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Resumen

El objetivo de esta investigacion es analizar la evolucidn del mercado de la vivienda actual,
especialmente en la ultima etapa de crecimiento que se esta viviendo desde 2015 en Canarias.
Para ello, se han utilizado los datos proporcionados por el Instituto Nacional de Estadistica (INE)
y el Instituto Canario de Estadistica (ISTAC), principalmente. También se han utilizado anélisis de
coyuntura proporcionados por el Banco de Espafia (BDE), especialmente, y otros. Como
conclusién final se ha podido comprobar que el dinamismo de las transacciones del mercado de
la vivienda ha propiciado aumentos en el precio que conllevan un mayor esfuerzo por parte de la
poblacién canaria respecto a la compra e inversion en una vivienda, debido a un menor ritmo de
crecimiento del PIB per céapita.

Palabras claves: Mercado de la vivienda, sector inmobiliario, PIB per cépita, inversion
residencial.

Abstract

The objective of this research is to analyze the evolution of the current housing market,
especially in the last stage of growth that has been taking place since 2015 in the Canary Islands.
For this, the data provided by the National Institute of Statistics (INE) and the Canary Institute of
Statistics (ISTAC) have been used, mainly. Analysis of the situation provided by the Bank of Spain
(BDE), especially, and others have also been used. As a final conclusion, it has been possible to
verify that the dynamism of the housing market transactions has led to price increases that entail a
greater effort on the part of the Canarian population regarding the purchase and investment in a
home, due to a slower pace GDP per capita growth.

Keywords: Real Estate Market, Housing Market, GDP per capita, Residential Investment.
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1. INTRODUCCION

Desde el punto de vista social la vivienda es un bien necesario, incluso un derecho de la
ciudadania espafiola segun el articulo 47 de la constitucion espafiola de 1978 y un derecho
reconocido por la Organizacion de las Naciones Unidas (ONU) por la Asamblea General de las
Naciones Unidas (1948) dentro de la Declaracion Universal de los Derechos Humanos. Sin
embargo, existe multitud de personas que no tienen una vivienda. Por ejemplo, en 2012 en Espafia
habia 22.938 personas sin hogar (Encuesta sobre las personas sin hogar — Instituto Nacional de
Estadistica; de aqui en adelante INE) y de estas, un 3,6% pertenecian a Canarias (noveno puesto
en comparacion al resto de comunidades auténomas). Por tanto, la vivienda esta considerada un
derecho para los ciudadanos, pero resultados como los que aporta el INE en 2012 hacen ver las
dificultades que tiene la poblacién para acceder a ella.

El objetivo de este trabajo consiste en analizar el comportamiento que han tenido tanto la
oferta como la demanda del mercado de la vivienda para aproximarse a una explicacién lo
suficientemente cerca de la realidad al respecto de la situacion actual del mercado de la vivienda
en Canarias y de su problematica para parte de la poblacion que quiere comprar una vivienda,
teniendo como referencia a Espafia y al resto de las comunidades auténomas. También se
pretende realizar una visién general de la situacién en las distintas provincias que componen las
islas: Las Palmas y Santa Cruz de Tenerife, con el objetivo de comprobar si hay diferencias
significativas que expliquen el comportamiento insular.

La metodologia implementada se centra en la estadistica, analizando asi algunos
indicadores del mercado de la vivienda que facilitan fuentes oficiales como el Instituto Nacional de
Estadistica (INE), el Banco de Espafia o el Instituto Canario de Estadistica (ISTAC) y analisis
coyunturales que realizan Corporacién5, BBVA Research, la fundacién Foessa o el Colegiado de
Registradores.

La estructura de este trabajo esta especialmente orientada hacia la oferta y la demanda
del mercado, ya que el comportamiento de ambos va a influir sobre el precio del bien y, por tanto,
en la evolucion del mercado. En el apartado 2 se pretende dar una vision general sobre el marco
tedrico del tema a investigar haciendo un breve recorrido por la problematica de acceder a la
vivienda, los mayores periodos de crecimiento del precio de la vivienda, el papel tan importante
que juega en la economia, qué indicadores existen para medir su actividad y el papel que juegala
inversion extranjera directa, especialmente por el impacto tan alto que tiene en las Islas Canarias
; en el apartado 3, se exponen las caracteristicas que tienen influencia sobre la parte ofertante y
demandante, con el objetivo de conocer los aspectos mas relevantes que puedan hacer variar la
compra o la venta de viviendas; en el siguiente punto, se analizan la evolucion del precio de la
vivienda y de las transacciones. Por Ultimo, en lo que ha redaccion se refiere, se pretende dar una
serie de explicaciones al comportamiento observado en el mercado de la vivienda, especialmente
en este ultimo periodo de expansion que se ha producido desde 2015.



2. MARCO TEORICO

2.1 EL PROBLEMA DEL ACCESO A LA VIVIENDA

El acceso a la vivienda, o el mercado de la vivienda, en el actual sistema capitalista ha
sido objeto de critica constante en la literatura, especialmente, por la dificultad porque todo el
mundo tenga una vivienda y la tenga en unas condiciones minimas para habitar en ella. Varios
criticos han expuesto sus opiniones en contra de esta problematica de dificil solucion y de que
haya quienes tengan su propia vivienda y, aparte, obtengan rentas de una vivienda secundaria.
Quien se ha pronunciado al respecto, y se podria decir que es la literatura mas importante sobre
este debate, es Federico Engels (1873:46) en su publicacion Contribucion al problema de la
vivienda donde, entre otras cosas, comenta que “En semejante sociedad, la penuria de la vivienda
no es en modo alguno producto del azar; es una institucion necesaria que no podra desaparecer,
con sus repercusiones sobre la salud, etc., mas que cuando todo el orden social que la ha hecho
nacer sea transformado de raiz”.

Si se analiza el mercado de la vivienda en Canarias, se puede comprobar que se dinamiz6
de tal forma que desde 1996 hasta 2007 el precio medio de la vivienda crecié por encima del valor
promedio nacional, teniendo como recurso generalizado el crédito bancario y el endeudamiento
familiar, en un contexto de rentas y empleo considerablemente precarios. De esta forma, a partir
de 2007 creci6 el endeudamiento hipotecario y los desahucios. Entre 2015y 2017 se convierte en
la comunidad auténoma con la mayor tasa de poblacion en riesgo de pobreza y exclusién social,
llegando a representar el 45% de la poblacion canaria, de esta forma se manifiestan Garcia
Hernandez, Garcia Herrera y Diaz Rodriguez en su estudio monografico Auge y crisis inmobiliaria
en Canarias: desposesion de vivienda y resurgimiento inmobiliario (2018:23).

2.2 LOS TRES MAYORES BOOMS DEL PRECIO DE LA VIVIENDA

Durante los periodos 1969-1974, 1986-1991 y 1997-2005 se han vivido los mayores
aumentos en el precio de la vivienda en Espafia. En comun tienen que han aumentado el numero
de viviendas iniciadas considerablemente, un descenso en las nuevas viviendas protegidas y han
tenido un déficit exterior en la economia espafiola. Aunque existen contextos diferentes: el primer
periodo proviene de una década de intensa recuperacion y apertura al exterior de la economia, la
segunda tiene como particularidad los cambios en los sistemas financieros de los paises
occidentales y el tercero tuvo su explicacion debido al shock de demanda precedido de las
condiciones favorables de financiacién a largo plazo. De esta forma lo plantea el experto en
tematica hipotecaria e inmobiliaria Julio Rodriguez en su trabajo La vivienda: precios, mercados y
financiacion (2006:8).



