EEEEEEEEEEEEE
AAAAAAAAA

OOOOOOOOOOOO
VVVVVVVVV
VVVVVVVV

INFORME DE SINTESIS SOBRE LA
VIVIENDA EN EUSKADI

2021 y Avance primer semestre
de 2022

Noviembre 2022

7




Indice

La vivienda en Euskadi en 2021 y avance para 2022
Contexto econémico

La edificacién de vivienda en Euskadi
Necesidades de vivienda en Euskadi

La demanda de vivienda protegida

La actividad del mercado inmobiliario e hipotecario

en Euskadi

6.. Evolucion de las compraventas de viviendas en Euskadi y
Espana

6.2. Evolucidn del precio de la vivienda en Euskadi y Espana
6.3. La actividad hipotecaria en Euskadi y Espana

La rehabilitaciéon de vivienda

El impacto social de la crisis financiera

8.1. El esfuerzo financiero y el endeudamiento de los hogares
8.2. Elimpacto de la crisis: ejecuciones hipotecarias y
lanzamientos judiciales

Avance 2022

9.1. La actividad del sector de la construccion en los
primeros meses de 2022

9.2. El mercado de la vivienda: compraventas y precios
9.3. El mercado hipotecario y el impacto de la subida del
Euribor

12

17

19

22

22
25
30

32

34
34

35

38

38
41

42

sejouspua)



sejouspua)

indice de Tablas

Tabla 1.
Tabla 2.

Evolucién de las viviendas terminadas segun tipologia de vivienda. 2000-2021 13

Evolucién de las viviendas adjudicadas por Etxebide. 2013-2021 21

indice de Graficos

Grdfico l.

Grafico 2.
Gréfico 3.
Grdfico 4.

Grdfico 5.
Gréfico 6.

Gréfico 7.

Gréfico 8.
Grdfico 9.
Gréfico 10.

Gréfico Il
Grdfico 12.
Gréfico 13.

Gréfico 14.
Grdéfico 15.
Grdéfico 16.
Grdfico 17.

Grdéfico 18.

Grdéfico 19.

Grdfico 20.

Grdfico 21.

Grdfico 22.
Gréfico 23.
Grdfico 24.

Grdfico 25.
Grdfico 26.
Grdfico 27.
Grdfico 28.

Gréfico 29.

Evolucién comparada del PIB real a precios de mercado de la C.A. de Euskadi y del valor afiadido del sector
de la construccién. 2010-2021 (Tasas de variacién interanual) 8

PIB anual del sector de la construccién de la C.A. de Euskadi. 2007-2021 (Precios corrientes. Miles de euros)......8
indice de costes del sector de la construccién en la C.A. de Euskadi. 2019-2021 9

indice de costes del sector de la construccion en la C.A. de Euskadi. 2019-2022 por meses (Tasas de variacion
interanual) 9

Poblacion ocupada de 16 y més afios de la C.A. de Euskadi. 2010-2021. (Miles de personas) ... 10
Evolucién del peso relativo comparado de la poblacién ocupada de 16 y mds afios de la C.A. de Euskadi en el
sector de la construccion. 2010-2021 (%) n

Evolucién del indice de dinamismo y del indice de evolucién de ventas del mercado inmobiliario. 2010-tercer

trimestre 2021 12
Evolucion de las viviendas terminadas segan tipologia de vivienda. 2000-2021 13
Distribucién territorial de las viviendas terminadas. 2021 14

Porcentaje de viviendas protegidas terminadas respecto del total de viviendas terminadas por territorio

histérico. 2021 14
Evolucion de las viviendas libres y protegidas terminadas por territorio historico. 2010-2021..........corsrrinss 15
Viviendas protegidas iniciadas en las Comunidades Auténomas por cada 1.000 habitantes. 2021........w.. 16

Necesidades de acceso a la primera vivienda (en nimero de viviendas), hogares con necesidad de cambio
de vivienda y de rehabilitacion de sus viviendas sobre el total del parque de vivienda en 2021.........cmeene 17
Necesidades de acceso a la primera vivienda (en nimero de viviendas), hogares con necesidad de cambio
de vivienda y de rehabilitacion de sus viviendas 2013-2021 17

Personas con necesidades de acceso a la primera vivienda y que cuentan con algdn tipo de ingreso. 2021.....18

Hogares con necesidad de cambio de vivienda. 2021 18
Demanda de vivienda protegida registrada en Etxebide (expedientes de solicitud). 2010-2021........rwrers 19
Demanda de vivienda protegida registrada en Etxebide (expedientes de solicitud) segin régimen de acceso

solicitado. 2010-2021 19
Evolucién de las solicitudes entre 2020 y 2021 segun régimen de acceso 20
Evolucién del nimero de solicitudes en Etxebide. 2010-2021 20
Numero de solicitudes en Etxebide por cada 100 habitantes IV trimestre 2021 21
Evolucién de la demanda de Etxebide, 2020-2021, por régimen de acceso y territorio histOriCo ... 21
Evolucién de las compraventas de viviendas segan tipologia en Euskadi. 2010-2021 22

Evolucion del nimero de compraventas (tasas de variacién anual (%) segin tipo de vivienda en Euskadi.

2010-2021 22
Evolucion de las transacciones de vivienda formalizadas segin territorio historico. 2020-2021........cnnnn 23
Evoluci6n de las tasas de variacion anual (%) por territorio histérico. 2010-2021 24
Evolucion de las compraventas de viviendas segin tipologia en Esparia. 2020-2021 24

Evolucién del precio por metro cuadrado construido de la vivienda nueva libre en Euskadi y en Espafia. 2012-
2021 25
Ranking de precios medios por metro cuadrado construido de la vivienda libre nueva en las CCAA. 2021......... 25




Gréfico 30.

Grdfico 31.

Gréfico 32.
Gréfico 33.

Grdfico 34.

Grdfico 35.
Gréfico 36.

Grdfico 37.

Gréfico 38.
Grdfico 39.

Grdfico 40.

Grdfico 41.

Grafico 42.

Grdfico 43.
Grdfico 44.
Grdfico 45.
Grdfico 46.

Grdfico 47.
Grdfico 48.
Grdfico 49.
Grdfico 50.

Gréfico 51.

Grdfico 52.
Grdfico 3.
Grdfico 54.
Grdfico 55.
Grdfico 56.
Grdfico 57.
Grdfico 58.

Grdéfico 59.
Grdfico 60.

Gréfico 61.

Grafico 62.

sejouspua)

Evolucién del precio por metro cuadrado construido de la vivienda usada en Euskadi y en Espafia. 2012-202126
Evolucién del precio por metro cuadrado construido de la vivienda usada en las capitales de Euskadi. 2012-

2021 26
Ranking de precios medios por metro cuadrado construido de la vivienda usada en las CCAA. 2021.............. 27

Evolucion del precio por metro cuadrado Gtil de las viviendas protegidas (VPO y vivienda social) en Euskadi.
2010- 1l T de 2021 27
Renta media mensual de los alquileres vigentes a 31 de diciembre de 2020 y 30 de Junio de 2021 por estrato

poblacional y las capitales vascas 28

Renta media mensual de las fianzas depositadas. Anual 2016-2019 y trimestral en 2020 y 2021 .......ccvcvreesnreces 29
Evolucién de las rentas mensuales de la oferta de viviendas libres y protegidas en alquiler. 2010-I1IT 2021........29

Evolucion de las hipotecas formalizadas en Euskadi. 2010-2021 30
Evolucién de las hipotecas formalizadas en Espafia. 2010-2021 30
Evolucién del importe medio (euros) de las hipotecas constituidas sobre viviendas en Euskadi y en Esparia.
2010-2021 3l
Evolucién de las licencias de obra mayor segun tipo de obra en Euskadi. 2010-2021 32
Presupuesto total de las licencias de obra vinculadas al uso residencial en Euskadi. 2016-2021........cccccrrsn. 33
Evolucién de la cuota hipotecaria de las hipotecas constituidas sobre el coste salarial (esfuerzo financiero) en
Euskadiy en Espafia. 2010-2021 34
Evolucion de la cuota hipotecaria de las hipotecas constituidas en Euskadi y en Espafa. 2010-2021................ 34
Evolucion de los lanzamientos y ejecuciones hipotecarias en Euskadi. 2010-2021 35
Evolucién de los lanzamientos practicados en Euskadi segln motivo. 2013-2021 35
Lanzamientos recibidos y ejecuciones hipotecarias presentadas por cada 100.000 habitantes Euskadi vs
Espana. 2010-2021 36
Evolucion de las daciones en pago por CCAA. 2021 36
Incidencia de las daciones en pago por cada 100.000 habitantes en cada CCAA. 2021 37
indice de costes del sector de la construccién. 2021-2022 38
Evolucién del PIB y del VAB de la construccion 2020-2022 (Il trimestre) 39
Produccién del sector de la construccion 2020-2022 (1l trimestre) 39
Licencias de obra por tipo de obra. 2021-2022 40
Evoluci6n de la poblacién ocupada. 2021-2022 (1l trimestre 2022) (miles de personas) 40
Compraventas de vivienda en Euskadi. 2022 4

