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Imagen de una promocion de viviendas en plena construccidn. / J. ¢. HIDALGO / EFE

La recuperacion del sector sigue muy lejana
a pesar de la mejoria con relacion a 2008

LOS EXPERTOS OPINAN QUE LO PRIMORDIAL AHORA ES CONOCER DONDE ESTA Y CUAL ES EL 'STOCK', ELIMINARLO Y EMPEZAR
A PENSAR EN PROYECTOS DE FUTURO. LOS PRECIOS, SEGUN LA MAYORIA, HAN TOCADO FONDO Y LAS VENTAS HAN SUBIDO

BENITO MUNOZ

Hay signos de estabilizacién. No lo
ha dicho cualquiera, lo ha dicho
Beatriz Corredor, la ministra de Vi-
vienda, pero ¢con la boca peque-
na? Lo cierto es que tras 2008, annus
horribilis en el sector inmobiliario,
todo lo que suponga caer menos o
subir desde el fondo que podria ha-
berse tocado se esta tomando como
un respiro.

<0 no se ha tocado fondo todavia?
2009 se ha convertido en un ano en
el que casi todo lo relacionado con
la vivienda (precios, transacciones,
concesion de hipotecas...) cae me-
nos, pero cae.

Lo que pide a gritos este sector,
a juicio de sus principales agentes,
es ponerse de nuevo en marcha.
Para ello se necesitan todas las ma-
nos posibles, empezando por ac-
tivar la oferta, después por la de-
manda y continuando por que la
banca dé la bienvenida a ésta y asi
se cierre el circulo que permita pen-
sar en la revitalizacién o, como di-
cen los analistas, el ajuste. Pero sin
olvidar que, seglin recuerda un ex-
perto, «recuperacién significa que
se vuelve a construir, se vuelve a ge-
nerar empleo y, en definitiva, se
vuelve a crear riquezan. Son pala-
bras de Carlos Smerdou, consejero
delegado de Foro Consultores.

«Lo que se esta haclendo ahora es

vender el stock lo antes posible,
pero nada mas. Fsaeslafaseenla
que estamos», aclara.

Sobre éstay otras cuestiones cla-
ve para entender la situacién SUVI-
VIENDA ha hablado con un grupo
de reconocidos expertos.

P Precio. No hay consenso en las
ideas al respecto, pero parece se-
guro que en la calle la sensacion es
de que el precio va a seguir cayen-
do, Hay quien afirma que los precios
no van a bajar mas del 20% en vi-
vienda nueva, lo que ya se ha pro-

| VPO: hay que mirar de frente al ‘stock’

ducido («yse ha notado en las ven-
tas, que han crecidow, dicen en Foro
Consultores), y hay quien senala
que o se bajan mas los precios o los
Pisos no se venderan,

Ese porcentaje tiene una expli-
cacidn ldgica: «En vivienda nueva
no pueden bajar mas del 20%, que
es el margen que tienen las promo-
toras, parque es el precio de la hi-
potecar, anaden en la consultoria.

Segtin una estimacion de la Aso-
ciacitn Profesional de Expertos In-
maobiliarios (Apei), el precio en se-
gunda mano ya esta tocando fondo

y desde 2007 ha legado a bajar has-
fa el 30% en las grandes ciudades.
«Enteoria, los precios deberfan se-
guir bajando hasta que tengan un ni-
vel razonable compardndolo con la
renta disponible de los hogaresy, dice
José Garcia Montalvo, profesor de
Economia'y Empresa de la Univer-
sidad Pompeu Fabra de Barcelona.
«Eso sf, depende de las medidas
que se tomen, porque las que se han
anunciado hasta ahora, como qui-
tar la desgravacién por vivienda
después de 2011, o reinterpretar
la morosidad bancaria, lo tnico que

Es «bueno y necesarion
que $e construyan me-
nos casas de VPO en
2009 que en 2008. Lo
dice Pedro Morén,
quien anade: «Lo fun-
damental para que el
sector alcance unavelo-
cidad de crucero es eli-
minar el excesivo stock
existente, paraloque es
preciso que, durante un
tiempo, s6lo se promue-
van viviendas en ague-
llos lugares donde cla-

ramente no haya exce-
son, «Hay que reconver-
tir las viviendas libres
en protegidas, pero el
gran problema es el pre-
ciow, apunta José Garcia
Montaivo.

