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NOTA METODOLOGICA DE LA SINTESIS DE INDICADORES DEL MERCADO INMOBILIARIO

Nota metodoldgica de la Sintesis de Indicadores del Mercado Inmobiliario

l. PRECIOS Y COSTES

INDICADOR FUENTE(S) PERIODICIDAD | OBSERVACIONES

Datos de base: Notarios.
- . . Instituto Nacional . Notas: N .
Indice de precios de la vivienda Trimestral — Se excluyen las viviendas protegidas.

de Estadistica (INE)

— Se considera vivienda nueva cuando es la primera transmision en la escri-
tura de compraventa.

Valor tasado de la vivienda libre (precio medio del

Ministerio de Vi-

Datos de base: Tasaciones.
Area geogréfica: Provincias costa este, costa sur e islas.
Notas:
— Los datos se han estimado con los datos provinciales, publicados por €l

m?) vienda y Agenda Trimestral Ministerio de Vivienda y Agenda Urbana, y utiizando como ponderaciones:
Urbana o Hasta el segundo trimestre del 2011: El nimero de viviendas por
provincias del Censo de Poblacion y Viviendas de 2001 del INE.
o Posteriormente: El nimero de viviendas por provincias del Censo
de Poblacion y Viviendas de 2011 del INE.
Sociedad de Tasa- Semestral Sociedad de Tasacion: Precios medios de viviendas (nuevas y de segunda mano)
cion en oferta en todas las capitales de provincia.
i i i 2
Precios de oferta (Precio medio del m?) Fotocasa Mensual Fotocasa: Precios medios de viviendas de segunda mano a nivel nacional.
Idealista Mensual Idealista: Precios medios de viviendas de segunda mano a nivel nacional.
. Instituto Nacional ) . )
IPC de alquileres de Estadistica (INE) Mensual Nota: Subclase de vivienda en alquiler del IPC.
) Ministerio de Vi-
Indice de costes de la edificacion vienda y Agenda Mensual Nota: Incluye mano de obra y materiales.
Urbana
Defiactor de la inversién en vivienda Instituto Nacional Trimestral Datos de base: Contabilidad Nacional Trimestral - Deflactor implicito de la For-

de Estadistica (INE)

macion Bruta de Capital Fijo en Vivienda.
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Il. ACTIVIDAD
Oferta
INDICADOR FUENTE(S) PERIODICIDAD OBSERVACIONES
Ministerio de

Numero de viviendas visadas en los Ultimos

doce meses Transportes y Mo- Mensual Datos de base: Visados de direccidon de obra.
viidad Sostenible
, L — - Ministerio de Vi- ] . . .
Numero de viviendas iniciadas en los ultimos vienda v Acenda Mensual Nota: Las desagregaciones geograficas se han obtenido agregando los datos
doce meses Y A9 provinciales.
Urbana
Demanda
INDICADOR FUENTE(S) PERIODICIDAD OBSERVACIONES
Centro de Informa-
cion Estadistica del Notas:
Notariado (CIEN) — Las desagregaciones geograficas se han obtenido agregando los datos
Numero de transacciones de compraventa de vi Ministerio de Vi- Mensual provinciales.
viendas: ) — Respecto a numero de transacciones de compraventa de viviendas re-
vienda y Agenda . . ,
. Trimestral gistradas:
— Ante notario. Urbana

Registradas.

Colegio de Regis-

tradores e Instituto

Nacional de Esta-
distica (INE)

Trimestral / Mensual

o Hasta diciembre de 2006: Datos trimestrales publicados por €l
Colegio de Registradores.

o Posteriormente: Estadistica de Transmisiones de Derechos de
la Propiedad del INE.

Inversion en vivienda

Instituto Nacional
de Estadistica (INE)

Trimestral

Datos de base: Contabilidad Nacional Trimestral = Indice de Volumen Encade-
nado, referencia ano 2020=100 - Formacion Bruta de Capital Fijo en vivienda.




BANCODEESPANA

Eurosistema

lll. VARIABLES DEMOGRAFICAS

INDICADOR

FUENTE(S)

PERIODICIDAD

NOTA METODOLOGICA DE LA SINTESIS DE INDICADORES DEL MERCADO INMOBILIARIO

OBSERVACIONES

Poblacion de 25 o0 mas anos

Instituto Nacional
de Estadistica (INE)

Trimestral

Datos de base: Encuesta de Poblacion Activa (EPA), metodologia 2021.