Evolucion del precio por metro cuadrado construido de la vivienda nueva en Euskadi y en Espafia. 2012-2021 41
Evolucién del precio por metro cuadrado construido de la vivienda usada en Euskadi y en Espafia. 2012-202142

Hipotecas sobre viviendas en 2021y 2022 (hasta el mes de agosto) en Euskadi Y ESPAAQ......wwmmmemnn 42
Evolucién de la cuota hipotecaria de las hipotecas constituidas sobre el coste salarial (esfuerzo financiero) en
Euskadi y en Espafia. 2010-2022 43
Evolucién de la cuota hipotecaria de las hipotecas constituidas en Euskadi y en Espafia. 2010-2022 43
Ejecuciones hipotecarias. 2021-2022 43
Lanzamientos judiciales producidos por ejecuciones hipotecarias. 2021-2022 44

Lanzamientos judiciales vinculados al contrato de alquiler. 2021-2022 44




sejouspua)

|.  Lavivienda en Euskadi en 2021 y avance para 2022

1. Notable incremento del PIB, aunque sin recuperar niveles pre-pandemia
La economia vasca en 2021 ha mostrado una notable mejoria, registrando un aumento del
PIB del 5,9% tras haber sufrido en 2020 la mayor caida en décadas. Sin embargo, al final de
2021 todavia no se habian podido recuperar los niveles de produccion previos a la pandemia.

2. Elsectordela construccion crece con fuerza con el mejor dato de empleo desde 2021
El sector de la construccidon supera la cota de 3.800 millones de euros en 2021, 256 millones
mds que en 2020 pero por debajo del nivel previo a la pandemia. La evolucion del empleo es
muy positiva dado que el sector alcanza a dar empleo en 2021 a 52,8mil personas ocupadas,
el mejor dato desde 2012.

3. Lainversiony el gasto publico son los principales impulsores de la actividad en el sector
Esta positiva evolucion del sector se asienta tanto en el dinamismo de la actividad de
edificacién como, especialmente, en el gran crecimiento de la actividad de rehabilitacién, en
ambos casos con una aportacion muy notable de la inversion publica.

4. La edificacion de vivienda aumenta de forma moderada
En el caso de la edificacion el balance del afio es positivo. Se han terminado 4.442 viviendas
en 2021 (490 viviendas mds que en 2020) con un especial protagonismo de la vivienda
protegida (1.099 viviendas terminadas el doble que en 2020). En cambio, la produccion de
viviendas libres terminadas se mantiene en un nivel semejante a 2020 (3.343 viviendas en
2021, 47 menos que en 2020

5. Elsectorde larehabilitacion es el gran protagonista de 2021 por su gran crecimiento
La actividad de rehabilitacion continGa adquiriendo, afio tras afio, un creciente peso
especifico en la actividad del sector. En 2021 se registran cerca de 3.500 licencias de obra
mayor en Euskadi, con un crecimiento del 21% respecto a 2020 y superando también el nivel
de 2019.

6. Sin embargo, a finales de 2021 se produjo un gran aumento de los costes que amenaza la
recuperacion del sector y del conjunto de la economia
A finales de 2021, De forma inesperada, se comenzaron a percibir sefiales de una fuerte
presion sobre los precios y los costes que afectaban al conjunto de la economia y también
sobre el propio sector que han continuado con mayor intensidad en el primer semestre de
2022

En este contexto el sector se enfrenta a un reto considerable para continuar manteniendo
esta evolucion positiva y poder optimizar las oportunidades que supone el notable aumento
de la financiacién publica de la UE y la gran apuesta del Plan Director de Vivienda 2021-2023
por el impulso de la rehabilitacion y de la promocién de vivienda protegida.
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Las compraventas de vivienda usada han impulsado al mercado de la vivienda a crecer
por encima del 20 con un incremento moderado de los precios

El mercado de la vivienda en 2021 ha resulta también especialmente dindmico, registrando
un crecimiento de dos digitos en el nimero de compraventas (+22%) y superando la cota de
las 25.000 transacciones. Sin embargo, este crecimiento se sustenta en la vivienda usada 83%
del total de compraventas) superando las 21.000 compraventas con un incremento del 30%
respecto a 2020.

En este contexto de mayor dinamismo del mercado de vivienda usada, su precio crece, pero
de forma moderada, en 2021 (+2%), estando a la cabeza Euskadi del ranking de las CCAA de
Esparia y sus capitales en los primeros puestos.

Las rentas medias en el mercado de alquiler presentan grandes diferencias territoriales,
siendo muy elevadas en las capitales y areas metropolitanas

En el caso del mercado de alquiler, se debe destacar el aumento del precio medio por metro
de cuatro de las rentas en Euskadi en el segundo semestre de 2021, hasta superar ligeramente
los 680 euros de media. En todo caso, se advierten diferencias territoriales muy considerables,
segun el tamafo de los municipios, siendo especialmente elevada en Donostia donde supera
los 900 euros de media y, en menor medida, en Bilbao (759 euros). En cambio, en los
municipios menores de 20.000 habitantes la renta media apenas supera los 600 euros de
promedio,

Las personas que manifiestan la necesidad de acceso a la primera vivienda crecen
significativamente en 2021 (+8,8%), mientras se mantiene en niveles elevados la necesidad
de cambio de vivienda especialmente entre los hogares en alquiler y resulta especialmente
considerable el fuerte aumento de los hogares que plantean la necesidad de rehabilitar sus
viviendas.

Las necesidades de acceso a primera vivienda se sitGan en 58.137 viviendas, si bien esta
demanda se asocia a personas sin ingresos suficientes para poder pagarla en 7 de cada 10
personas. Por tanto, la demanda efectiva apenas alcanzaria a 18.000 viviendas a construir en
los préximos 4 afos.

El nimero de horas con necesidad de cambio de vivienda se mantiene por encima de los
80.000 hogares, cerca de la mitad son hogares en alquiler, lo que pone en evidencia la
situacion insatisfactoria (normalmente por la carestia de la renta) de buena parte de los
hogares que se encuentran en alquiler en Euskadi.

Por su parte, los hogares que manifiestan la necesidad de rehabilitar sus viviendas crecen
con mucha fuerza (+28%) hasta suponer mds 87.000 hogares (1 de cada 10 hogares vascos).
Esta magnitud resulta muy relevante en un momento en el que las politicas de vivienda del
Gobierno Vasco estdn centrando gran parte de sus recursos en impulsar un salto cualitativo
en la mejora del parque de viviendas vasco.
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La demanda de vivienda protegida se mantiene estable de forma que la demanda de
alquiler contintia suponiendo cerca de 8 de cada 10 solicitudes

Por su parte, por primera vez en los Gltimos afios, la demanda de vivienda protegida en 2021
apenas ha crecido, de forma que se contabilizan 77.027 solicitudes en Etxebide, 467 mds que
en 2020. Las solicitudes de vivienda en alquiler, de hecho, se reducen muy ligeramente (132
solicitudes menos que en 2020) mientras que las de compra aumentan de forma moderada
(+3,1%). En todo caso, las 59.656 solicitudes de vivienda en alquiler contindan conformando la
mayor parte de la demanda de vivienda protegida ya que suponen el 77% de la demanda.

La politica social y de vivienda ha permitido mitigar considerablemente el impacto social
de esta crisis

Por tanto, a diferencia de lo sucedido tras la Gran Recesién de 2008, durante 2020 y 2021 las
politicas publicas, han tenido un papel activo y crucial en el apoyo a la actividad productiva
y el empleo, mitigando considerablemente el impacto de esta crisis del COVID. De este modo,
en el dmbito de la politica vasca de vivienda se han continuado impulsando las prestaciones
y ayudas para el pago de la vivienda en alquiler con una notable cobertura en Euskadi. Esta
politica ha permitido que los lanzamientos judiciales se mantengan en 2021 por debajo de los
niveles previos a la pandemia y que su incidencia relativa en Euskadi de los mismos sea la
menor del conjunto de las CCAA de Espania.