2.3 EFECTOS DE ARRASTRE. LA CRISIS DE 2008 COMO EJEMPLO.

El mercado de la vivienda ha sido, y es, un tema de interés general en la economia y en
la sociedad, en gran parte, por los efectos de arrastre con otros mercados como el financiero y el
de trabajo, ademés de su atractivo como bien de inversion. Al tratarse de un bien con un valor
considerablemente alto el consumidor medio suele acudir en busca de financiacién para afrontar
el pago, lo que va a dinamizar el sector financiero; por otro lado, la construccion de una vivienda
conlleva la contratacion de mano de obra, lo que establece una relacion directa con el mercado de
trabajo; también hay compradores que no buscan adquirir una vivienda para vivir en ella, sino para
obtener una rentabilidad econémica como bien de inversion debido a su alto rendimiento en
comparacion con otros tipos de activos como, por ejemplo, los bonos del Estado. Ademas, en
Canarias existe una mayor rentabilidad que en la mayoria de comunidades auténomas; asi
Bankinter, en 2018, elabora un estudio bajo el titulo La inversion inmobiliaria, cuatro veces mas
rentable que los Bonos a 10 afios y afirma que Las Palmas de Gran Canaria (junto con Lleida) es
la provincia que resulta mas rentable en cuanto a viviendas (7,7%), en comparacion al 1,3% de
los Bonos del Estado a 10 afios.

Uno de los antecedentes de mayor importancia relacionado con el sector inmobiliario ha
sido la burbuja inmobiliaria de 2007, que tuvo un impacto a nivel mundial. Una de las causas
principales estuvo en el mercado hipotecario, generando unas expectativas sobrevaloradas en el
precio de la vivienda, por sus bajos tipos de interés y la poca preocupacioén por conceder créditos
a personas con una capacidad econoémica que no se cuestionaba, de tal forma que “Los bancos
concedian créditos y préstamos con facilidad ya que apenas tenian criterios a la hora de
concederlos, y la gente los obtenia sabiendo que estaban actuando por encima de sus
posibilidades” (Alvarez Alba, J., Crecimiento y estallido de la burbuja inmobiliaria en Espafia:
causas y consecuencias (2017:31)).

Desde este punto de vista hacen sus analisis Kregel y Keen, en el articulo Kregel y Keen
en la crisis de 2008, redactado por Fernandez Schettino, E. (2020) donde éste expone las ideas
de estos dos autores. Asi, sobre Kregel (2020:298) recoge un pensamiento critico sobre las
regulaciones del mercado, el cual expone que “con el paso del tiempo se vuelven obsoletas las
regulaciones establecidas, debido principalmente a la constante bisqueda de ganancias por parte
de los agentes, que los lleva a adelantarse a las regulaciones e incluso a evadirlas”. Keen
(2020:303), por otro lado, tiene aportaciones como la siguiente sobre la forma de abordar el estudio
de la deuda, de esta forma: “Sostiene que la teoria economica debe contemplar el papel de la
deuda como un fenémeno independiente, como un tema central de estudio que permita entender
las relaciones que se generan en un determinado entorno econémico”.

Teniendo en cuenta al mercado de trabajo cabe destacar la capacidad de crear y destruir
empleo tan fuerte que tiene este sector, especialmente en Espafia, el cual es un pais donde se
tiene un comportamiento contraciclico de la productividad, lo que provoca destruccion de empleo,
de esta forma lo contempla el Banco de Espafia en su informe del cuarto trimestre de 2019 en el
apartado Relacion entre el crecimiento del PIB y el del empleo en la economia espariola.



En el contexto de la crisis inmobiliaria a la que se ha hecho referencia, se puede afirmar
que “el estallido de la burbuja, acompafiado del desplome de los precios de las viviendas, de una
fuerte caida en los niveles de construccion y de la quiebra de muchas empresas del sector, arrastro
consigo a la economia nacional y, especialmente, al empleo” (Fernandez-Cuesta del Rio, A.
(2015:65)) en su trabajo La burbuja inmobiliaria: causa o efecto de la crisis.

2.4 INDICADORES

Un estudio sobre el precio de la vivienda en Espafia que realizan Torres-Tellez, J. y
Montero Soler, A., El precio de la vivienda en Espafia tras el inicio de la crisis econémica: un
analisis empirico (2020) explican las variables que han tenido un mayor impacto, tanto en la
demanda como en la oferta, para propiciar aumentos en el precio. Asi, explican que “Entre los
factores més determinantes por el lado de la demanda estan los ingresos de la poblacion y la
evolucién demografica” (2020:379) y “por el lado de la oferta también existe una relacion positiva
y significativa en el caso de la inversion y de las transacciones” (2020:386). Los ingresos de la
poblacion estan representados por el PIB per capita y la inversion por la formacion bruta de capital
fijo en construccion.

El Banco de Espafia (2022), en su documento Indicadores del mercado inmobiliario,
también tiene su aportacion en la eleccion de variables més significativas para analizar la situacion
del mercado inmobiliario. De esta forma, lo divide en varios grupos: precios de la vivienda y costes,
oferta en el mercado residencial, demanda en mercado residencial, variables demograficas,
accesibilidad a la vivienda, riqueza, mercado de crediticio, rentabilidad de inversiones alternativas,
comparacion internacional del precio de la vivienda y parque de la vivienda.

2.5 INVERSION EXTRANJERA DIRECTA

Es necesario nombrar el papel que juega la inversion extranjera directa en este sector ya
que gran porcentaje de las compras de viviendas proceden de extranjeros y, para ello, el Banco
de Espafia realiza informes al respecto, concretamente el informe de La inversion extranjera en el
mercado inmobiliario residencial espafiol entre 2007 y 2019 (Alvarez, L., Garcia-Posada, M.,
Blanco,R. (2020)). De aqui se puede extraer que entre 2007 y 2019 las compras de viviendas de
los extranjeros residentes en Espafia han pasado de un 4,2% a un 10,9%. En la recuperacion
economica (2014-2019) el 19% de las compras totales por extranjeros residentes se concentro en
Santa Cruz de Tenerife y el 14% en Las Palmas, siendo el primer y cuarto puesto entre las
provincias que mas compras de viviendas se realizan por extranjeros residentes. En relacion a la
poblacién extranjera no residente se tienen datos similares: un 25% del total de viviendas
compradas en Espafia por este tipo de poblacion se concentran en Santa Cruz de Tenerife.

Si se analiza el pais de procedencia de los extranjeros residentes existe cierta relacién
con paises de los que Espafia acoge inmigracion, especialmente entre los archipiélagos. Y entre
los extranjeros no residentes destacan aquellos de rentas altas como Reino Unido o los Paises
Nordicos.



2.6 SITUACION ACTUAL. IMPACTO DEL COVID-19

Actualmente, el sector de la vivienda se ha ido recomponiendo de la anterior crisis sufrida.
Asi, muestra niveles de recuperacion tanto en el precio, como en las transacciones, inversion, etc.
Segun el Banco de Espafia (2020) en el informe El mercado de la vivienda en Espafia entre 2014
y 2019 han surgido una serie de cambios en el sector como la relacion préstamos-precio o la
dindmica del mercado inmobiliario y los cambios en las decisiones de tenencia de vivienda en
propiedad. En esta linea se comenta que la relacidn entre el préstamo hipotecario y el precio de
la vivienda ha disminuido hasta un 27% entre 2007 y 2012, y que se ha observado un
desplazamiento de la demanda hacia el mercado del alquiler. Por otro lado, se explica el mayor
grado de exigencia por parte de los bancos a la hora de conceder créditos para la compra de
vivienda y las eliminaciones de las deducciones fiscales a partir del 1 de enero de 2013.