Hogares

Instituto Nacional
de Estadistica (INE)

Trimestral

Datos de base: Encuesta de Poblacion Activa (EPA), metodologia 2021.

IV. ACCESIBILIDAD

Condiciones de financiacion

INDICADOR FUENTE(S) PERIODICIDAD | OBSERVACIONES
Plazo medio de las nuevas hipotecas Cole?rlz ddoer eF;egls Trimestral
y ) . Notas:
Relacion préstamo/Valor (%) (RPV) (operaciones | Golegio de Regis- — Larelacion préstamo nuevo/valor se calcula como el cociente entre el prin-
nuevas) tradores y Banco Trimestral cipal del préstamoy el valor de tasacion para subasta registrado con la
Porcentaje de préstamos nuevos con RPV > 80% | de Espafa (BdE) hipoteca.
— Operaciones nuevas.
Datos de base: Tipo Anual Equivalente (TAE) de los nuevos préstamos a hogares
para adquisicidon de vivienda.
Notas:
, . ) ) L Banco de Espafa — Hasta diciembre de 2002: Se corresponde con los tipos declarados por
Tipo de interés de los nuevos préstamos vivienda Mensual

(BdE)

las entidades en el marco de la Circular del BAE 8/1990.

— Desde enero de 2003: Se corresponden con los tipos declarados en el
marco de la Circular del BAE 4/2002, consolidada posteriormente en la
Circular del BAE 1/2010.
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IV. ACCESIBILIDAD (continuacion...)

Mercado de trabajo

INDICADOR FUENTE(S) PERIODICIDAD | OBSERVACIONES
Instituto Nacional . ) iy . .
Ocupados de Estadistica (INE) Trimestral Datos de base: Encuesta de Poblacion Activa (EPA), metodologia 2021.

Datos de base: Encuesta de Poblacion Activa (EPA), metodologia 2021.
Notas:

— Desde el primer trimestre de 2001 en adelante refleja la nueva definicion

Instituto Nacional Trimestral de parado.

de Estadistica (INE) — En el primer trimestre de 2005 se produce una ruptura en la serie debido
a la nueva metodologia 2005 [nuevas variables obligatorias del Regla-
mento (CE) 2257/2003, implantacion de un procedimiento centralizado de
entrevistas telefonicas y modificacion del cuestionariol.

Tasa de paro juvenil (20-29 afnos)
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IV. ACCESIBILIDAD (continuacion...)

Medidas de esfuerzo

INDICADOR

FUENTE(S)

PERIODICIDAD

NOTA METODOLOGICA DE LA SINTESIS DE INDICADORES DEL MERCADO INMOBILIARIO

OBSERVACIONES

Precio de la vivienda/Renta Bruta por hogar

Banco de Espafa
(BAE)

Trimestral

Notas:

Método de célculo: Precio medio de una vivienda libre con una superficie promedio
dividido por la renta bruta estimada del hogar mediano.

Precio medio del m? construido: Ver Riqueza Inmobiliaria de los Hogares en esta
misma Nota.

LLa superficie promedio de una vivienda tipo:

o Desde 2004 vy hasta 2020: El Colegio de Registradores proporciona in-
formacion anual del tamafio medio en m? de las viviendas objeto de
transaccion en las operaciones de compraventa registradas.

o A partir del tercer trimestre de 2020: ElColegio de Registradores propor-
ciona informacion trimestral del tamafno medio en m? de las viviendas ob-
jeto de transaccion en las operaciones de compraventa registradas.

o Para obtener toda la serie histdrica, enlazamos mediante una interpola-
cién lineal desde los 93,75 m? (anterior estimacion de la superficie de una
vivienda tipo en Espafa procedente del antiguo Ministerio de Fomento)
y, a partir de 2004, el dato de cada trimestre es una media mdvil de los
dltimos tres afos.

La Renta Bruta del hogar mediano se calcula a partir de los resultados de las su-
cesivas rondas de la Encuesta Financiera de las Familias (EFF), interpolando y ex-
trapolando los mismos en base a la evolucion de la Renta Bruta media por hogar
obtenida de la Contabilidad Nacional y del numero de hogares de la Encuesta de
Poblacidon Activa (EPA).