Un primer avance de 2022: principales indicadores del primer semestre de 2022

El primer semestre de 2022 ha venido marcado por el gran aumento de los costes de la
energia y el transporte que ha acabado produciendo un incremento sin precedentes en las
Gltimas décadas de la inflacion hasta alcanzar el 10% interanual.

Hasta el momento el efecto sobre el sector de la construccion esté siendo moderado en los
seis primeros meses de 2022, de forma que la actividad de edificacion y, especialmente la de
rehabilitaciéon, mantienen un ritmo considerable y el empleo del sector continla creciendo
significativamente.

En cambio, el mercado de la vivienda y el hipotecario ya muestran signos de ralentizacion. El
BCE ha modificado radicalmente su politica monetaria expansiva que mantenia desde hace
anos, con tipos cero o negativos. El Euribor ha crecido en apenas unos meses 2,5 puntos
porcentuales

Como consecuencia de ello el ritmo de constitucién de hipotecas en 2022 en los 8 primeros
meses se ha reducido considerablemente, mientras que la cuota que deben pagar estas
nuevas hipotecas crece notablemente.

Sin embargo, al menos todavia no se percibe un impacto social considerable, de forma que
el nUmero de ejecuciones hipotecarias y los lanzamientos judiciales no muestran signos de
un incremento significativo en este primer semestre de 2022.

N,
AN
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2. Contexto econémico

* En 2021 la economia vasca crecid un 5,9%, mds de dos puntos

En 2021, la actividad porcentuales por encima del mayor registro en los Gltimos
econdmica en Euskadi ha once afos (en 2016 crecio6 el 3,3%).

experimentado la mayor = Sin embargo, esta tasa de crecimiento no permite remontar

tasa de crecimiento desde todavia la gran caida de 2020 y recuperar los niveles de

actividad previos a la crisis del COVID.

* En los Ultimos trimestres de 2021 el crecimiento resulta algo
mds moderado (4,7% en el tercero y 49% en el cuqrto), y
comenzaban a atisbarse ciertas tensiones inflacionistas y el
incremento creciente de los costes de energia y transporte.

2010 que, sin embargo, no
permite recuperar el nivel
de produccidn anteriores

alacrisis.

Grafico 1. Evolucion comparada del PIB real a precios de mercado de la C.A. de Euskadi y del valor
afiadido del sector de la construccién. 2010-2021 (Tasas de variacién interanual)
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* El crecimiento de la actividad en el sector de la construccion a lo largo de 2021 ha supuesto
producir por encima de los 3.800 millones de euros. Son 256 millones mds que en 2020 pero adn
por debajo del VAB generado antes del impacto de la pandemia.

Grafico 2. PIB anual del sector de la construccién de la C.A. de Euskadi. 2007-2021 (Precios corrientes.
Miles de euros)
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Las tensiones en los * Mientras que los costes de la construccion crecian de forma
precios de las materias moderada en 2020 (+1,1%) y al comienzo de 2021 (por debajo del
primas y la energia 3% hasta el mes de julio), en la segunda mitad del afio ha
eSt_dn impactando comenzado una espiral inflacionista asociada a tensiones en los
negativamente en los mercados de suministros (principales materias primas y de

costes de edificacion
que se incrementan en
el 5% interanual en
diciembre de 2021.

energia).

* En diciembre de 2021 los costes crecian un 5,2% respecto al mes
de diciembre de 2020. Y en enero de 2022 este incremento de
costes es un 6,5% superior al indice de enero de 2021. En el afo
2022 ha continuado esta presion en los costes del sector incluso
con mayor intensidad que en el final de 2021, no aprecidndose en
el momento de redactar este informe sintomas de una posible
desaceleracion de los costes.

Grdfico 3. indice de costes del sector de la construccion en la C.A. de Euskadi. 2019-2021

Tasas de variacion interanual

1,9 1,1 2,7 6
5
105,0 106,2 109,1 4
3
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Fuente: Eustat. indice de costes de la construccion

Grafico 4.indice de costes del sector de la construccién en la C.A. de Euskadi. 2019-2022 por meses
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* Lo poblacién ocupada del sector de la construccién en Euskadi

crece en 2021 un 5,4% respecto a la de 2020, hasta alcanzar 52,8

en términos de mil personas ocupadas el mayor nivel de empleo desde 2012. En

poblocién OCUpCIdG, el el cuarto trimestre de 2021, esta cifra se sitda en 55,2 mil personas

que mds crece en 2021. ocupadas, y comienza 2022 con datos proximos a 2012: 56 mil
personas ocupadas en el sector.

El sector de la
construccién vasco es,

= El aumento de la inflacion y la creciente dificultad para contratar personal cualificado en un
mercado de trabajo con tasas de paro decrecientes estdn generando presiones en los costes
laborales.

Gréfico 5. Poblacion ocupada de 16 y mds arios de la C.A. de Euskadi. 2010-2021. (Miles de personas)
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Fuente: Eustat. Encuesta de poblacion en relacion con la actividad

e De hecho, en 2021 el peso relativo de la poblacién ocupada en el sector de la construccion
respecto al total de la poblacién ocupada se sitla en el 5,6%: de nuevo, el dato mds alto desde
2012 (6,4%), tendencia que continua en 2020, llegando a alcanzar en el primer trimestre de 2022
un peso porcentual de casi 6 puntos.

—X
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Grafico 6. Evolucion del peso relativo comparado de la poblacién ocupada de 16 y més afios de la
C.A. de Euskadi en el sector de la construccion. 2010-2021 (%)
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La edificacion de vivienda en Euskadi

El Gltimo dato
disponible de la
Estadistica de Oferta
Inmobiliaria (tercer
trimestre de 2021)
muestra una caida
significativa de las
expectativas de los
agentes inmobiliarios.

En el tercer trimestre de 2021, el indice de dinamismo del
mercado inmobiliario alcanzaba, en una escala entre 0 (muy
estancado) y 100 (muy expansivo), los 49,6 puntos. Cae un 1,1%
respecto al dato del segundo trimestre (55,8 puntos), rompiendo
la trayectoria ascendiente observada desde 2019 (41,1 puntos).

El indice de evolucién de ventas sigue con su trayectoria
descendente observada desde 2016 (con las salvedades de 2019
y el segundo trimestre de 2021) y presenta, en el tercer trimestre
de 2021, el dato mds bajo desde 2010: 39,2 puntos.

Grdafico 7. Evolucion del indice de dinamismo y del indice de evolucion de ventas del mercado
inmobiliario. 2010-tercer trimestre 2021
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Fuente: Departamento de Planificacion Territorial, Vivienda y Transportes. Encuesta sobre Oferta Inmobiliaria

El balance de la
actividad de
edificacion en 2021 es
positivo, dado que
crece
significativamente el
numero de viviendas
terminadas en Euskadi,
alcanzando la cifra de
4.442 viviendas (490
viviendas mds que en
2020).

En 2021 se terminaron en Euskadi 4.442 viviendas, lo que supone
un incremento de 12,4% respecto al nimero de las terminadas en
2020 (3.052 viviendas). Se recuperan valores que se daban en
2018 (4.421 viviendas terminadas), pero quedan lejos las mas de
10.000 viviendas que se terminaban en los anos anteriores a 2012.

Este incremento se sustenta en el que se produce entre las
viviendas de proteccion publica, que casi se duplica al comparar
las viviendas terminadas en 2020 (562 viviendas) y las
terminadas en 2021 (1.099 viviendas). El incremento interanual es
del 95,6%.

'El Gltimo dato publicado de la Encuesta sobre Oferta Inmobiliaria se corresponde con el tercer trimestre de 2021.
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* la evolucidbn de las viviendas libres terminadas presenta cierto grado de estabilidad
termindndose 47 viviendas menos en 2021 (3.343 viviendas) que en 2020 (3.390 viviendas).

* Con esta diferente evolucién del nimero de viviendas terminadas de ambas tipologias, se
recupera el peso relativo de la edificacion de vivienda protegida en Euskadi al suponer casi la

cuarta parte (24,7%) del total de viviendas terminadas. En 2020 este peso era del 14,2%.