El impacto del covid-19 también tuvo sus efectos en este mercado, aunque
particularmente en el de la vivienda ha sido mucho mas dinamico, de esta forma el Banco de
Espafia elabor6 un informe en marzo de 2021 sobre El impacto de la pandemia de covid-19 en el
mercado inmobiliario comercial espafiol (Fernandez Cerezo, A., Lamas, M., Roibas, |., y Vegas,
R. BdE (marzo de 2021)) ha realizado un informe al respecto donde se pueden sacar una serie de
conclusiones: dentro del sector inmobiliario se han sufrido correcciones de actividad, precios e
hipotecas, pero en contraste con esto ha mostrado un mejor comportamiento, debido a que el
mercado de la vivienda es menos sensible que el sector inmobiliario comercial y que la demanda
del sector de la vivienda suele ser mas estable que la del mercado inmobiliario comercial.

Segun el informe de Funcas (2022:1) El mercado de la vivienda: evolucion reciente y
perspectivas, sus perspectivas apuntan hacia la misma direcciéon que el Banco de Espafia
exponiendo que “pese al deterioro de la renta de los hogares como consecuencia de la pandemia,
el mercado de la vivienda ha mantenido su dinamismo, con un incremento de las transacciones
en 2021 del 35 % y de los precios del 4,3 %. La acumulacién de ahorro durante la crisis es la
principal explicaciéon de este comportamiento atipico, junto con el acceso a una financiacién
abundante y el crecimiento del empleo”.

La Confederacién Espafiola de Organizaciones Empresariales (CEOE), en su informe
econdémico de junio de 2022 Resultados del World Competitiveness Ranking 2022 comenta que
los bancos centrales endurecen la politica monetaria, proyectan un menor aumento del crecimiento
mundial (bajo el analisis del Banco Mundial y la OCDE - Organizacion para la Cooperacién y el
Desarrollo Econoémicos), el mercado laboral se normaliza, sigue aumentando la inflacién en
Espafia y se esta reduciendo el déficit publico.



3. CARACTERISTICAS DEL MERCADO

Para analizar el mercado de la vivienda, como cualquier otro mercado, es imprescindible
hacer énfasis en los elementos que intervienen tanto en la demanda como en la oferta. Dentro de
ellos existe una serie de subgrupos que, en su conjunto, propician un movimiento al alza o a la
baja de la oferta y la demanda. Y, dentro de estos subgrupos, a su vez, existen una serie de
factores.

3.1 OFERTA

Existen diferentes elementos que intervienen en la oferta de bienes, como se ha nombrado
en los indicadores del marco tedrico y entre ellos estan: los costes de produccion, la orografia, las
expectativas y la variedad de oferta.

3.1.1 Costes de produccion

Como cualquier otro mercado, los costes de produccion marcan gran parte de la decision
sobre el precio final de un bien, en este caso los elementos principales que determinaran dicho
coste son: la materia prima, el valor del suelo, la mano de obra, los impuestos y una variedad de
gastos con poco peso que se pueden agrupar en uno Unico denominado “otros” (David Martinez,
CEO de AEDAS Home, NegociosTV 2022).

La materia prima variara dependiendo del tipo de vivienda que se pretenda fabricar, pero
algunos de los materiales basicos son: cemento, acero, hormigon, arena, agua y ladrillos.

En relacién al valor del suelo cabe destacar que “el aumento de los precios de los terrenos
urbanizables es una consecuencia y no una causa del incremento del precio de la vivienda”
(Garcia-Montalvo (2010), incluido en Montero Soler, A. y Torres-Tellez, J. (2020:380)).

La mano de obra tendra un mayor 0 menor impacto para los productores dependiendo de
la cantidad de demandantes de empleo en el sector de la construccion.

A modo orientativo, los costes de produccion en Espafia se dividen en: 25% mano de obra,
25% materia prima, 25% suelo, 15% impuestos y 10% otros.

Grafico 1. Porcentaje (orientativo) de gastos de construccion de una vivienda en
Espaiia.

Otros, 10%

‘ Mano de obra, 25%

Impuestos, 15%

Suelo, 25% Materia prima, 25%

Fuente: Youtube, “Negocios TV”, David Martinez, elaboracion propia.
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3.1.2 Orografia

Cabe destacar en esta caracteristica que cuando se elige un lugar de construccion no es
posible construir donde se prefiera; asi, los suelos se dividen en: protegidos, urbanizables o
urbanizados. En el primero no se puede construir, en el segundo hay que realizar un proceso
administrativo (el cual alarga el periodo de construccion) para convertirlo en urbanizado y el tercero
te permite empezar a realizar los tramites administrativos necesarios para la puesta en marcha de
la produccion. Dependiendo de la comunidad auténoma, los suelos pueden estar mas o menos
protegidos. A partir de aqui, se puede elegir entre construir una vivienda nueva, rehabilitar una ya
construida o demoler y construir. Por lo tanto, esta es una limitacién que se tiene a la hora de
construir una vivienda.

Tabla 1. Superficie total y protegida segun islas en Canarias.

s | S [ St | poteeniy | oo

Tenerife 2034,38 989,1 48,62% 1045,28

Fuerteventura 1659,74 477,27 28,76% 1182,471
Gran Canaria 1560,1 667,09 42,76% 893,01
Lanzarote 874,99 350,29 40,03% 524,698
La Palma 708,32 250,06 35,30% 458,264
La Gomera 369,76 123,15 33,30% 246,613
El Hierro 268,71 156,04 58,07% 112,67

Fuente: ISTAC y Wikipedia, elaboracion propia.

A todo esto, hay que sumarle las zonas donde no se tienen las caracteristicas necesarias
para poder construir una vivienda. Esta informacién la proporciona Rivero Ceballos (Los debates
de Cajasiete (2014)): “si a la superficie de Canarias le quitamos los espacios naturales, las alturas
de més de 1.200 metros, las pendientes superiores al 30% y los suelos ocupados, nos quedaria
algo menos del 18% susceptible de aprovechamiento”.

3.1.3 Expectativas

Por otro lado, existen algunas caracteristicas del sector que tienen un fuerte impacto en la
estrategia de inversion. Una caracteristica de vital importancia es el tiempo que transcurre desde
que se empieza a construir el bien hasta que finalmente se pone en venta, ya que una vivienda
tarda en torno a 2-3 afios en construirse (siempre dependiendo del tipo de vivienda) entre procesos
administrativos y el propio proceso de produccion. También influyen otros aspectos como las
proyecciones que se tengan de los futuros compradores, o de una rebaja de los costes de
produccién en el medio plazo, etc. Esto pone de manifiesto una serie de caracteristicas
importantes que determinaran una menor o mayor afluencia de productores y, por tanto, de la
actividad del propio mercado “...la incorporacion al mercado de las expectativas de mejores
precios en el futuro supone un efecto potenciador de retroalimentacion de los precios (Martinez &
Maza, 2003)”, incluido en Montero Soler, A. y Torres-Tellez, J. (2020:386).
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3.1.4 Variedad de oferta

Existen varias formas de obtener una rentabilidad inmobiliaria a una vivienda: vender,
alquilar o cederlo como vivienda vacacional. De esta forma, el alquiler se trata de un bien que se
puede calificar como bien sustitutivo de la compra de vivienda, con una elasticidad cruzada positiva
entre ambos bienes, teniendo asi un aumento de la demanda del alquiler cuando disminuye la
demanda de viviendas y viceversa. En cuanto a la vivienda vacacional, ésta actiia como un bien
complementario: relacion directamente proporcional con la demanda de la vivienda.

