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PLANTEAMIENTO DEL ESTUDIO

El sector de la construccidn, y por extension, el llamado sector inmobiliario, ha sido y es, un sector clave
para la economia valenciana y espanola. Su relevancia, y su contribucién a la produccién y al empleo se
ha puesto de manifiesto, precisamente, al hacerse patente la interrelacion entre dicho sector y el conjunto
de la economia.

Por tanto, monitorizar los principales indicadores del sector inmobiliario, especialmente para la Comunitat
Valenciana, se convierte en imprescindible para comprender la evolucidn econdmica general, y poder
anticipar la evolucién de la misma, en aras de aplicar las politicas econdmicas que se consideren oportu-
nas.

Este informe consta de 5 grandes bloques correspondientes al cuarto trimestre de 2014, en los que se
ana-liza para diferentes dmbitos geogrdficos de los que se dispone datos, Espaia, Comunidades Autdno-

mas y Comunitat Valenciana y sus provincias con mucha mds profundidad.

El bloque de transacciones de mercado inmobiliario, analiza el estado de la actividad inmobiliaria a través
del nUmero de compraventas inmobiliarias de vivienda.

En el segundo bloque, actividad, se registra informacion referente a las viviendas iniciadas y termina—das,
y avisados y certificaciones de final de obra.

EL blogue 3, precios de la vivienda, de vitalimportancia en la época que nos encontramos, estima el precio
de la vivienda y del suelo urbano por metro cuadrado para conocer con que tendencias cerrd el ano 2014.

El blogue numero 4 corresponde al andlisis del mercado financiero e hipotecario, registra informacién sobre
hipotecas y préstamos y la relacién existente entre el precio — valor de la vivienda.

Por Ultimo el bloque nUmero 5, desahucios, analiza que ocurre con las ejecuciones y los lanzamientos hipo-
tecarios segun la fuente de informacién estadistica.

Cada uno de los bloques es independiente y tiene un resumen con los datos mds relevantes al final del
mismo.

También se ha realizado una introduccién y conclusidon conjunta de todos los bloques para dar una visién
general de la situacién al terminar el ano 2014,
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METODOLOGIA

Ministerio de Fomento
Estadistica de precios de la vivienda (Valor tasado)

Se recoge la serie de precios medios de la vivienda por metro cuadrado a partir de los valores de tasacion
facilitados por la Asociacién de Sociedades de Tasacion (ATASA) y la Asociacion Espanola de Andlisis de
Valor (AEV), ofrecida por el Ministerio de Fomento.

Tiene como principal objetivo estimar el precio medio de la vivienda por metro cuadrado del mercado in-
mobiliario en Espana tanto a nivel provincial como regional. Se clasifica la vivienda en funcién de su acceso
al mercado inmobiliario en vivienda libre y vivienda protegida. La vivienda libre es considerada la vivienda
que accede libremente al mercado inmobiliario, y la vivienda protegida es la que existen restricciones
legales sobre precios, superficies y otras cuestiones referentes al mercado hipotecario, senaladas por ley.

Se diferencia entre precio de la vivienda libre nueva (dos o menos anos de anfigiedad) y vivienda libre
usada (mds de dos anos de antigledad).

Estadistica de precios del suelo urbano

La estadistica de precios del suelo ofrece informacidn sobre la evolucién del precio medio del suelo urbano,
o urbanizable por metro cuadrado. Se trata de una estadistica censal obtenida a partir de los datos remiti-
dos trimestralmente por el Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles.

Estadistica vivienda libre y protegida

Las estimaciones para la estadistica de vivienda libre de Ministerio de fomento, a partir de los datos de
viviendas libres contenidas en los proyectos de ejecucion visados por los Colegios de Arquitectos, han sido
obtenidas aplicando un coeficiente corrector a las viviendas libres visadas fres meses antes al mes objeto
de la estimacion, debido a que no todas las viviendas proyectadas y visadas por los Colegios de Arquitec-
tos llegan a iniciarse. Para estimar las viviendas ferminadas se foman los datos de viviendas visadas dos
anos antes, considerando que este periodo representa la duracién media de construccién de un edificio
residencial.

