivas que los datos

registrales

Las transacciones inmobiliarias formalizadas ante notario cre-
cieron en un 5,9 por ciento en 2010 sobre 2009. En el caso de este indi-
cador, en el pasado ano aumentaron las ventas de viviendas usadas
(30,8%), mientras que retrocedieron las de viviendas nuevas (-17,1%).
La autonomia con mayor aumento interanual de las ventas fue el
Pais Vasco (30%), mientras que el mayor retroceso correspondio a
Murcia (-16,3%). Esta evolucion fue coherente, en general, con la

apuntada por las compraventas registradas. Después del maximo ni-

vel anual alcanzado en 2005, con 955.186 transacciones inmobilia-
rias, dicha magnitud retrocedio en los tres afos posteriores, inte-
rrumpiéndose la tendencia bajista en 2010, afio en el que se alcanzo
un nivel de transacciones de 491.051, el 59,3 por ciento de las cuales
fueron viviendas usadas y el resto, el 40,7 por ciento, fueron vivien-
das de nueva construccion.

Todo indica, sin embargo, que las ventas reales de vivienda mejo-

raron en 2010 por el impulso que supuso, en primer lugar, el adelan-
to al aumento del IVA en las ventas de nuevas viviendas desde el sie-
te al ocho por ciento desde el 1 de julio de 2010. La elevacion del
impuesto sobre transmisiones patrimoniales en varias autonomias

en la misma fecha también favorecio las ventas de viviendas usadas.

El segundo impulso se ha producido a fines del pasado ano, ante la
eliminacion de la desgravacion por compra de vivienda en el Im-
puesto sobre la Renta de las Personas Fisicas desde el 1 de enero de

2011, y ello para los contribuyentes con ingresos superiores a 24.100
euros al afno.

Sin tales apoyos fiscales es dificil que las ventas hubiesen mejo-
rado en 2010. E1 nuevo y significativo descenso del empleo (-237.800
fue el retroceso del niimero de ocupados en 2010, segin la Encuesta
de Poblacion Activa), el menor ritmo de creacion de hogares y la
persistencia de una oferta de crédito mas restringida que en “tiem-
pos normales” frenaron la demanda en dicho ejercicio. El descenso
citado tuvo lugar a pesar de los bajos tipos de interés practicados en
los nuevos préstamos hipotecarios formalizados. El saldo vivo de los
créditos a comprador de vivienda aument6 en un 0,8 por ciento en
diciembre de 2010 sobre el mismo mes del afno anterior. Sin embar-
g0, segun la encuesta de préstamos del Banco de Espana, el importe
de los nuevos créditos a comprador de vivienda descendi6 en 2010
en un cinco por ciento. Esta Gltima informacion es coherente con el
descenso del niimero de hipotecas destinadas a la compra de vivien-
da (9,6 por ciento en enero-septiembre de 2010 sobre el mismo perio-
do de 2009), que habran estado por debajo de las 450.000 en 2010.

El nuevo descenso de los precios de la vivienda en 2010 dio lugar a
que el retroceso acumulado por dicha magnitud fuese del -13,1 por
ciento entre el nivel mas elevado (primer trimestre de 2008) y el mas
reducido (cuarto trimestre de 2010), segtin la estadistica del desapare-
cido Ministerio de Vivienda. La informacién procedente de la tasado-
ra Tinsa ha confirmado que en enero de 2011 los precios de las vivien-
das volvieron a caer en un -5 por ciento sobre el mismo mes del ano
anterior, con lo que en el caso de este indicador el recorrido a la baja
de los precios de las viviendas durante la crisis ha sido del -19,6%.

El perfil futuro de los precios de venta de
las viviendas, asi como la intensidad del
ajuste del mercado, dependeran de 1la politi-
ca de precios de venta de las entidades de cré-
dito en relacion con los activos inmobiliarios
en su poder, procedentes de daciones en pago
y de adjudicaciones en subasta. El proceso
en marcha de reestructuracion del sistema
financiero, especialmente el correspondiente
a las cajas de ahorros, también incidira so-
bre el ritmo de concesién de nuevos présta-
mos en 2011. El protagonismo de las entidades de crédito respecto de
lo que suceda en el mercado de vivienda en 2011 no puede ser, pues,
mas evidente.

Como antes se indico, en 2010 las viviendas iniciadas volvieron a
caer en mas de un 17 por ciento sobre el afo anterior. La cifra abso-
luta de iniciaciones se situ6 asi en 91.662, 1o que supone un nivel in-
ferior a los correspondientes al inicio de la etapa de auge inmobilia-
rio 1997-2007. La caida de la obra nueva construida (-16,8 por ciento a
precios constantes) ha vuelto a detraer mas de un punto al creci-
miento de la economia espanola en 2010 y a reforzar el descenso del
empleo.

En 2011 el mercado de vivienda presenta en principio un perfil de
ligero crecimiento, como sucedio6 en 2010, aunque no ayudaran los
mas altos tipos de interés ni la nueva elevacion registrada en el pre-
cio de la energia. Todavia los precios de venta de las viviendas estan
en Espana por encima de los niveles asequibles para los salarios me-
dios de Espana. Un ajuste mayor de los precios de venta y el posible
avance en la solvencia de las entidades de crédito podrian mejorar el
dinamismo del crédito y del mercado de vivienda, lo que contribuiria
de forma relevante a la recuperacion de la economia espanola.

Julio Rodriguez Lépez es vocal del Consejo Superior de Estadistica del CES de la Comunidad
de Madrid. Fue presidente del Banco Hipotecario Espafiol.
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