3.2 DEMANDA

En esta otra parte hay tres variables a destacar: la demografia, el poder adquisitivo y el
acceso al crédito. El primero, porque la demografia tiene una relacion directa con la demanda, ya
que habiendo un mayor nimero de personas en un territorio probablemente habré un mayor
numero de interesados en adquirir una vivienda, el segundo porque de nada vale que existan mas
demandantes si no tienen capacidad de afrontar el pago y el tercero como apoyo financiero, para
afrontar el gasto de la compra, debido a su alto precio en comparacion con otros bienes necesarios.

3.2.1 Demografia

Con un modelo demografico con tasas de crecimiento positivas parece indudable que el
sector se vera beneficiado, ya que habra mas personas interesadas en acceder a una vivienda,
aunque existe cierto debate sobre la incidencia de la poblacién en el precio de la vivienda.

3.2.2 PIB per capita

Esta variable es de vital importancia como impulsor de la demanda agregada ya que
representa el nivel de riqueza de la poblacién de un territorio, asi lo afirman Montero Soler, A. y
Torres-Tellez, J. (2020:385) “también es primordial que los niveles de ingresos de los hogares
sean suficientes como para poder hacer frente a financiacién para adquirir una vivienda (Taltavull,
2003)".

En relacién a la economia canaria en su conjunto, el investigador en economia canaria
Rivero Ceballos contempla un balance positivo de esta economia insular, desde los afios 50 del
siglo pasado. Asi, opina que “el crecimiento de la economia de las Islas ha sido extraordinario
desde los afios cincuenta del pasado siglo”; pero, también resalta cuatro fallos: “divergencia con
la media espariola en términos de valor de la produccion per capita, altas tasas de paro, desigual
distribucién de la renta, poco respeto a la dotacion de recursos naturales” (La economia de
Canarias ayer, hoy, y quiza, mafiana recogido en el blog Canarias en positivo) (abril 2020). Es
decir, que hasta ahora ha existido un crecimiento econdémico considerable, pero con un reparto
desigual de la riqueza.
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3.2.3 Acceso al crédito

Junto con la variable del apartado anterior esta relacionado el acceso al crédito. Al tratarse
de un bien inmueble que conlleva un precio de mercado considerablemente alto existen
herramientas de endeudamiento para poder hacer frente a la totalidad del pago durante varios
anos y las caracteristicas de esta financiacion juega un papel fundamental en la posibilidad de
afrontar un pago de estas caracteristicas; por tanto, la rigidez del acceso al crédito podra
determinar, en mayor o menor medida, el acceso al pago de una vivienda. Un ejemplo extremo de
flexibilidad estd en las hipotecas subprime de 2007, donde apenas habia control sobre la
capacidad econdmica del prestatario, lo que llevé al sobrendeudamiento de una gran parte de la
poblacion y, por tanto, al colapso econémico que se sufrié con la crisis financiera de 2008. Desde
entonces, la solvencia econdmica del prestatario adquiere un mayor protagonismo y los niveles de
financiacion que ofrecen los bancos se han visto reducidos entre un 10% y 20% respecto al total
del pago de una vivienda y la estabilidad laboral se pone en juicio, lo que genera una mayor rigidez
en la concesion de créditos y adquiere un mayor protagonismo el nivel de ahorro y la calidad de
empleo del prestatario.

4. ANALISIS DEL MERCADO DE LA VIVIENDA ACTUAL EN CANARIAS

4.1 OFERTA

En el siguiente grafico se puede observar que, en los Ultimos 5 afios, en Canarias el
promedio de la tasa interanual esta en un 0,24%; v, si se escoge los ultimos 10 afios, seria de un
0,18%, esto quiere decir que el crecimiento entre 2016-2021 (1,23%) ha sido més intenso que
entre 2011-2015 (0,48%). Por otro lado, la provincia de Santa Cruz de Tenerife ha experimentado
una mayor creacion de viviendas, en términos relativos, a lo largo del periodo 2010-2021 (2,60%)
frente a Las Palmas (1,66%).

Grafico 2. Estimacion de parque de viviendas en Canarias, por provincias (2010-
2021) y crecimiento anual.
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Fuente: Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana, elaboracién propia.
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En el anélisis de coyuntura realizado por Corporacion 5, La vivienda en Canarias (2018),
basandose en el crecimiento que ha existido en el parque de viviendas de Canarias en los Ultimos
5 afios (en su momento, 2013-2017), lo estima como insuficiente (promedio del 0,1%) para cubrir
la demanda, estimando una prevision de 15000 viviendas anuales para llegar al equilibrio en 2031.
Actualmente, en los ultimos 5 afios (2017-2021) ha aumentado el parque de viviendas, en
promedio, 2574 viviendas anualmente a lo largo del periodo. Siguiendo los célculos de esta
entidad, seguirian existiendo niveles muy inferiores a los necesarios (un 17,16%).

Otra variable que permite tener una vision general de la oferta es el visado de direccion
de obra de viviendas (representado por: obra nueva, a ampliar, a reformar y/o restaurar). En este
caso, si se escoge un periodo mas prolongado como el 2001-2021, se puede identificar el maximo
absoluto en 2006 (43.532) y el minimo absoluto en 2014 (1.231). Si se compara el dato de 2021
(3.405) con el méximo de 2006 hay una diferencia del 92,18%, es decir que el dato de 2021
representa un 7,82% del total de 2006; y respecto a 2014 un 176,6%, (anexo 5).

El comportamiento de esta variable es ciclico, teniendo mayores variaciones en periodos
mas cortos. En general se observa cierta recuperacion en los Ultimos afios, aunque no se
contemplan niveles similares a cualquier afio antes de 2009.

Gréfico 3. Visados de direccion de obra (total viviendas). Canarias (2001-2021).
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Fuente: ISTAC, elaboracién propia.

4.1.1 Costes de produccion

Atendiendo al indice de los costes del sector de la construccion, con base 2015, en
Espanfia, orientados al consumo de materiales y en relacion a la edificacion residencial, destaca el
crecimiento continuo que se ha experimentado en los ultimos 5 afios (2017-2021) llegando al
113,32% en 2021. Entre 2010-2017 las variaciones han sido significativamente similares (entre un
3% por encima y por debajo de los valores de 2015), pero a partir de 2018 se rompe esta tendencia
superando el 3% en los ultimos 4 afios (anexo 9).
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Entrando un poco en profundidad en los costes de produccion a nivel de Canarias, si se
analiza la evolucion del precio de una materia prima basica como lo es el cemento (base 1964),
se puede apreciar un comportamiento aparentemente ciclico, pero con una cierta tendencia
creciente en los ultimos afos. Especialmente a partir de 2017, donde desde esa fecha hasta 2021,
ha tenido un crecimiento constante, con un 3,59% durante este periodo (2017-2021) y llegando a
un nuevo maximo absoluto en este dltimo afio.