Grafico 8. Evolucion de las viviendas terminadas segln tipologia de vivienda? 2000-2021

14.974
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1.772

1.925 1596

3.203 3562 3.409 3399
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Fuente: Ministerio de Fomento

Tabla 1. Evolucion de las viviendas terminadas segun tipologia de vivienda. 2000-2021

Fuente: Ministerio de Fomento

——g—/iviendas libres

—@—\/iviendas protegidas

Viviendas terminadas

Viviendas de " Var. Interanual
Viviendas libres proteccion Total, viviendas % V'S/?r'g;elg'da (Total
publica Viviendas)

2000 13.260 1.636 14.896 11,0

2001 14.091 2.365 16.456 14,4 10,5
2002 14.974 3.054 18.028 16,9 9,6
2003 7.956 3.896 11.852 32,9 -34,3
2004 10.417 3.416 13.833 24,7 16,7
2005 11.151 4.025 15.176 26,5 9,7
2006 9.794 4.829 14.623 33,0 -3,6
2007 10.793 4.751 15.544 30,6 6,3
2008 9.083 5.000 14.083 35,5 -9,4
2009 8.782 4.672 13.454 34,7 -4,5
2010 6.409 4.991 11.400 43,8 -15,3
2011 5.851 5.523 11.374 48,6 -0,2
2012 4.757 3.835 8.592 44,6 -24,5
2013 3.994 1.772 5.766 30,7 -32,9
2014 2.528 2.239 4.767 47,0 -17,3
2015 3.611 1.925 5.536 34,8 16,1
2016 2.253 1.596 3.849 41,5 -30,5
2017 3.203 385 3.588 10,7 -6,8
2018 3.562 859 4.421 19,4 23,2
2019 3.409 1.344 4.753 28,3 7,5
2020 3.390 562 3.952 14,2 -16,9
2021 3.343 1.099 4.442 24,7 12,4

2En el caso de la vivienda protegida la informacién se corresponde con el nmero de calificaciones definitivas de los planes estatales y

autonémicos.
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= Casi el 57% de las viviendas terminadas en Euskadi en 2021 se

En 2021, Bizkaia es el localizan en Bizkaia. Gipuzkoa (34%) y Alava (9%) suman el 43%
territorio que mas restante.
vivienda produce,
destacando en los dos = Entre los viviendas protegidas, la diferencia es mas significativa:
tipos de vivienda Bizkaia produce el 71% de vivienda protegida, siendo este peso
terminada. casi cuatro veces mads que el que se observa en Gipuzkoa (19%).

Alava se mantiene mds constante entorno al 9,5%.

»  Entrelas viviendas libres, més de la mitad (casi el 52%) también se localizan en Bizkaia. El territorio
histérico de Gipuzkoa produce casi el 39% y Alava el otro 9%.

G ‘f' a NictribiiciAn tarritarial de lae viviendae tarminadae 2091
FAfico J. DISTrioucion territoriai ae ias vivienads terminaaas. ZuZi

100%
80%
60%
40%
20%

0%

Libres Protegidas

© Alava EBizkaia B Gipuzkoa
Fuente: Ministerio de Fomento

* El territorio histérico de Bizkaia es, en el afio 202], el territorio donde mayor peso relativo tiene la

vivienda protegida terminada (31%) respecto al volumen total de vivienda terminada.

= Alava se sitGa en valores de la media de Euskadi (25%) y en Gipuzkoa este peso (14%) es casi
once puntos menos que la citada media.

Grafico 10. Porcentaje de viviendas protegidas terminadas respecto del total de viviendas
terminadas por territorio histérico. 2021

31,1%
25,4% 24,7%
14,0%
Gipuzkoa Bizkaia Alava Euskadi

Fuente: Ministerio de Fomento
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Grafico 11. Evolucion de las viviendas libres y protegidas terminadas por territorio histérico. 2010-2021
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Fuente: Ministerio de Fomento
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En 2021, Euskadi es la
tercera Comunidad
Autébnoma con mayor
ndamero de viviendas
protegidas iniciadas
por cada mil
habitantes.

sejouspus)

= Enelranking por CCAA de viviendas iniciadas por mil habitantes,
Euskadi (0,73) sélo se ve superada por Navarra (0,82) y la ciudad
auténoma de Melilla (1,09). Junto con las Comunidades més
pobladas de Esparia (Madrid -0,57- y Catalufia -0,34-) son las
Unicas que se sitGan por encima de la media estatal (0,26).

Grafico12. Viviendas protegidas iniciadas en las Comunidades Auténomas por cada 1.000 habitantes.

2021

Ceuta ]

Navarra (Comunidad Foral de)
Euskadi

Madrid (Comunidad de)
Cataluha

Media de Espafa
Castilla-La Mancha
Extremadura

Aragon
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Andalucia

Comunidad Valenciana
Rioja (La)

Gallicia

Cantabria

Asturias (Principado de )
Castilla y Ledn

Murcia (Region de) |

Canarias

Melilla |

Fuente: Ministerio de Fomento, INE y elaboracién propia

| 1,09
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4. Necesidades de vivienda en Euskadi

Un total de 64.859 Recientemente se han publicado los datos que proporciona la
Encuesta de Necesidades y Demanda de Vivienda del Gobierno Vasco

personas de 18 a 44
que se han recogido en otofio de 2021.

anos plantean la

necesidad de acceso a N .
su primera vivienda en En 2021 se contabilizan 64.859 personas que plantean la necesidad de

2021, un 8,8% Mas que acceso a una primera vivienda, lo que supondria una demanda de
en 2019 58.137 viviendas, un 8,8% mas que en 2019.

Gréfico 13. Necesidades de acceso a la primera vivienda (en nimero de viviendas), hogares con
necesidad de cambio de vivienda y de rehabilitacion de sus viviendas sobre el total del parque de
vivienda en 2021

9,1% 9,7%
6,5% 82.326 87.857
58.137 Peso relativo sobre el
total de hogares de
Euskadi
Acceso Cambio Rehabilitacion

Fuente: Encuesta de Necesidades y demanda de vivienda. Gobierno Vasco

Grafico 14. Necesidades de acceso a la primera vivienda (en namero de viviendas), hogares con
necesidad de cambio de vivienda y de rehabilitacion de sus viviendas 2013-2021

Acceso Cambio
5970 83.410 82.326
64.290 61.621
59.318 55.531 53.447 58.137 53.132
2013 2015 2017 2019 2021 2013 2015 2017 2019 2021
Tasa de variacion 2019-2021: 8,8% Tasa de variacion 2019-2021: -1,3%

Rehabilitacion

90.139 87.857
76.286 68.423
58.017
Tasa de variacion 2019-2021: 28,4%

2013 2015 2017 2019 2021

Fuente: Encuesta de Necesidades y demanda de vivienda. Gobierno Vasco

Sin embargo, como en ediciones precedentes de esta estadistica, se confirma que las personas que
muestran esta necesidad de acceso a su primera vivienda no disponen de ingresos para satisfacerla.
Solo 7 de cada diez personas de 18 a 44 afos no emancipadas que muestran esta necesidad
considera que dispone de ingresos suficientes para responder a esta necesidad.

N,
AN
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De este modo, la demanda efectiva de acceso a primera vivienda se limitaria algo mas de 18.000
personas que cuentan con ingresos suficientes para acceder a su primera vivienda en los préximos
anos.

Grafico 15. Personas con necesidades de acceso a la primera vivienda y que cuentan con algin tipo
de ingreso. 2021

Sin ingresos
suficientes
46.610
71,9%

Fuente: Encuesta de Necesidades y demanda de vivienda. Gobierno Vasco

Por lo que respecta a la necesidad de cambio de vivienda de los hogares vascos, después de un
notable crecimiento en afos anteriores en 2021 se ha mantenido por encima de la cota de los 80.000
hogares que plantean esta necesidad, 1,3% menos que en 2019. En todo caso, es un volumen muy
importante de hogares entre los que tiene un peso muy significativo los que residen en alquiler, cuatro
veces por encima de lo que representan las viviendas en alquiler en el parque vasco y cerca de la
mitad de la totalidad de los hogares en alquiler en Euskadi.

Grafico 16. Hogares con necesidad de cambio de vivienda. 2021

40.077
o
18.078 19.599
22,0% 23,8%
2.039 2.532
2,5% 3,1%
| I |
En propiedad totalmente ~ En propiedad con pagos  En propiedad heredada o En alquiler Otra situacion (cedida gratis,
pagada pendientes por donacion etc.)