Esfuerzo tedrico anual

Banco de Espana
(BdE)

Trimestral

Notas:

Método de calculo: Cuotas a pagar en el primer ano tras la adquisicion de una
vivienda tipo financiada con un préstamo estandar por el 80% del valor del piso,
en porcentaje de la renta anual disponible del hogar mediano (véanse las observa-
ciones a Precio de la vivienda/Renta bruta por hogar en esta misma nota para el
calculo del precio de la vivienda y de la renta).

Para el calculo de la cuota se supone un sistema de amortizacion francés, en el
que el tipo de interés aplicado es el promedio trimestral del de las nuevas opera-
ciones de crédito a hogares para adquisicion de vivienda y el plazo medio de las
nuevas hipotecas es una media mavil de 12 trimestres del publicado por el Colegio
de Registradores.

En el archivo csv se incluye la serie con deduccion por adquisicion de vivienda
habitual, vigente hasta diciembre de 2012.
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V. RIQUEZA

INDICADOR

FUENTE(S)

PERIODICIDAD

NOTA METODOLOGICA DE LA SINTESIS DE INDICADORES DEL MERCADO INMOBILIARIO

OBSERVACIONES

Rigueza Financiera Neta de los Hogares

Banco de Espana
(BdE)

Trimestral

Notas: Activos financieros totales menos pasivos totales. Incluye hogares e Institu-
ciones sin Fines de Lucro para el Servicio de los Hogares (ISFLSH).

Rigueza Inmobiliaria de los Hogares

Banco de Espana
(BdE)

Trimestral

Notas:

— Meétodo de célculo: Estimacion basada en la evolucion estimada del par-
que de viviendas (véase Pro-memoria al final de la nota), de la superficie
media de las mismas (interpolacion lineal de los datos de los Censos y, a
partir de 2011, se mantiene constante el valor del Censo de 2011) y del
precio medio del m2.

— El precio medio del m? se calcula a partir de diversas fuentes.

o Parte de las estadisticas historicas de valor medio tasado pubk-
cadas por el Ministerio de Fomento desde 1987 hasta el cuarto
trimestre de 2004, extendidas hasta 1980 por elBanco de Espafia
(con informacion de Tecnigrama).

o A partir de 2007, la serie se actualiza con las tasas de variacion
del indice de Precios de la Vivienda (IPV) del INE.

o Para el periodo 2005-2006 se utilizan las correspondientes tasas
del indice General de Precios de la Vivienda de Tinsa (IMIE). Para
el computo final de la riqueza inmobiliaria se utiliza la serie de pre-
cios de la vivienda enlazada ajustada de estacionalidad.

— Debido a los importantes supuestos implicitos y a que ha sido preciso en-
lazar series de precios conceptualmente distintas, se debe tener especial
cautela al interpretar estos resultados.

Riqueza Total de los Hogares

Banco de Espana
(BdE)

Trimestral

Nota: Riqueza Financiera Neta de los Hogares mas Rigueza Inmobiliaria de los Ho-
gares.
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VI. MERCADO DE CREDITO

INDICADOR

FUENTE(S)

PERIODICIDAD

NOTA METODOLOGICA DE LA SINTESIS DE INDICADORES DEL MERCADO INMOBILIARIO

OBSERVACIONES

Banco de Espana

Notas:

Crédito total al sector privado no financiero (BdE) Mensual — Crédito a otros sectores residentes.
— Incluye créditos en balance y titulizados.
s L . . ~ Notas:
Qredng para adquisicion de vivienda con garantia | Banco de Espana Trimestral — Incluye el crédito concedido a otros sectores residentes por las entidades
inmobiliaria. (BdE) - L - g I
de depdsito para la adquisicion de vivienda con garantia inmobiliaria.
s . o . . - Notas:
Sari%L%agzrgggzt{#;%gmgﬁzct'V'dades inmobika- Banco(ggEE)spana Trimestral — Crédito con garantia inmobiliaria concedido por las entidades de depdsito
' para los sectores de la construccion y las actividades inmobiliarias.
s L . - Notas:
Qredlto a los hogares para la adquisicion de vi- | Banco de Espana Mensual — Crédito para adquisicion y rehabilitacion de viviendas.
viendas (BdE) . -
— Incluye créditos en balance v titulizados.
. ) . 0 Banco de Espafa Notas: . ) . . . .
Numero de préstamos inmobiliarios nuevos (BdE) Mensual — Numero de préstamos nuevos con hipoteca inmobiliaria para el sistema
crediticio espand (bancos, cajas de ahorro y cooperativas de crédito).
Notas:
Importe de préstamos inmobiliarios nuevos Banco de Espafa Mensual — Imp_orte principg! c;le los p[éstamos nuevos con hipoteca inmobiliaifia para
(BdE) el sistema crediticio espafnol (bancos, cajas de ahorro y cooperativas de
credito).
Notas:
Créditos dudosos a los hogares para la adquisi- Banco de Esparia — Ratiodelosdudososde los préstamosy créditos a los hogares destinados
cion y rehabilitacion de viviendas. Ratio de dudo- (BdE) P Trimestral a la adquisicion y rehabilitacion de viviendas sobre los préstamos y crédi
sidad tos totales a los hogares para la adguisicion y rehabilitacion de viviendas.
— Sdlo incluye créditos en balance.
Notas:
— Forma parte de los indicadores de solidez financiera (FSI, por sus sigas en
Banco de Espaia inglés) del Fondo Monetario Internacional (FMI). Proporciona una métrica
Préstamos para vivienda / Total préstamos brutos Trimestral para medir la exposicion de las entidades de depdsito al mercado inmobk-