Grafico 4. Evolucion del precio de cemento en Canarias (2008-2021). Base 1964.
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Fuente: INE, elaboracién propia.

El precio medio por metro cuadrado en Canarias ha tenido varias etapas de
decrecimiento/crecimiento. Se puede apreciar un continuo crecimiento desde el inicio del periodo
seleccionado hasta 2007, a continuacidn, decrecio hasta 2014 y desde 2015 ha estado en pleno
crecimiento (con la excepcion de 2020). Si se compara el valor de 2021 (1533,3€/metro cuadrado),
este estd un 14,62% por debajo del maximo absoluto (2007 con 1795,875€) y un 59,06% por
encima del minimo absoluto de 2000 (963,975€). Por otro lado, si se compara con 2014 (inicio de
la recuperacion), se encuentra un 20,46% por encima, casi llegando a los niveles de 2005.

Grafico 5. Evolucién del precio medio del metro cuadrado. Canarias (2000-2021).
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4.1.2 Vivienda vacacional y alquiler

Si se atiende al dato de porcentaje de viviendas turisticas sobre el total de viviendas
(agosto de 2020 - febrero de 2022), se observa que Canarias casi triplica el tanto por ciento que
refleja la media espafiola, probablemente debido al peso que tiene el sector turistico en la
economia insular. Y entre las dos provincias no parece haber diferencias significativas, aunque
Las Palmas tiene unos valores por encima de Santa Cruz de Tenerife.

Tabla 2. Porcentaje de viviendas turisticas sobre el total de viviendas (agosto 2020
- febrero 2022), Espaiia, Canarias y provincias de Canarias.

2020 2021 2021 2022
(agosto) (febrero) (agosto) (febrero)
Espafa ‘
Canarias
Las Palmas \
Santa Cruz de Tenerife 3,44% 3,42% 3,58% 3,47%

Fuente: ISTAC, elaboracién propia.

El precio de la vivienda en alquiler, con base 2015, en el periodo 2011-2015 solo ha
variado entre un -0,95% y 1,25% en Santa Cruz de Tenerife y en Las Palmas un -0,33% y 2,89%.
Sin embargo, ha aumentado continuamente en los Ultimos 5 afios del periodo, con variaciones
anuales de hasta un maximo del 10,46% en Las Palmas (2019) y un 11,73% en Santa Cruz de
Tenerife (2020), lo que refleja unos valores elevados en comparacién a los niveles de 2011-2015,
con Santa Cruz de Tenerife superando a Las Palmas, en términos relativos. Asi, desde 2011 hasta
2018 ha habido un incremento del 12,29% de personas en alquiler y una disminucion del 6,02%
de personas en propiedad, teniendo el mayor impacto en Fuerteventura y el menor en La Palma
(anexo 3).

Grafico 6. indice del precio de la vivienda en alquiler (Base 2015) en las provincias
de Las Palmas y Santa Cruz de Tenerife.
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4.1.3 Inversion en construccion

La formacion bruta de capital fijo en construccion muestra signos de recuperacion,
especialmente a partir de los Ultimos 4 afios, con un promedio del crecimiento anual del 28,9%. Si
se compara el dato de 2019 con el méximo absoluto (2007), este estaria un 53,50% por debajo v,
si se compara con el minimo (2013) un 266% por encima. En 2014 y 2016 destacan los aumentos
considerables que ha habido respecto a su afio anterior, llegando a crecer hasta un 80%
aproximadamente. Los niveles de 2019 tienen cierto repunte y son similares a los de 2002-2003.

Grafico 7. Formacién bruta de capital fijo en construccién. Canarias (2001-2019).
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Fuente: ISTAC, elaboracidn propia.

4.2 DEMANDA

4.2.1 Poblacion

En el periodo sefialado (2010-2021) la poblacion canaria ha crecido un 2,57%, si se
compara con el resto de comunidades autdnomas se queda en un séptimo puesto (de las 19
comunidades auténomas), incluyendo a Ceuta y Melilla (anexo 7). Desglosado en provincias, Las
Palmas ha crecido un 3,48% y Santa Cruz de Tenerife un 1,60%; aunque han tenido etapas de
decrecimiento. Asi, las han sufrido en los afios 2014-2016 (-0,55% acumulado) y 2012-2015 (-
2,73% acumulado), respectivamente, y en 2021 ambas (-0,22% y -0,55%, respectivamente).

Grafico 8. Tasa de crecimiento demografico anual en Canarias por provincias
(2010-2021).
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También cabe destacar la poblacion extranjera que reside en Canarias, debido a su alto
impacto en las Islas. De esta manera, desde 2000 hasta 2022 ha habido un promedio de 309604
extranjeros al afio, lo que equivale a un 14,32% de la poblacion canaria, de media, en este periodo
(anexo 1). Asi, el Banco de Espafia comenta que “la elevada correlacion entre el crecimiento del
precio de la vivienda y el aumento de la poblacién sugiere que el incremento de los habitantes
residentes de origen extranjero en determinadas provincias (en especial las insulares) habria
contribuido a elevar los precios de la vivienda a través de su efecto sobre la demanda de
inmuebles” (2020:10).

Ademas de lo nombrado anteriormente, hay que apreciar el alto grado de impacto que
tiene la compra de viviendas por extranjeros en Canarias, situandose entre el 31,39% (segundo
trimestre de 2017) y el 22,91% (segundo trimestre de 2020) durante 2014-2021. En comparacién
al resto de comunidades autbnomas (anexo 2), se trata de la comunidad autonoma que tiene un
mayor peso en compras de viviendas de extranjeros, junto con las Islas Baleares. En 2022,
destacan las compras de extranjeros con nacionalidad de Reino Unido, Alemania y Bélgica, segun
la informacion recogida por el Colegio de Registradores, en Estadistica Regional Inmobiliaria
(segundo trimestre de 2022).

Por otro lado, si se calcula la densidad demografica de Canarias, teniendo en cuenta los
datos de superficie protegida recogidos en la tabla 1 y los de poblacion del gréfico 8 (2020),
quedarian los siguientes resultados: Tenerife 560 habitantes/ kildmetros cuadrados y Las Palmas
434 habitantes/ kildmetros cuadrados; si se tiene en cuenta la superficie total: 309 y 276
habitantes/kildmetros cuadrados, respectivamente. Canarias, segun el Instituto Nacional de
Estadistica tiene una densidad de 301,39 habitantes/ kilémetros cuadrados, con datos de la
poblacion a 1 de enero de 2021, siendo asi la tercera (sin contar a Ceuta y Melilla) de mayor peso
del total de comunidades autéonomas.

4.2.2 PIB per capita

Si se analiza el PIB per capita de Canarias, respecto a Espafia, se puede apreciar la
divergencia a la que ha hecho referencia Rivero Ceballos. En primer lugar, se encuentra por niveles
inferiores a la media, pero, ademas, esta diferencia se hace cada vez méas acusada. Asi, en 2008
apenas existia una divergencia del 12,76% por debajo de la media, mientras que en 2020 se llega
hasta un 26,36%; siendo, en ese Ultimo afio, la comunidad autbnoma con una mayor divergencia
entre todas las comunidades autbnomas (anexo 6).