Fuente: Encuesta de Necesidades y demanda de vivienda. Gobierno Vasco

Finalmente, crecen con fuera los hogares que en 2021 indican que necesitan rehabilitar su vivienda
(+28%). Son un total de 87.857 hogares cerca del 10% del parque de viviendas. Uno de los factores
clave que en estos dos afos ha podido incidir en este aumento de la vivienda es el notable grado de
avance de las ITEs que ponen en evidencia las obras a realizar, especialmente las mas urgentes (1
afo de plazo).

—X
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B.La demanda de vivienda protegida

La demanda de
vivienda protegida
apenas ha crecido en
2021 (+,5%), tras el .
notable crecimiento
registrado en los 6
anos precedentes.

En 2021 se ha interrumpido el fuerte incremento de la demanda
de vivienda protegida que venia registrGndose en anos
anteriores. Al finalizar 2021 se contabilizan 77.027 solicitudes, 467
mas que doce meses antes (+0,2%).

En todo caso, conviene recordar el gran crecimiento producido
en plena pandemia en 2020, asi como, desde una perspectiva de
largo plazo, el gran crecimiento observado desde 2014, de forma
que en los Ultimos 7 afios la demanda ha aumentado un 42%, son
23.000 solicitudes més.

* En 2021 la demanda de vivienda en alquiler ha decrecido, aunque muy ligeramente (132
solicitudes menos que en 2020) por primera vez en muchos afios quedandose por debajo de la
cota de las 60.000 solicitudes (59.656)

* Mientras, la demanda de vivienda en compra aumenta de forma moderada (+3,%) hasta las

17.371 solicitudes.

Gréfico 17. Demanda de vivienda protegida registrada en Etxebide (expedientes de solicitud). 2010-

2021

86.896  g4376  84.780  86.659

76.640 77.027
70.179

62.515 65.004

54.042 53.620 53.327

2010 2011 2012 2013

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Nota: Desde 2005 se eliminan de las solicitudes de vivienda en Etxebide a los/as arrendatarios/as de alta en el Registro de
VPO, a los/as arrendatarios/as de vivienda del Programa Bizigune y a la poblacién seleccionada en sorteos de VPO.

Fuente: Etxebide. Viceconsejeria de Vivienda. Gobierno Vasco

Grafico 18. Demanda de vivienda protegida registrada en Etxebide (expedientes de solicitud) segan
régimen de acceso solicitado. 2010-2021
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Fuente: Etxebide. Viceconsejeria de Vivienda. Gobierno Vasco
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Grafico 19. Evolucion de las solicitudes entre 2020 y 2021 segUn régimen de acceso
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Fuente: Etxebide. Viceconsejeria de Vivienda. Gobierno Vasco

* Lo demanda protegida en alquiler continta prevaleciendo de forma notable sobre el conjunto
de la demanda protegida. Representa el 77% de las solicitudes en 2021, habiendo experimentado
su peso relativo un ligero retroceso respecto al 82% que suponia en 2016.

* Hay que subrayar que, segun la informacion del Observatorio Vasco de la Vivienda, mas del 70%
de las solicitudes de demanda de vivienda protegida en alquiler se corresponden con personas
y familias ya emancipadas en una vivienda en alquiler libre.

* El peso de lao demanda de compra supone el 22,6% del total de solicitudes en 2021, 4,6 puntos
porcentuales mas que en 2016, siendo la préctica totalidad de viviendas en régimen de alquiler
protegido.

Grafico 20. Evolucion del nimero de solicitudes en Etxebide. 2010-2021

39,0%  367% 34.8% 21,0% W 22,0% @ 22,6%

0,
EE 73,3% 82,0% 81,9% 80,4%
58,1%
30,7%
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BAlquiler ECompra Indistinto

Nota: Desde 2013 la poblacién inscrita en Etxebide debe escoger entre la demanda de alquiler o de compra.
Fuente: Etxebide. Viceconsejeria de Vivienda. Gobierno Vasco

* Araba es el Unico territorio historico en el que aumenta la demanda en 2021 de forma significativa
(+4,8%) hasta las 10,799 solicitudes.

* En Gipuzkoa el crecimiento de la demanda es muy ligero (+0.5%), mientras que Bizkaia
experimenta una muy moderada reduccién de las solicitudes (-0,6%) después de afios de
crecimiento.
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Grafico 21. Namero de solicitudes en Etxebide por cada 100 habitantes IV trimestre 2021
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Grafico 22. Evolucion de la demanda de Etxebide, 2020-2021, por régimen de acceso y territorio
histérico
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Fuente: Etxebide. Viceconsejeria de Vivienda. Gobierno Vasco

Las adjudicaciones de vivienda protegida han crecido notablemente en 2021, hasta un total de
354, siendo el mayor nivel desde 2016.

Tabla 2. Evolucién de las viviendas adjudicadas por Etxebide. 2013-2021

| 2014 | 2015 | 2016 | 2017 2018 2019 | 2020
322

Alquiler 281 346 122 304 0 32 70 41
Compra 782 32 156 94 111 144 167 58 32
Total 1.063 378 278 398 111 176 237 99 354

Fuente: Etxebide. Viceconsejeria de Vivienda. Gobierno Vasco
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6. Laactividad del mercado inmobiliario e hipotecario en Euskadi

6.1.  Evolucion de las compraventas de viviendas en Euskadi y Espafia

= Las 25.277 transacciones inmobiliarias formalizadas en 2021 en

En _e| afno 2021 se Euskadi suponen el mayor nUmero de transacciones en un afio
registra el mayor desde 2010. Esta cifra récord representa un crecimiento del 22,2%
ndmero de respecto a 2020.

transacciones
inmobiliarias (25_277 * De este modo, tras la caida registrada en 2020 como

tronsacciones) en consecuencia de la pandemia (20.689 transacciones) se retoma
Euskadi desde 2010. la tendencia creciente que se viene observando desde de 2013
(10.736 transacciones).

= Son las 21134 transacciones de vivienda usada (el 83,6% del total) las que impulsan el aumento
de las transacciones en Euskadi con un incremento anual del 30,2%. De hecho, tanto las
transacciones de vivienda nueva (2.971 transacciones) como las de vivienda protegida (1172
transacciones) disminuyen en estos doce Ultimos meses.

* Las compraventas de vivienda protegida se sitdan, en 2021, en un nivel muy reducido, el valor
minimo desde 2010 (s6lo superan a las 1.168 transacciones formalizadas en 2017).

Grafico 23. Evolucion de las compraventas de viviendas segin tipologia en Euskadi. 2010-2021
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Fuente: Ministerio de Fomento. Estadistica de transacciones inmobiliarias

Grafico 24. Evolucion del nimero de compraventas (tasas de variacion anual (%) segun tipo de
vivienda en Euskadi. 2010-2021
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Fuente: Ministerio de Fomento. Estadistica de transacciones inmobiliarias

En los tres territorios
histéricos se aprecia un
notable aumento de la
actividad del mercado
de vivienda tras la
caida (también
generalizada) de 2020.

Bizkaia, con 13.536 transacciones (53,6% del totol) es el territorio en
que el mercado de compraventas se muestra mds dindmico en
2021 (+25,8%), hasta alcanzar el ndimero més elevado de
compraventas desde 2010.

Las 8.114 transacciones formalizadas en Gipuzkoa en 2021 le sitGan
como segundo territorio, tanto en volumen de transacciones
(32,1%) como en tasa de crecimiento interanual (+19,4%). Y
también consigue su registro mads alto de transacciones desde
2010.

» El territorio histérico de Alava, con 3.627 transacciones inmobiliarias en 2021 (14,4% del total)
registra el segundo mayor registro desde 2010 con un incremento interanual del 15,7%.

Grafico 25. Evolucion de las transacciones de vivienda formalizadas segun territorio histérico. 2020-

2021
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Fuente: Ministerio de Fomento. Estadistica de transacciones inmobiliarias
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Gréfico 26. Evolucion de las tasas de variacion anual (%) por territorio histérico. 2010-2021
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Fuente: Ministerio de Fomento. Estadistica de transacciones inmobiliarias

En Espafia también se
recupera con fuerza la
actividad del mercado
en todas las tipologias

de vivienda. El
incremento en Espana
en el dltimo afo es mas
intenso que el de
Euskadi.