Estadistica en obras de edificacién (Visados y certificados de final de obral)

Para la ejecucion de cualquier tipo obra se precisa la existencia de un visado de encargo profesional de
direccion de obra, otorgado por el Colegio Oficial de Aparejadores y Arquitectos Técnicos de la provincia
donde radigue el municipio en el que se realizard la obra.

La participacién de los aparejadores y arquitectos técnicos en la estadistica sobre obras en edificacion
consiste precisamente en el suministro al Ministerio de Fomento, a través de sus respectivos colegios provin-
ciales, de la informacién necesaria para la elaboracién de esta estadistica. En ella se recoge el momento
en que se concede el visado, segun el criterio adoptado por cada colegio. Esta fecha puede corresponder
a la de la entrega de la solicitud, a la del examen de la documentacién o al momento en que se efectta
el pago.

Con todo, se recogen los datos relativos al nUmero de viviendas visadas en edificios familiares, ya sean uni-
familiares o en bloque.

Estadistica construccion de edificios (Licencias municipales de obra)
Cualquier obra mayor que se vaya a realizar precisa de la correspondiente licencia municipal de obras. Es

este pues un trdmite que genera una informacién privilegiada para el conocimiento del nUmero y caracte-
risticas de las edificaciones que se ponen en marcha asi como de las viviendas que, en su caso, se generan.
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La encuesta estd constituida por todas las licencias que es preceptivo solicitar en el Ayuntamiento previa-
mente a la iniciacién de una obra mayor, categoria que se caracteriza porque a la solicitud de licencia
debe acompanarse un proyecto visado por el Colegio correspondiente.

Se tendrdn en cuenta Unicamente las obras de nueva planta, es decir, aquella que da a un nuevo edificio,
independientemente de si ha existido demolicién total previa de otro edificio o no.

Estadistica de transacciones inmobiliarias

La Estadistica de Transacciones Inmobiliarias iniciada en 2004 ofrece, trimestralmente, informacion relativa
a las compraventas de viviendas elevadas a escritura publica ante notario, asi como el valor total y medio
de las viviendas transmitidas en compraventa.

Se trata de una estadistica censal obtenida a partir de los datos remitidos trimestralmente por la Agencia
Notarial de Certificacién (ANCERT), segin convenio de colaboracién firmado en 2004 entre el Ministerio
de Vivienda y el Consejo General del Notariado dado el interés mutuo en incrementar el conocimiento de
las cuestiones vinculadas a la vivienda. Los datos son los relativos al nUmero de transacciones escrituradas.

Consejo General del Poder Judicial
Actividad Judicial:

El objetivo es disponer de informacién sobre la actividad y situacion de los érganos judi—ciales que permita
readlizar las funciones del Servicio de Inspeccidon del CGPJ. La poblacién objeto de es—tudio son todos los
érganos judiciales de todas las instancias y érdenes jurisdiccionales. También se recoge informacién sobre
los Servicios comunes de comunicaciones y embargos.

Instituto Nacional de Estadistica
Cifras de poblacion

Las Cifras de Poblacién proporcionan una medicién cuantitativa de la poblacion residente, por dmbito
geogrdfico. La serie poblacional se obtiene de las Estimaciones intercensales de la poblacion para el perio-
do 1971-2012 y a partir de 2012, de la operacién Cifras de poblacion.

Estos datos son empleados como cifras poblacionales de referencia en todas las operaciones estadisticas
del INE (encuestas, Contabilidad Nacional, indicadores, etc.) y son transmitidas a nivel internacional como
datos oficiales de poblacién de Espana a todos los efectos.

Estadisticas de ejecuciones hipotecarias:

El objetivo principal es ofrecer trimestralmente el nUmero de certificaciones de ejecuciones hipotecarias
que se inician e inscriben en los registros de la propiedad durante el trimestre de referencia, relativos a la
totalidad de fincas risticas y urbanas. En este caso se observa las correspondientes a fincas urbanas con-
cretamente viviendas. No se disponen de datos trimestrales de las provincias.

Estadistica de hipotecas

A partir de enero de 2004, en virtud del convenio de colaboracién firmado recientemente por el Colegio de
Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espaia y el Instituto Nacional de Estadistica, es el Colegio
de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espana a través del Servicio de Sistemas de Informacion,
quien suministra de forma centralizada al INE la informacién mediante soporte magnético.