Habria que pregun-
tarse como puede la
VPO ayudar a una recu-
peracion: «Con flexibili-
dad en cuanto a requisi-
tos técnicos v permi-
tiendo subidas de
precios en donde las di-

ferencias con los del
mercado (libre) seanex-
cesivamente elevadas, y
con ayudas, especial-
mente en la consecu-
cién de préstamos, con-
dicionando éstas a que
Yos promotores realicen
esfuerzos reduciendo
preciosy, sefiala Morén.

Garcia Montalvo re-
cuerda el «disparates
politico prometido porel
Gobierno de  hacer
150,000 VPO anuales, y

aconseja: «Todo lo que
se haga en VPO debe ser
enfocado al alquilen:.

Por su parte, en el
IPE, apostillan: «El mer-
cado de la VPO funcio-
na solo. Esta estabiliza-
do en unas 40.000 vi-
viendas y se hardn muy
pocas mis este ano. Eso
si, hay que hacer politi-
cas reales para ver
quién quiere una VPO
v quién tiene posibilida-
des de pagarian

estdn haciendo es retrasar el ajus-
tes, afiade.

P Ventas, También en este caso no
todo el mundo ve el vaso medio lle-
no, «Es importante observar que en-
tre el 20% de la caida del precioy
otro tanto de la cuota hipotecaria de-
bido a la bajada de los tipos de in-
terés, el endeudamiento familiar por
vivienda se reduce un 40%. Esto ha
activado las ventas», senalan en
Foro Consultores.

«Ya estamos en los albores de un
cambio de ciclo en Ia oferta. Los que
tienen liquidez ya pueden comprar
parque los precios se lo permiten.
Lo que no se puede hacer es com-
parar esta situacién con los voli-
menes manejados antes (en el
boom)», sefiala José Antonio Pérez,
director de la catedra de Desarra-
llo Inmobiliario Sostenible del Ins-
tituto de Practica Empresarial.

Por su parte, Garcia Montalvo ad:
vierte: «No hay mds ventas. La cai-
daen compraventas es espectacular
hasta agosto, del orden del 33%. El
hecho de que en el propio mes de
agosto la caida sea s6lo del 30,7% no
significa nadan.

Para Foro, el panorama pinta algo
mejor: «Han aumentado las ventas
¥ no 5610 en nuestro caso, Sino para
todos, Hemos comercializado 900
viviendas en los tres primeros tri-
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mestres de 2009 y en todo 2008 s6lo
400. Ese nos parece un dato muy sig-
nificativon.

También hacen una valoracién
que ha influido en las ventas. «El ano
pasado habia promociones en cons-
truccion y los promotores no podian
bajar los precios. Existia el miedo,
ademas, a la suspension de pagos de
las promotoras entre los compra-
dores v eso condiciond las ventass.

£{Qué ha sucedido en 2009? «La
mayoria de las ventas, al menos un
95%, se han producido con llave en
mano. Eso es lo que va a seguir ocu-
miendon, eoncluyen en Foro.

P Hipotecas. «En 2008 no se daban
hipotecas practicamente a nadie,
ahora si que se dan, aunque con cri-
terios més exigentes, como todos sa-
bemos», senala Carlos Smerdou.

Lo cierto es que, segun las tltimas
estadisticas del Instituto Nacional de
Estadistica (INE), que recogen los
datos hasta el mes de julio, fue junio
el mesde 2008 en el que mas hipo-
tecas se concedieron: 61.775. Eso si,
lejos de las 111.139 concedidas en
junio del ejercicio 2007 y mas cer-
ca de las de junio de 2008 (59.239).