En 2021 en el conjunto de Espafa se llevan a cabo 674.014
transacciones inmobiliarias, o que supone un 38,3% mas que las
contabilizadas en el afio 2020.

Las compraventas asociadas a la vivienda usada (+415% de
variacion interanual) son las que mas empujan al mercado en
Esparia, de forma similar a lo observado en la CAPV. Las 584.645
compraventas de vivienda usada en 2021 suponen el 86,7% del
total de transacciones.

A diferencia con Euskadi, en Espafia, crecen en 2021 las
transacciones de vivienda nueva (+20,8%) y las de vivienda
protegida (+19,3%).

Grafico 27. Evolucion de las compraventas de viviendas segln tipologia en Esparia. 2020-2021
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Fuente: Ministerio de Fomento. Estadistica de transacciones inmobiliarias
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6.2. Evolucion del precio de la vivienda en Euskadi y Espafia

6.2.1. Precio de la vivienda en régimen de compra

A. Vivienda Libre Nueva

Euskadi registra en 2021
el mayor precio por
metro cuadrado
construido de la
vivienda nueva libre en
venta (3.120 €/m?) de
Espana, aunque se
reduce en un 10%
respecto a 2020.

= El precio medio por metro cuadrado construido de la vivienda

nueva libre en Euskadi experimenta en 2021 una reduccion del
10,5% respecto al precio que proporcionaba en 2020 la Estadistica
Registral Inmobiliaria. No obstante, los 3.120 €/m? que se registran
en la Comunidad Auténoma son el segundo mayor precio desde
2012.

= EnEspana, se alcanza en 2021 el valor mds alto desde 2012. El precio

medio se sitda en 2.021 €/m2 lo que supone un incremento anual
del 6,2%.

* En el ranking estatal Euskadi es la Gnica Comunidad Auténoma que supera los 3.000 €/m?,
superando a la Comunidad de Madrid (2.846 €/m?), llles Balears (2.838 €/m2) o Catalufia (2.453
€[/m?) que también se sitaan por encima de la media espafola (2.021 €/m?).

Grafico 28. Evolucion del precio por metro cuadrado construido de la vivienda nueva libre en Euskadi

y en Espana. 2012-2021
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Fuente: Colegio de Registradores de la Propiedad, Bienes Muebles y Mercantiles de Espafia. Estadistica Registral Inmobiliaria

Grafico 29. Ranking de precios medios por metro cuadrado construido de la vivienda libre nueva en

las CCAA. 2021
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B. Vivienda Libre Usada

El precio por metro
cuadrado de la
vivienda libre usada
alcanza su mayor valor
(2.788 €/m2) de los
Gltimos 10 anos. .

Grafico 30. Evolucion del precio po
Espana. 2012-2021

sejouspus)

En el ano 2021, el precio por m? de la vivienda usada en Euskadi
(2.788 €/m?) crece 2,2% respecto al afio anterior, situGndose como
el mayor precio desde 2012.

El precio medio en Euskadi supera en md@s de mil euros la media
de Espafia (1.773 €/m?) y ocupa el tercer puesto en el ranking por
Comunidades Autbnomas.

También en Espafa se alcanza el mayor precio por m? de toda la
serie, proximo al dato de 2019 y crece un 7,7% respecto a 2020.

r metro cuadrado construido de la vivienda usada en Euskadi y en
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Fuente: Colegio de Registradores de la Propiedad, Bienes Muebles y Mercantiles de Espafa. Estadistica Registral Inmobiliaria

Grafico 31. Evolucion del precio por metro cuadrado construido de la vivienda usada en las capitales

de Euskadi. 2012-2021
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* Las capitales vascas se encuentran entre las ciudades de Espafia en las que resulta mads cara la
vivienda usada. Destaca Donostia (4.817 €/m?) que, a pesar de reducir tres puntos porcentuales
el precio medio por m? de la vivienda usada respecto a 2020, supera con creces a Bilbao (2.820

€/m?) y a Vitoria-Gasteiz (2.315 €/m2).

= Entodo caso, el precio medio por m? de la vivienda usada en Bilbao sufre un fuerte aumento de
10 puntos porcentuales respecto a 2020. En Vitoria-Gasteiz se registra un crecimiento mas
moderado (+2,4%), aunque también alcanza su registro mas alto desde 2012.

Grafico 32. Ranking de precios medios por metro cuadrado construido de la vivienda usada en las

CCAA. 2021
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Fuente: Colegio de Registradores de la Propiedad, Bienes Muebles y Mercantiles de Espafia. Estadistica Registral Inmobiliaria

C. Vivienda Proteqgida

El precio por metro
cuadrado de la vivienda
protegida en Euskadi se
estabiliza por debajo de los
1.800 €/m?en los tres
primeros trimestres de 2021.

» En el tercer trimestre de 2021 alcanzaba los 1.778 €/m? tras
perder menos de medio punto respecto al trimestre anterior.

Gréfico 33. Evolucion del precio por metro cuadrado til de las viviendas protegidas (VPO y vivienda

social) en Euskadi. 2010~ Il T de 20213

‘{ Datos trimestrales
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Fuente: Departamento de Planificacion Territorial, Vivienda y Transportes. Encuesta sobre Oferta Inmobiliaria

IT 2021 1T 2021 1T 2021

3 El Gltimo dato publicado de la Encuesta sobre Oferta Inmobiliaria se corresponde con el tercer trimestre de 2021.
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6.2.2. Precio de la vivienda en régimen de alquiler

A. Vivienda Libre

La renta media de las .
viviendas en alquiler
libre en Euskadi se sitla
en 683 euros
mensuales, aunque
resulta notablemente
mds elevadas en

Donostia y Bilbao y en .
algunos municipios de
la costa.

La renta media de los contratos vigentes a 30 de junio de 2021 en
Euskadi se sitta en 683 euros.

Esta renta media estd relacionada directamente con el tamario de
los municipios, de forma que alcanza 766 euros en los municipios
de mayor dimension y se sitda por debajo de la cota de los 600
euros en los menores de 10.000 habitantes.

En Donostia el precio medio del alquiler supera los 900 euros, muy
por encima de Bilbao (761 euros) y, especialmente, de Vitoria-
Gasteiz (638 euros).

= Analizando la evolucién de la renta media en las fianzas depositadas en los Gltimos afos, se
aprecia un incremento constante del precio del alquiler en Euskadi hasta alcanzar una media de
711 euros los contratos depositados en el segundo trimestre de 2021.

Grafico 34. Renta media mensual de los alquileres vigentes a 31 de diciembre de 2020 y 30 de Junio
de 2021 por estrato poblacional y las capitales vascas
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Grafico 35. Renta media mensual de las fianzas depositadas. Anual 2016-2019 y trimestral en 2020 y
2021
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Fuente: Departamento de Planificacion Territorial, Vivienda y Transportes. Estadistica del Mercado de Alquiler

B. Vivienda Proteqgida

» En el caso de la vivienda protegida (viviendas de proteccion oficial y vivienda social), segan los
datos de la Encuesta sobre Oferta Inmobiliaria, la renta mensual media en el tercer trimestre de
2021 fue de 391,5 €/mes, muy por debajo, por tanto, del precio medio del alquiler libre en Euskadi.

Grafico 36. Evolucion de las rentas mensuales de la oferta de viviendas libres y protegidas en alquiler.
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4 El tltimo dato publicado de la Encuesta sobre Oferta Inmobiliaria se corresponde con el tercer trimestre de 2021.
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6.3. Laactividad hipotecaria en Euskadiy Espana

= En 2021 se han registrado 20.597 hipotecas sobre viviendas en
Euskadi, creciendo un 7% respecto a 2020. Se mantiene un afio mas
la evolucidn positiva del nUmero de hipotecas y, en esta ocasion,
recuperando ritmos de crecimiento de cuatro afios atrds.

El nGmero de hipotecas
formalizadas en
Euskadi sigue
creciendo, un aflo mds,
aproximandose en 2021 *  EnEspaia se venian observando desde 2016 ritmos de crecimiento

alas 20.600.hipotecos, en la actividad hipotecaria mayores que en Euskadi, salvo en 2019.
el mayor registro desde En este afio 2021 se produce un gran incremento del nimero de
2012. hipotecas (+23,6%), tras la ligera caida registrada en 2020.