La informacién obtenida mensualmente se refiere al nUmero de bienes inmuebles hipotecados y el importe
de las operaciones garantizadas que corresponda a los mismos. Se publican los datos referidos a urbanas

(viviendas) clasificadas por provincias y comunidad auténoma.

La fecha de referencia es la fecha de inscripcién en los Registros.
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Banco de Espana
Estadisticas de ejecuciones hipotecarias:

El objetivo es proporcionar datos estadisticos referentes a los procesos de ejecuciones hipotecarias sobre
viviendas. Para ello, el Banco de Espaia realizd una encuesta dirigida a un conjunto representativo de
entidades. A partir de esa fecha, y con periodicidad semestral, el Banco de Espana ha requerido esta infor-
macion a todas las entidades y la ha publicado a través de notas informativas.

Colegio de Registradores
Estadistica de Transacciones
La estadistica registral inmobiliaria del nUmero de transacciones de viviendas, hace referencia al nUmero
de compraventas registradas y no es mds que una Seleccién de las escrituras inscritas en el Registro de la
Propiedad que corresponden exclusivamente a compraventas, con fransmisién del 100% del dominio sobre
la propiedad.
La Estadistica Registral Inmobiliaria cuenta con la participacion de la prdctica totalidad de Registros de la
Propiedad espanoles, es decir, 1.103 oficinas distribuidas adecuadamente a lo largo de la geografia espa-
nola.

Fotocasa

Estadisticas de precios
Se recoge la serie de precios medios de la vivienda por metro cuadrado a partir del portal inmobiliario Foto-
casa especializado en la compraventa y alquiler de viviendas de segunda mano y obra nueva en Espana.

Tiene como principal objetivo estimar el precio méximo medio de la vivienda por metro cuadrado de los
municipios de la Comunitat Valenciana en funcién de las dreas ATPMS.
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INTRODUCCION

En la Ultima década, el sector inmobiliario y de la construccidon ha jugado un papel clave en la economia
valenciana y espanola. Los importantes efectos de arrastre sobre el resto de sectores econdmicos situaron

a este sector como la locomotora de todo el tejido econdmico, adquiriendo una gran relevancia cuanti-
tafiva y cualitativa.

Es por ello que es sumamente importante una recuperacion de la actividad constructora e inmobiliaria,
situdindose en unos niveles que permitan la recuperacién en creacién de empleo, crecimiento del PIB, que
generard nueva actividad econdémica en los sectores relacionados.

De este modo, las Administraciones PUblicas, en su funcidén de crear e implementar las politicas publicas
oportunas sobre un sector tan influyente en la economia valenciana, necesitan conocer con la mayor
exactitud posible la evolucion a corto y medio plazo de la actividad inmobiliaria y de construccion, monito-
rizando la evolucién de las variables clave en dichos sectores.

El presente informe se estructura en 5 bloques independientes, con el fin de abordar por separado las dife-
rentes caracteristicas que se pretenden estudiar del sector.

El primer bloque hace referencia al volumen de transacciones de viviendas segun las caracteristicas de la
vivienda fransmitida y la procedencia del adquirente.

El segundo bloque hace referencia a indicadores de oferta de viviendas, vinculados al sector de la cons-
truccion, como son los visados de inicio y finalizacién de viviendas, licencias de obra nueva y de reforma'y
ampliacién de las viviendas existentes.

El tercer bloque hace referencia a una de las variables que mds han reflejado la evolucidn del sector en los
Ultimos anos, como es el precio. Se analizan los precios de las viviendas segun su tipologia y los precios del
suelo urbano sin construir en comparacién con los precios de la vivienda.

El cuarto bloque estudia las variables del mercado financiero, fundamental para garantizar el acceso a
los bienes producidos por el sector de la construccién, que requieren de una considerable inversidon. Asi, se
estudia la evolucién del nUmero de hipotecas constituidas.

Por Ultimo, el quinto bloque estudia la evolucién de un fendmeno de amplia repercusion social en los Ultimos

anos, como son las ejecuciones hipotecarias y los desahucios, distinguiendo las diferentes fuentes de infor-
macion disponible y el tipo de vivienda y de propietario afectado.
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