Grafico 9. Evolucion del PIB per capita a precios de mercado, Base 2015, de
Espana y Canarias (2008-2020).
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Analizando el PIB per capita segun las provincias se pueden apreciar dos etapas:
decrecimiento (2008-2013) y crecimiento (2014-2019). En la primera, ambas han decrecido un
12% aproximadamente y, en la segunda, Las Palmas ha tenido un mayor crecimiento: 17,78%,
respecto al 12,78% de Santa Cruz. Por tanto, en esta época de auge econdmico y desde esta
perspectiva, Las Palmas empieza a superar los niveles de Santa Cruz en términos relativos;
aunque solo en el 2019 (datos provisionales) llega a superar el PIB per capita en valores absolutos.

Grafico 10. Evolucién del PIB per capita (2007-2019) segun provincias de Canarias.
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4.2.3 Créditos hipotecarios y ahorro

Las entidades de crédito han aprendido de las lecciones que les dejé la crisis financiera
de 2007, asi han surgido varios cambios para ser mas prudentes a la hora de facilitar crédito. De
esta forma, cobra una mayor importancia los niveles de ahorro de una persona, ya que la cantidad
financiada se ha reducido del 100% al 80% (aproximadamente) del valor de la vivienda, al igual
que la estabilidad laboral, como ya se ha nombrado anteriormente.

En el siguiente gréafico se puede observar el descenso que ha surgido desde 2007 (60.921
hipotecas por valor de 7.694.106€), llegando a su minimo en 2013 (8.838 hipotecas por valor de
678.986€) y a partir de 2014 se empieza a notar la recuperacion. En 2021 (15.588 hipotecas por
valor de 1.418.642€) los datos se encuentran en un 80%, aproximadamente, por debajo del
méximo de numero/importe de hipotecas, un 42,43% por encima del minimo de numero de
hipotecas y un 108,94% por encima del minimo de importe de hipotecas.

Grafico 11. Numero e importe de hipotecas anuales, respecto a la vivienda en
Canarias (2003-2021).
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Si se compara la cantidad de miles de euros por hipoteca que hay en 2021 (112,70€) con
2007 (126,30€) y 2013 (76,83€), hay una diferencia de -13,60€ y 35,87€, respectivamente, lo que
evidencia, junto con los datos anteriores, que el mayor cambio esta en la cantidad de hipotecas
que se conceden y no tanto en la cuantia.

Grafico 12. Importe medio por hipoteca, miles de €, Canarias (2003-2021).
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Fuente: INE, elaboracién propia.

En relacion al ahorro bruto, en el siguiente grafico se puede apreciar, tomando como
referencia la variacién anual, el excesivo repunte del tercer trimestre de 2020 (49.447,1€) que
explica, en parte, el fuerte impulso que ha tenido la demanda en el mercado de la vivienda en la
post pandemia por el ahorro acumulado durante ésta.

Grafico 13. Variacion anual del ahorro bruto de los hogares e instituciones sin
fines de lucro al servicio de los hogares. Espaiia (2000-2021).
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Fuente: INE, elaboraci6n propia.
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4.3 DINAMISMO DEL MERCADO

Un hecho que va a quedar marcado para la historia de la humanidad, y en concreto para
la historia econdmica, es el covid-19. Con el confinamiento por bandera, la actividad econdmica
mundial sufrié un parén contundente que ha tenido su impacto en cada una de las economias, y
en ese sentido “El PIB mundial se redujo un 3,3% en el conjunto de 2020” Banco de Espafia
(2021:50).

En lo que se refiere al sector inmobiliario no iba a ser menos, pero dentro de este sector,
concretamente en la vivienda, el propio Banco de Espafia comenta a principios de 2021, respecto
a la economia espafiola, que “La crisis del COVID-19 ha desencadenado una correccion
importante de la actividad, los precios y las nuevas operaciones de financiacién (hipotecas
comerciales) en este sector, que contrasta con el mejor comportamiento relativo que ha mostrado
hasta el momento el mercado de la vivienda” (2021:3).

Por otro lado, Fundacién Foessa comenta que “Los periodos de confinamiento han puesto
de manifiesto, si es que habia alguna duda, la necesidad de contar con una vivienda digna, con
un espacio seguro en el que sentirnos protegidos de elementos y amenazas externas” (Informe
sobre exclusion social y desarrollo social en Canarias (2022:97)). De esta forma, se puede apreciar
que el mercado de la vivienda ha tenido un crecimiento en los Ultimos afios pero que el impacto
del covid-19 ha sido un detonante para este sector.

El precio de la vivienda en Canarias, desde 2009 hasta 2014, ha tenido continuos
descensos del precio interanual, llegando a su minimo en 2012 (-13,3%). A partir de 2015 se
mantiene el crecimiento, llegando al 5,7% en 2021 (un 25%, aproximadamente, superior a los
niveles de 2015), el maximo desde que comenzd la recuperacién. Es decir, que existe un
crecimiento constante de los precios en los ultimos 6 afios, representando asi una etapa de
recuperacion-expansion.

Grafico 14. indice de precios de vivienda en Canarias, variaciones anuales (2007-
2021).
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El precio de la vivienda en general, con base 2015, en Canarias ha crecido durante 2021
un 25,79%; mientras la media de Espafia se centra en un 31,92% (anexo 8). Esto quiere decir que
el aumento de los precios en Canarias se ha producido en menor proporcidn que la media.

En relacién al numero de transacciones se puede observar que, desde el maximo de 2006
(44423) se han ralentizado las transacciones hasta 2011 (con un pequefio repunte en 2010 del
7,55%) y, desde 2012, comienzan a haber signos de recuperacion, llegando al maximo relativo en
2017 (25868 transacciones, un 58,26% de 2006) y teniendo unos niveles en 2021 de 24520
transacciones, unos datos bastante proximos a los de 2008 (25514 transacciones). En todo el
periodo, excepto en 2006, se observa que la provincia de Las Palmas se encuentra siempre por
encima de Santa Cruz de Tenerife. La caida de transacciones, respecto a 2006, es mayor en Santa
Cruz de Tenerife (-48,20%) que en Las Palmas (-41,32%); pero los niveles son relativamente
similares a modo general (el promedio de transacciones de Las Palmas, respecto al total de
Canarias, es de un 52,31% y el de Santa Cruz de Tenerife un 47,69%).

Atendiendo al tipo de vivienda, el mayor peso esta en las viviendas de segunda mano
donde desde 2012 las transacciones de viviendas en Canarias han sido el 90% de segunda mano
y un 10% nuevas, aproximadamente (anexo 4).

Grafico 15. Numero total de transacciones de vivienda en Canarias, segun
provincias (2008-2021).
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Fuente: Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana, elaboracion propia.
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5. CONCLUSIONES

La situacion del mercado de la vivienda actualmente es de cierto fulgor, pero a este punto
se puede llegar por diversos caminos, desde el punto de vista analitico economico. Después de
los datos analizados, hay cierta tendencia a reflexionar sobre si la produccién de viviendas es
insuficiente para la demanda que pueda existir, entrando asi en la posibilidad de que exista una
escasa oferta y provoque, por tanto, un exceso de demanda que haga que el aumento del precio
en la vivienda esté presente constantemente.

Existen diferentes motivos por los que seguir en esta linea de pensamiento, segun los
datos que se analicen. En este caso se ha podido comprobar que los costes de produccion han
aumentado, tanto en materia prima como en el valor del suelo, lo que genera unas expectativas
poco alentadoras para los productores en un mercado donde parece que la inversion cada vez
conlleva un mayor sacrificio econdmico y que existen ciertas dudas en cuanto al retorno de dicha
inversion, motivado adicionalmente por los bajos niveles que representan el PIB per cépita y las
tasas de crecimiento demograficos.