Grafico 37. Evolucion de las hipotecas formalizadas en Euskadi. 2010-2021
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Grafico 38. Evolucion de las hipotecas formalizadas en Espafia. 2010-2021
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* El importe medio en Euskadi de las hipotecas constituidas sobre
viviendas alcanza en 2021 los 157.914 euros. Son 2.000 euros més
(+1,3%) que en 2020. Esta tendencia creciente se viene observando
desde el ano 2014 cuando con 120.289 euros se llegaba al valor
mas bajo de la serie.

El importe medio de las
hipotecas constituidas
también crece en 202],

tal y como viene
ocurriendo desde 2014.

* En el Espana este importe medio siempre se ha situado por debajo del de Euskadi (de forma
coherente al menor precio de la vivienda en Espafia) aunque las trayectorias han seguido una
trazada paralela. En 2021 (138.718 €) crece un 5% respecto a 2020 y se sitda con un diferencial
respecto a Euskadi de casi 19.200 euros menos.

Grafico 39. Evolucion del importe medio (euros) de las hipotecas constituidas sobre viviendas en
Euskadiy en Espafia. 2010-2021

146.258 145446 140632  145.335

155.910 |REIEAES
132.825

133.015 129.650 131.593
120.535  120.289
138.718
124.265  125.007 131.935
116.934 11192 100785 117199

103.438 100.011 102.253 106.736

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

—&— Espafia —=8&— Euskadi

Fuente: Colegio de Registradores de la Propiedad, Bienes Muebles y Mercantiles de Esparia. Estadistica Registral Inmobiliaria



La rehabilitacion de vivienda
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o = En 2021 se han emitido 3.494 licencias de obra mayor en Euskadi.
La actividad de Son 609 licencias mas que las de 2020 (+ 21,1%) lo que se traduce

rehabilitacion continua
una tendencia

en un récord historico.

creciente- En 202], las = Estos valores maximos en el nUmero de licencias se reproducen

casi 3.500 licencias de
obra mayor en Euskadi
alcanzan su maximo
historico. la serie con un total de 2.885 licencias en 2021.

en los tres tipos de obra que cubren: las mds numerosas, las de
rehabilitacién (82,6% de las licencias), crecen en doce meses
casi un 18% (440 licencias mds), alcanzando el valor maximo de

= Las licencias de nueva planta (519 licencias: 14,9% del total) crecen casi un 38% y alcanzan su
mayor registro desde 2012. Hay que sefialar que las licencias asociadas a la edificacion de

vivienda nueva habian tocado fondo (377 licencias) en 2020.

»  Los datos son muy positivos incluso si se comparan con la situacion previa a la pandemia (2019):
de forma que crecen las licencias de nueva planta en un 6,6% en y las licencias de obras de

rehabilitacién en un 4,9%.

Grafico 40. Evolucion de las licencias de obra mayor segin tipo de obra en Euskadi. 2010-2021
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= En 202], el presupuesto de las licencias de nueva planta supera los 460,8 millones de euros y el
de las licencias de rehabilitacion casi llega a los 218,5 millones de euros.

* Ambos tipos de presupuestos crecen espectacularmente respecto a los minimos de 2020:
+55,4% los vinculados a licencias de nueva planta y +23,6% los vinculados a licencias de

rehabilitacion.

Grafico 41. Presupuesto total de las licencias de obra vinculadas al uso residencial en Euskadi. 2016-
2021
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El impacto social de la crisis financiera

8.1.  Elesfuerzo financiero y el endeudamiento de los hogares

= La politica monetaria expansiva del BCE ha facilitado en los dltimos

En 2021, caen en Euskadi, anos un reducido coste financiero de las hipotecas. El porcentaje
en términos relativos, que supone cuota hipotecaria sobre la renta (esfuerzo financiero)
tanto el esfuerzo en los hogares que han constituido una hipoteca en 2021 es del
financiero (-6,5%) como 27,3%. Valor similar al que se recogia en 2019 (27,0%) y un 6,5%

la cuota hipotecqriq menor del de 2020 (29,2%)
(-3,9%) de los hogares * La cuota media hipotecaria en Euskadi sigue una tendencia similar
han constituido una a la del esfuerzo financiero de los hogares. La cuota de las
hipoteca en este hipotecas constituidas en 2021 se sitda en 636,4 euros, un 3,9%
ejercicio. menos que en 2020 (656,7 euros de media) y un 2,9% mds que en

2019 (618,2 euros).

* El esfuerzo financiero medio de Euskadi se sitla por debajo de la media estatal. En 202], la
diferencia es de 2,5 puntos porcentuales por debajo de la media espariola (29,8%), debido al
mayor salario medio vasco, mientras que la cuota media de las hipotecas en Euskadi se sitta 41
euros por encima de la media de Espana.

Grafico 42. Evolucion de la cuota hipotecaria de las hipotecas constituidas sobre el coste salarial
(esfuerzo financiero) en Euskadi y en Espafia. 2010-2021
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Fuente: Colegio de Registradores de la Propiedad, Bienes Muebles y Mercantiles de Espafa. Estadistica Registral Inmobiliaria

Grafico 43. Evolucion de la cuota hipotecaria de las hipotecas constituidas en Euskadi y en Espaiia.
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8.2. El impacto de la crisis: ejecuciones hipotecarias y lanzamientos
judiciales
* De no haberse aplicado los mecanismos y sistemas de apoyo
La aplicacién de los impulsados por las Administraciones Pablicas, la caida de casi
ERTEs y el amplio un 10% en el PIB vasco hubiera tenido un efecto social sin
sistema de ayudasy precedentes en los hogares vascos.
prestaciones * El impacto de la crisis del COVID se ha reflejado en los
destinadas al pago de indicadores asociados a las ejecuciones hipotecarias tras el
la vivienda han minimo registrado en el nmero de ejecuciones hipotecarias en
permitido limitar el 2019 (237 ejecuciones). En 2021 se registran 657 ejecuciones
impacto de la crisis del hipotecarias en Euskadi. Son casi el triple de las registradas hace
COVID. dos afos (2,8 veces) y 146 ejecuciones mas (+28,6%) que en 2020

(511 ejecuciones).

Los lanzamientos judiciales en Euskadi pasan de 1199 en 2020 a 1.600 en 2021. En todo caso, hay
que subrayar que estdn lejos de 10s 1.830 que se registraban antes de la pandemia. Siguen siendo
mayoritarios los lanzamientos vinculados a la Ley de Arrendamientos Urbanos (76,4% del total de
lanzamientos).

Grafico 44. Evolucion de los lanzamientos y ejecuciones hipotecarias en Euskadi. 2010-2021
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Fuente: Estadistica del Consejo General del Poder Judicial

Grafico 45. Evolucion de los lanzamientos practicados en Euskadi segn motivo. 2013-2021
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En todo caso, la = En 2021 se registran 29 ejecuciones hipotecarias por cada 100 mil
!
incidencia relativa de habitantes en Euskadi, 19 menos que en Esparia.
las ejecuciones
hipotecarias y de los » los lanzamientos judiciales vinculados a  ejecuciones
lanzamientos en hipotecarias también inciden con menor intensidad en Euskadi.
Euskadi se sita muy En 2021 se registran 137 lanzamientos, 65 menos que la media
por debajo de la media estatal.
estatal.

= Lo mismo sucede en el caso de la incidencia de los lanzamientos asociados a la Ley de
Arrendamientos Urbanos, que en 2021 suponen 29 lanzamientos por cada 100 mil habitantes,
frente a 61 lanzamientos en el caso de Esparia.

Grafico 46. Lanzamientos recibidos y ejecuciones hipotecarias presentadas por cada 100.000
habitantes Euskadi vs Espana. 2010-2021
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Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de INE y la Estadistica del Consejo General del Poder Judicial

= Las daciones en pago en Euskadi crecen de forma moderada,
desde 23 daciones en 2020 a 29 daciones en 2021, lo que rompe
con la tendencia decreciente en su nimero de los dos Ultimos
anos.

En 2021 se han
producido 29 daciones
en pago en Euskadi, lo
que supone un
incremento del 26% en
un ano. Es la segunda
CCAA con menos
daciones en pago por
100.000 habitantes.

*  No obstante, Euskadi junto con La Rioja son las CCAA con menor
nimero de daciones en pago por cada 100.000 habitantes. La
ratio de 1,31 daciones en Euskadi resulta muy inferiores a las 7,1
daciones de media en Espana.