(BdE)

liario residencial. Mas informacion en las secciones 5.97 /5.41 - 5.43 de
la Guia de complicacion elaboradapor el FMI paralos FSI (eninglés, “2019
Financial Soundness Indicators Compilation Guide).



https://www.imf.org/en/Data/Statistics/FSI-guide
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INDICADOR FUENTE(S) PERIODICIDAD | OBSERVACIONES
Notas:
— Forma parte de los indicadores de solidez financiera (FSI, por sus sigas en
Préstamos inmuebles comerciales / Total présta- | Banco de Espafa . ingles) del. Fondo MQQ? tario Interngoional (FMI). Erqporoiona una rnétricg
oS brutos (BdE) Trimestral para medir la exposicion de las entidades de depdsito al mercado inmaobi-

liario comercial. Mas informacion en las secciones 5.97 /5.41 -5.43 de
Guia de complicacion elaborada por el FMI paralos FSI (en inglés, “2019
Financial Soundness Indicators Compilation Guide).



https://www.imf.org/en/Data/Statistics/FSI-guide
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VIl. RENTABILIDAD DE INVERSIONES ALTERNATIVAS

NOTA METODOLOGICA DE LA SINTESIS DE INDICADORES DEL MERCADO INMOBILIARIO

INDICADOR FUENTE(S) PERIODICIDAD | OBSERVACIONES
Vivienda Banco(ggEE)spana Trimestral Nota: Se calcula como la rentabilidad bruta estimada por alquiler mas la plusvalia.
Notas:
— Secalcula como elalquiler medio anual por m2dividido por el precio medio
por m? de 12 meses atras:
o Elprimero se estima a partir del dato del afio 2006 obtenido de
"Encuesta sobre la vivienda en alquiler de los hogares en Espafia
Rentabiidad bruta por alquiler Banco de Espafna Trimestral 2005 del MIﬂISthIO de Forr/wenftoy se ca]cula retrospecfuvay pros-
(BdE) pectivamente utilizando el indice de viviendas en alquiler propor-
cionado por el Indice de Precios de Consumo elaborado por €l
Instituto Nacional de Estadistica.
o Porsu parte, el precio medio del m? construido, se calcula como
se explica en las observaciones a la Rigueza Inmobiliaria de los
Hogares de esta misma Nota.
- Bolsas y Mercados ) " .
Bonos del Estado a 10 anos Esparioles (BME) Mensual Nota: Rentabilidad en el Mercado Secundario.
Notas:
— Tipo medio de los nuevos depdsitos de hogares e ISFLSH en entidades
- Banco de Espafa de crédito a plazos de mas de 1y hasta 2 afos.
Depdsitos de Hogares e ISFLSH (BdE) Mensual — Tipos de interés (TEDR) de nuevas operaciones.
o TEDR: Tipo Efectivo Definicion Restringida, queequivale a TAE sn
incluir comisiones.
Bolsa (IBEX-35) Bolsas y Mercados Mensual Nota: Tasa de variacién interanual del indice.