En relacion al nivel de demanda parece que, a pesar de las continuas condiciones
desfavorables (especialmente, la situacién laboral), responde con cierta fuerza (asi, se han
observado niveles de transacciones de la vivienda bastante alentadoras). Aun asi, se pueden
observar ciertas debilidades como, por ejemplo, el desplazamiento de la demanda, que ve casi
imposible de tener la financiacion y el ahorro necesario para la compra de una vivienda, hacia el
mercado de alquileres. Esto ha propiciado, inevitablemente, aumentos en el precio de los
alquileres. También existe un cierto retraso en la edad media de acceso a la vivienda,
especialmente entre los menores de 30 afios en Espafia (anexo 10), debido a la situacién actual
del mercado de trabajo y de crédito.

Con los cambios producidos en la legislacion y en el acceso al crédito, junto con los niveles
de renta que existen actualmente, la posibilidad de acceder a la compra de una vivienda conlleva
cada vez un mayor esfuerzo. Ademas, en el caso de Canarias, atendiendo a la tasa AROPE (tasa
de riesgo de pobreza o exclusidn social) el INE refleja niveles muy elevados: 36,3% en 2020,
siendo asi la segunda comunidad auténoma de Espafia con mayor peso, segun la Encuesta de
Condiciones de Vida (ECV). Por otro lado, si se analiza el esfuerzo econémico que tienen que
hacer las familias para afrontar el pago de una vivienda, atendiendo al umbral que marca la OCDE
(30% del salario), se estima que en 2022 Espafia se encuentra en un 30,7% (un 0,7% por encima
del limite) y Canarias en un 32,3% (anexo 6), lo que evidencia la dificil situacion a la que se
enfrenta la poblacion canaria para el acceso a la compra de una vivienda.

Por otro lado, en Canarias, existe un alto porcentaje de viviendas compradas por
extranjeros lo que hace que un tercio de la demanda, aproximadamente, dependa de la capacidad
de pago de dichos extranjeros. Esto tiene su importancia porque el mercado no entiende de
nacionalidades, sino de capacidad de pago y puede tener consecuencias devastadoras en la
poblacién canaria si la demanda es absorbida por extranjeros y no canarios, pudiendo tener
consecuencias de mayor intensidad aun de las que ya existen (aumento en el precio del alquiler y
esfuerzo econdmico para el acceso a la compra de una vivienda en propiedad).
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También es necesario destacar las diferencias con la anterior crisis inmobiliaria de 2008,
ya que existen disimilitudes significativas. Desde el punto de vista financiero, el acceso al crédito
provocé un sobrendeudamiento en las familias y, en el escenario actual, el crecimiento del crédito
de los hogares ha sido mas moderado (en parte, quizas, por la dureza de las entidades de crédito
a la hora de conceder préstamos); aun asi, la demanda no se ha visto tan afectada en 2021 por
los niveles de ahorra durante el confinamiento. Por otro lado, esta el exceso de oferta que se
propicio, dejando un stock de vivienda sin vender que se ha ido acumulando y que se tradujo en
una lenta absorcion en los afios siguientes, propiciando la desincentivacidn de creacién de nuevas
viviendas, y en el marco actual se ha producido todo lo contrario.

En relacion al analisis de las dos provincias de Canarias, existen datos alentadores para
pensar que Las Palmas se encuentra en un mejor escenario para el acceso a la vivienda. Las
tasas demograficas y las transacciones de viviendas tienen mayores valores, el PIB per cépita
comienzan a tener niveles superiores y, ademas, el aumento en los precios del alquiler ha sido
menos intenso.
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ANEXO

1. Total de poblacion y extranjeros en Canarias (2000-2021) y desglose por provincias.

Las

Las

S.C

Palmas | Palmas Tenerife S.C Terlierife Canarias Canarias

total |extranjeros total extranjeros total extranjeros
2.000( 1077087 | 142644 987789 133143 2064876 275787
2.001( 1082604 | 143188 991381 132894 2073985 276082
2.002( 1089051 | 144150 996877 133792 2085928 277942
2.003 [ 1092396 | 145020 1000430 136125 2092826 281145
2.004 | 1098235 | 147239 1006997 139762 2105232 287001
2.005( 1098881 | 143375 1009581 138556 2108462 281931
2.006| 1100714 | 140444 1014131 139123 2114845 279567
2.007 1102392 | 138717 1016031 139859 2118423 278576
2.008 | 1106236 | 139720 1019907 141572 2126143 281292
2.009| 1107344 | 139673 1020426 142001 2127770 281674
2.010] 1110884 | 140864 1024324 144172 2135208 285036
2.011] 1113861 [ 141690 1028389 145994 2142250 287684
2.012] 1119150 | 144562 1035774 150829 2154924 295391
2.013] 1121900 | 146874 1041190 155689 2163090 302563
2.014] 1126896 | 150076 1050152 162194 2177048 312270
2.015] 1131683 | 154736 1056632 168037 2188315 322773
2.016] 1139383 | 159747 1067518 175235 2206901 334982
2.017] 1144131 | 164294 1076084 182712 2220215 347006
2.018] 1151178 | 169713 1085815 189530 2236993 359243
2.019] 1154982 | 173811 1089562 193375 2244544 367186
2.020| 1152023 | 170128 1092346 195501 2244369 365629
2.021] 1152184 | 170937 1094077 197749 2246261 368686
2.022] 1153633 | 171060 1098831 200383 2252464 371443

Fuente: INE, elaboracion propia.
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2. Poblacion con vivienda en alquiler y en propiedad, respecto al total en Canarias,
desglosado por islas y provincias (2011 y 2018).

2011 2018 Diferencia
Propiedad | Alquiler | Propiedad | Alquiler | Propiedad | Alquiler
CANARIAS 70,77% 16,23% 64,75% 28,52% -6,02% 12,29%
LANZAROTE 65,12% 23,93% 58,00% 36,43% -7,12% 12,50%
FUERTEVENTURA 62,51% 26,15% 50,98% 45,21% -11,53% 19,06%
GRAN CANARIA 71,82% 14,30% 67,22% 25,41% -4,60% 11,11%
TENERIFE 71,83% 15,90% 64,53% 28,90% -7,30% 13,00%
LA GOMERA 71,56% 13,26% 70,08% 23,72% -1,48% 10,46%
LA PALMA 70,18% 13,47% 71,00% 21,51% 0,82% 8,04%
EL HIERRO 64,95% 18,89% 61,61% 27,97% -3,34% 9,08%
2011 2018 Diferencia
Propiedad Alquiler Propiedad Alquiler Propiedad Alquiler
Las Palmas 66,48% 21,46% 58,73% 35,68% -1,75% 14,22%
Santa Cruz de 6063% | 1538% | 6681% | 2553% | -283% | 10,15%
enerife

Fuente: ISTAC, elaboracién propia.
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3. Compra de viviendas por extranjeros en Comunidades Auténomas (%).
Interanual (segundo trimestre de 2014 — segundo trimestre de 2022).