Grafico 47. Evolucion de las daciones en pago por CCAA. 2021
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Fuente: Colegio de Registradores de la Propiedad, Bienes Muebles y Mercantiles de Esparia. Estadistica Registral Inmobiliaria
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Grafico 48. Incidencia de las daciones en pago por cada 100.000 habitantes en cada CCAA. 2021
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Avance 2022

9.1. Laactividad del sector de la construccion en los primeros meses de 2022

= Durante los nueve primeros meses de 2022 los costes de la

El intenso crecimiento de construccién sean ido acelerando intensamente, de forma que las
la inflacién y de los tasas de variacion interanual superaban el 10% desde abril de 2022
costes de produccién ha hasta septiembre de 2022, moderéndose apenas un punto
generado un impacto porcentual en el tercer trimestre de 2022
notable en el conjunto de
lo economia y en el = Los costes del subsector de la edificaciéon también crecen en 2022
sector de construccion. de forma muy acusada, presentando tasas de incremento

interanual superiores al 10% hasta Junio de 2022 y apenas un punto
menos en |os siguientes trimestres de 2022

Grafico 49. indice de costes del sector de la construccién. 2021-2022
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= E| PIB crece el 5% interanual en el segundo trimestre de 2022, a un
ritmo similar al del segundo semestre de 2021.

= En cambio, la produccién del sector de la construccion reduce su
ritmo de crecimiento en el primer semestre de 2022, por debajo del
2% lejos de las tasas de crecimiento observadas en 2021.

= El volumen de produccion del sector de la construccion supera los
1.000 millones de euros en cada uno de los dos primeros trimestres
de 2022, por encima de los niveles de produccion trimestral de 2021
cuando se quedaba ligeramente por debajo de esta cota.

El sector de la
construcciéon ha
continuado creciendo, en
los dos primeros
trimestres de 2022,
respecto al mayor
incremento registrado en
2021.

Grafico 50. Evolucion del PIB y del VAB de la construccion 2020-2022 (Il trimestre)
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Grafico 51. Produccion del sector de la construccién 2020-2022 (Il trimestre)
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= La actividad de rehabilitacién continGa alcanzando niveles récord

La actividad del en la serie estadistica que proporciona la EDYVI del Gobierno
subsector de Vasco.
rehabilitacion continda * En el primer semestre de 2022 se han registrado 1.655 licencias, un
mostrando signos de 13% mas que el primer semestre de 2021.
una notable fortaleza en * La actividad de edificacion crece también en el primer semestre
la primera mitad de de 2022 contabilizdndose 281 licencias, un 4,5% mas que en el
2022, mientras que el de mismo periodo del ario anterior
edificacion de vivienda * £l empleo en el sector de la construccién continGa creciendo de
también evoluciona forma significativa en los tres primeros meses de 2022, hasta
positivamente. alcanzar 57.300 personas en el tercer trimestre de 2022, 4100

personas mas (+ 7%) mas que en el mismo trimestre de 2021,

Grafico 52. Licencias de obra por tipo de obra. 2021-2022
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Fuente: EDYVI. Gobierno Vasco

Grafico 53. Evolucion de la poblacién ocupada. 2021-2022 (Il trimestre 2022) (miles de personas)
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9.2. Elmercado de la vivienda: compraventas y precios

La actividad del » Las compraventas crecen un 0,4% respecto al primer semestre de
mercado de vivienda se 2021
ralentiza en el primer =Por lo que respecta al precio de la vivienda, se mantiene la
semestre de 2022 y los tendencia decreciente en la vivienda nueva libre segun los datos
precios contindan de la Estadistica Registral Inmobiliaria.
ajustdndose.

* En el segundo trimestre de 2022 el precio medio por metro cuadrado se reduce hasta los 3.069
euros, lo que representa una reduccién del 1,6%
= El precio medio de la vivienda usada también experimenta un ligero decremento en los seis
primeros meses de 2022, hasta situarse en 2.826 euros, frente a 2.786 euros en 2021, un 1,4%
menos.
* Entodo caso Euskadi continua a la cabeza del precio medio de la vivienda usada y nueva libre
en Espania, registrando un diferencial de mdés de 1.000 euros por metro cuadrado en la vivienda
nueva libre y de algo més de 950 euros en la usada.

Grafico 54. Compraventas de vivienda en Euskadi. 2022
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Fuente: Ministerio de Fomento

Grafico 55. Evolucion del precio por metro cuadrado construido de la vivienda nueva en Euskadiy en
Espafa. 2012-2021
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Fuente: Colegio de Registradores de la Propiedad, Bienes Muebles y Mercantiles de Espafia. Estadistica Registral Inmobiliaria
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Grafico 56. Evolucion del precio por metro cuadrado construido de la vivienda usada en Euskadiy en
Espana. 2012-2021
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Fuente: Colegio de Registradores de la Propiedad, Bienes Muebles y Mercantiles de Esparia. Estadistica Registral Inmobiliaria

9.3. Elmercado hipotecario y el impacto de la subida del Euribor

=Uno de los rasgos mds relevantes de 2022 ha sido el brusco

El intenso incremento del crecimiento del Euribor que ha puesto fin a muchos afios de
Euribor en 2022 ya tiene politica monetaria expansiva del BCE. El Euribor en menos de un
un impacto considerable afio ha crecido 2,5 puntos, lo que supone un crecimiento muy
en la reduccion de la intenso que no se producia desde hace décadas en Esparia.
constitucién de nuevas
hipotecas, mientras que » En 2022 se aprecia claramente un decremento en el nimero de
todavia no se observa el hipotecas firmadas hasta agosto en Euskadi (15.617), que supone
impacto Sopre los un promedio de menos de 2.000 viviendas por mes los 8 primeros
lanzamientos. meses de este afo, frente a 2.637 de media mensual en 2021.

Grafico 57. Hipotecas sobre viviendas en 2021y 2022 (hasta el mes de agosto) en Euskadiy Espafia
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Fuente: INE

= Asimismo, esta subida supone un importante encarecimiento de la cuota hipotecaria de las
hipotecas a tipo variable. Los Ultimos datos disponibles del segundo trimestre de 2022
demuestran que ya se ha producido un impacto sobre las nuevas hipotecas firmadas en Euskadi
y en Espana.

* La cuota media de las hipotecas crece hasta 662 euros de promedio frente a 636 euros en 2021.
Sin embargo, el esfuerzo financiero que pone en relacién la cuota hipotecaria con el salario
medio de los hogares que han firmado en 2022 una hipoteca apenas crece unas décimas
respecto a 2021, desde el 27,3% al 27,9%.
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* Esderesefiar que el esfuerzo financiero para el pago de la vivienda sigue siendo en 2022 inferior
en Euskadi que en Espania, registrdndose 2,56 puntos porcentuales de diferencia favorables a
Euskadi que se explican por el significativo mayor salario medio vasco.

Grafico 58. Evolucion de la cuota hipotecaria de las hipotecas constituidas sobre el coste salarial
(esfuerzo financiero) en Euskadi y en Esparia. 2010-2022
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Fuente: Colegio de Registradores de la Propiedad, Bienes Muebles y Mercantiles de Esparia. Estadistica Registral Inmobiliaria

Grafico 59. Evolucion de la cuota hipotecaria de las hipotecas constituidas en Euskadi y en Espafia.
2010-2022
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Fuente: Colegio de Registradores de la Propiedad, Bienes Muebles y Mercantiles de Esparia. Estadistica Registral Inmobiliaria

= Por (ltimo, no se aprecia todavia un impacto de esta subida del Euribor en las ejecuciones
hipotecarias. Se han producido 288 ejecuciones hipotecarias en el primer semestre de 2022, 15
menos que las 303 registradas en 2021 en el primer semestre de ese afio.

Grafico 60. Ejecuciones hipotecarias. 2021-2022
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Los lanzamientos judiciales practicados como consecuencia de ejecuciones hipotecarias han
aumentado en este primer semestre de 2022 ligeramente, desde 92 lanzamientos en estos

primeros seis meses de 2021 a 98 lanzamientos en 2022.

Grafico 61. Lanzamientos judiciales producidos por ejecuciones hipotecarias. 2021-2022
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Fuente: Consejo General del Poder Judicial

= En cambio, los desahucios asociados a contratos de alquiler han experimentado un pequefo
decremento en el primer semestre de 2022 respecto al mismo periodo de 2021, pasando de 365
lanzamientos en los 6 primeros meses de 2021 a 362 lanzamientos en 2022.

Grafico 62. Lanzamientos judiciales vinculados al contrato de alquiler. 2021-2022
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