Espanoles (BME)
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VIil. COMPARACION INTERNACIONAL

NOTA METODOLOGICA DE LA SINTESIS DE INDICADORES DEL MERCADO INMOBILIARIO

INDICADOR FUENTE(S) PERIODICIDAD | OBSERVACIONES
Eurostat
) Datos de base:
Indices de precios reales Banco de Pagos Trimestral — Eurostat: Espana, Alemania, Francia, Italia, Paises Bajos y UEM.
Intern(gtlzlso)nales — BIS: Reino Unido, Estados Unidos y Japon.
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IX. PRECIOS DE INMUEBLES COMERCIALES

INDICADOR

FUENTE(S)

PERIODICIDAD

NOTA METODOLOGICA DE LA SINTESIS DE INDICADORES DEL MERCADO INMOBILIARIO

OBSERVACIONES

indice de Precios de Inmuebles Comerciales

Banco de Espana
(BdE)

Trimestral

Datos de base: Estimacion propia del BdE con datos del Colegio de Registradores.
Notas:

— Para la elaboracién del indice de precios de inmuebles comerciales y sus
subindices (locales comerciales, oficinas, naves industriales y prime), se
divide elmercado en celdas o estratos en los que se ubican establecimien-
tos comerciales con atributos idénticos. Posteriormente, se estiman regre-
siones en cada trimestre para conocer la relacion entre estos atributos y
el precio de los inmuebles, lo que permite imputar precios a las celdas
definidas en el paso anterior. El indice o los indices heddnicos resultantes
permiten realizar un seguimiento de los precios de inmuebles homoge-
neos.

— Losinmuebles prime identifican las operaciones sobre locales situados en
los barrios céntricos de varios grandes nucleos urbanos (Barcelona, Bi-
bao, Madrid, Mdlaga, Palma de Mallorcay Valencia) que, de acuerdo con
los criterios utilizados por diferentes consultoras inmobiliarias especializa-
das, cuentan con un sector comercial especialmente dinamico.

— Para mas informacion sobre cuestiones metodoldgicas conslitese el Do-
cumento Ocasional N°2203 “Elaboracion de un indice de precios para el
mercado inmobiliario comercial de Espana”, disponible agui.
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PRO MEMORIA: PARQUE DE VIVIENDAS

INDICADOR

FUENTE(S)

PERIODICIDAD

NOTA METODOLOGICA DE LA SINTESIS DE INDICADORES DEL MERCADO INMOBILIARIO

OBSERVACIONES

Instituto Nacional

Datos de base: Censo de Viviendas. El dato de cada censo corresponde aun mes
determinado (no siempre el mismo) dentro del afio en que se realiza el mismo.
Notas:

— Estimacion intercensal:

o Desde el dato del censo de 2001 (fechadoa 1 de noviembre y
que se asigna almes de octubre de2001) se calcula como el dato
del mes anterior mas las viviendas terminadas en el mes menos
una depreciacion estimada. Las viviendas totales terminadas se
calculan como suma de las viviendas libres y protegidas termina-

de Estadistica (INE) Decenal das, segun la Estadistica deVivienda Libre y de Viviendaprotegda
Numero de viviendas _ del Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana.
Banco de Espafa Mensual o La tasa de depreciacion aplicada es la implicita en los datos de
(BdE) viviendas terminadas y censos de 2001 y 2011, es decir, aquel
que, aplicada, mes a mes, partiendo del nimero de viviendas del
Censo de 2001, generaen octubre de 2011 un ndmero de vivien-
dasigual al del Censo de 2011 (un 0,02851615% del saldo del
mes anterior, que equivale aproximadamente a un 0,34% anual).
o Antesde octubre de2001 se aplica elmismo procedimiento hacia
atras, suponiendo la misma tasa de depreciacion, pero ajustando
la serie de viviendas terminadas totales para que los resultados
coincidan con los valores de los Censos de 1991 y 1981.
Nimero de viviendas por hogar Banco de Espana Trimestral Notas: Numero total de viviendas estimado (descrito en el apartado anterior) divi
(BdE) dido por el nimero de hogares de la Encuesta de Poblacion Activa (EPA).
Porcentajg de viviendas por tipologia: Principales, | Instituto ,N§C|onal Decenal Datos de base: Censo de Viviendas.
secundarias y desocupadas y otras de Estadistica (INE)
Porcentaje de viviendas principales por régimen Instituto Nacional Notas:
de tenencia: En propiedad, en alguiler y en cesion Anual — Hasta 2004: Encuesta Continua de Presupuestos Familiares (ECPF).

y otras formas

de Estadistica (INE)

— Desde 2005: Encuesta de Condiciones de Vida (ECV).
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