Compras de vivienda por extranjeros en Comunidades Auténomas (%). Interanual

CC.AA. 1472 1572 16T2 17712 1872 19712 20T2 21712 2212
Andalucia 14,54 % 15,36 % 15,82 % 14,06 % 13,62 % 12,11% 11,79% 11,14% 14,05 %
Aragdn 3,80 % 4,63% 6,20 % 6,13 % 6,30% 6,15 % 5,87 % 523% 6,26 %
Asturias, Principado de 1,77% 2,03% 1,88 % 2,29% 2,54% 3,14% 2,93 % 2,32% 322%
Balears, llles 31,87% 34,20 % 34,48 % 31,81% 3145% 29,01 % 30,59 % 2837% 35,84 %
Canarias 2683% 27,90 % 29,43 % 31,39% 29,46% 25,74 % 22.61% 2341% 28,09 %
Cantabria 193% 1,99 % 2,60 % 2.84% 311% 337% 359% 2,74% 348%
Castilla - La Mancha 1.07% 1,88 % 2,87% 332% 367% 3,63% 4,39% 381% 435%
Castilla y Lean 0,89 % 1,26% 1,47 % 1,96 % 1.87% 2,15% 2,52% 248% 2,55 %
Catalufia 13,10% 13,00 % 12,33 % 12,70 % 11,67 % 11,82 % 12,33 % 10,85 % 12,66 %
Comunitat Valenciana 26,75% 26,12 % 27,04 % 25,89 % 26,21% 25,55 % 25,15% 2099 % 24,40 %
Extremadura 0,54 % 0,43 % 0,63 % 0,54 % 0,70% 0,55 % 0,77% 0,88 % 1,33%
Galicia 0,44 % 0,67 % 0,64 % 0,75% 0,79% 0,65 % 0,97 % 0,81 % 0,94 %
Madrid, Comunidad de 3.79% 4,93 % 525% 529% 5,86 % 5,64 % 5,44 % 4,36% 5,06 %
Murcia, Region de 1476% 16,08 % 17,26 % 18,49% 19,05 % 20,21 % 19,45 % 17,24 % 18,60 %
Navarra, Comunidad Foral de 221% 2,36 % 3,64 % 4,30% 4,66 % 513 % 6,17 % 5,07 % 5,67 %
Pais Vasco 123% . 1,85% 2,28% 2,43% 2,45% 2,46 % 2,38% 298 %
Rioja, La 2,29% 2,78% 353% 411% 3,67% 4,68 % 513 % 6,08 % 595%

13,08 % 2,35 % 2,06 % 10,37 %

Recogido en: Estadistica Regional Inmobiliaria, 2° trimestre 2022. Colegio Registradores.
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4. Transacciones inmobiliarias de viviendas nuevas y de segunda mano en
Canarias (2012-2021).

Tipo de venta de 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021
vivienda
NUEVA 2004% | 14.34% | 1145% | 9.83% | 6.95% | 6.42% | 6.20% | 7.08% | 6.38% | 7.65%
SEGUNDAMANO | 79.96% |8566% | 88.55% |90.17% | 93.05% |93.58% |93.80% | 92.92% | 93.62% | 92.35%
100.00%
50.00%
0.00%
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

——NUEVA ——SEGUNDA MANO

Fuente: Ministerio de Transporte, movilidad y agenda urbana, elaboracion propia.

5. Cuota hipotecaria mensual media respecto al coste salarial (%) 2022. Espafia y
comunidades auténomas.

Cuota hipotecaria mensual media y % respecto al coste salarial. Resultados anuales y variacion interanual
22 trimestre 2022

Andalucia

Aragon
Asturias,
Balears,

Canarias

Principado de

llles

Cantabria

Castilla -

La Mancha

Castilla y Ledn

Cataluia

Comunitat Valenciana

Extremadura

Galicia

Madrid,

Comunidad de

Murcia, Regidn de

Navarra,

Comunidad Foral de

Pais Vasco

Rioja, La

5361 €
5246 €
4759 €
9943 €
5289€
4986 €
455,6 €
469,4 €
7164 €
4773 €
3824 €
4926 €
921,1€
4057 €
562,5€

6623 €

4956 €

29,9%
26,8 %
23,2%
53,0 %
323%
26,7 %
253%
25,5%
32,6%
26,1%
23,5%
26,8%
371%
223%
259%
27,9%

273%

Recogido en: Estadistica Regional Inmobiliaria, 2° trimestre 2022. Colegio Registradores
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6. Distribucion PIB per capita por comunidades autdnomas de Espaiia (2020 -
Avance).

,2020 (A)
Comunidad Auténoma I"d'f € _ Ta:c)a de
Valor Espafna= | Variacion
100 Interanual
ANDALUCIA 17.747 74,9% -9,1%
ARAGON 26.512 111,9% -7,8%
ASTURIAS, PRINCIPADO DE 21.149 89,3% -9,0%
ISLAS BALEARES 22.048 93,1% -22,7%
CANARIAS 17.448 73,6% -18,4%
CANTABRIA 22.096 93,3% -9,3%
CASTILLA Y LEON 23.167 97,8% -7,0%
CASTILLA - LA MANCHA 19.369 81,7% -71%
CATALUNA 27812 | 1174% -10,9%
COMUNITAT VALENCIANA 20.792 87,8% -9,9%
EXTREMADURA 18.301 77,2% -5,2%
GALICIA 21.903 92,4% -8,1%
MADRID, COMUNIDAD DE 32.048 135,3% -11,1%
MURCIA, REGION DE 19.838 83,7% -8,1%
NAVARRA, COMUNIDAD FORAL DE 29.314 123,7% -8,5%
PAIiS VASCO 30.401 128,3% -10,4%
RIOJA, LA 25.714 108,5% -8,6%
CEUTA 19.559 82,6% 6,7%
MELILLA 17.900 75,5% -6,9%
Total Nacional 23.693 100,0% -10,3%

Fuente: INE, elaboracién propia.
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7. Crecimiento demografico de comunidades autdnomas de Espaiia (2010-2021).

Canarias 2,57%
Galicia -3,65%
Principado de Asturias -6,69%
Cantabria -1,31%

Pais Vasco 1,64%
Comunidad Foral de 3.86%

Navarra

La Rioja -0,81%
Aragon -1,55%
Comunidad de Madrid 4,53%
Castillay Le6n -6,89%
Castilla - La Mancha -2,33%
Extremadura -4,31%
Cataluia 3,34%
Comunidad Valenciana -1,05%
Islas Baleares 6,05%
Andalucia 1,21%
Region de Murcia 3,87%
Ceuta 3,65%
Melilla 13,45%

Fuente: ISTAC, elaboracién propia



8. indices de precio de la vivienda general, base 2015, Espaiia. Canarias.

Canarias
2007
2008
2009 137,483
2010 134,745 131,108
2011 124,829 123,61
2012 107,678 107,173
2013
2014
2015
2016
2017 111,137 107,888
2018 118,595 113,276
2019 124,597 117,587
2020 127,232 118,96
2021 131,928 125,792

Fuente: INE, elaboracién propia

9. indice de costes del sector de la construccion en Espaiia (base enero 2015).
Ponderado a consumos materiales, edificacion residencial.

115.00%
110.00%
105.00%

100.00%
95.00%
90.00% I
85.00%

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

mmmm Costes edificacion residencial ——Base 2015

Fuente: INE, elaboracién propia.
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10. Hogares por nivel de edad en Espafa (ECV) Base 2014

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

— De 16 a 29 afos
De 45 a 64 afios

Fuente: INE, elaboracién propia.

De 30 a 44 afios

65y mas afios

100.0
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70.0
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40.0
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20.0
10.0
0.0
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