No importa gue existan pequenas
mejorias con la etiqueta de «ha ba-
Jado menos la concesidn de hipote-

rase, dice Gareia Montalvo, Eso sig-

nifica, simplemente, que «no se es-
tan dando mas hipotecas; por lo
menos las estadisticas asi lo indi-
canp, anade,

Y continda como un torrente
cuando de lo que se trata es de ha-
blar de tipos de interés. «Una cosa es
la bajada del Euribor, que sblo es im-
portante para los que ya tienen una
hipoteca, y otra lo que supone para
los que solicitan nuevos créditos hi-
potecarios. En este caso no les afec-
ta porque los bancos estan tomando
medidas para no canceder hipotecas
con tipos de interés tan bajos»,

Y pane un ejemplo practico: «La
pregunta de Jos bancos a sus clien-
tes es custed puede pagar una hi-
poleca al 4% de tipo de interés? Si
la respuesta es si, se la concedeny.

P ‘Stock’ y banca. Este apartado
esta muy ligado en los dltimos me-
sesa los bancos y cajas de ahorro,
puesto que los mas importantes em-
pezaron a comercializar las vivien-
das adquiridas de promotores que m
podian venderlas ni podian asumir
¢l gaslo hipotecario.

Para empezar, lo mas importan-
te para los analistas es centrar real-
mente el stock. «No sabemos si hay
un millon o un millén y medio de c¢a-
sas sin vender», dice Garcia Mon-
talvo. «La banca, durante los Ultimos
meses, ha tenido un papel agresivo
en la bajada de precios de sus pisos
y ha animado las ventas, pero en
estos momento se ha parado a la es-

iSe recupera el mercado residencial?
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pera de un cambio de ciclo, para po-
der venderlos mejor», anade, y con-
tinua: «Los promotores se quejaban
de competencia desleal de los ban-
cos porque estos han bajado los pre-
cios un 40% y un 50%. Esa compe-
tencia esta desapareciendos.

«La tendencia del mercado nos lle-
va a que en 2009 se siga incremen-
tando el stock de viviendas nuevas,
bien es cierto que ese incremento va
a ser inferior al producido en 2008»,
afirma Julio Gil, economista y co-
director del Master de Direccion de
Empresas Inmobiliarias de la
UNED.

«A medida que transcurra el 2009
y el proximo ano, las entidades fi-
nancieras, bien directamente o atra-
vés de filiales, van a ir adquiriendo
un papel mas relevante en el merca-
do inmobiliario hasta convertirse en

los protagonistas principales. El pro-
ceso de absorcién de actives inmo-
hiliarios por parte del sector finan-
ciero no ha terminado, ni mucho me-
nos», anade.

Segiin el experto del IPE, «es fun-
damental establecer bien dénde esta
el stock. Eso haria que se dejasen de
hacer casas donde hay muchas y se
continuaran haciendo donde real-
mente se necesitans,

En lo que respecta a Madrid, la ci-
fra parece calculada. Segun la Aso-
ciacion de Promotores Inmobiliarios
«de Madrid (Asprima), el stock sera
de 50,000 viviendas a finales de ano,

P Produccion. «En 2008 las vivien-
das iniciadas no llegardn a las
190000 unidades. En 2008 se aca-
baron muchas mas debido a que
eran las iniciadas entre 2006 y 2007,

pero 2009 ya sera otra cuestion.
Aunque esta cifra tampoco es nor-
mal. Cuando llegue la estabilizacion
lo recomendable seran unas 350,000
anualesy, explica José Garcia Mon-
talvo. Y recuerda sobre lo aconse-
jable de construir mds o no: «Tene-
mos stock para tres anos».

Jasé Antonio Pérez cree que «hay
proyectos esperandon, pero insiste
en que la recuperacitn no depende
de esos proyectos. «Estamos lejos de
producir, llegar ala demanda y crear
empleo. Para eso gueda tiempo.
Para empezar a producir hay que
liquidar el stock, seguir gestionando
proyectos dignos y sostenibles y ter-
minar todo lo nuevo que esta ac-
tualmente en marchan.

En Foro Consultores son clara-
mente optimistas: «En un afio habra
proyectos nuevos».

El economista Julio Gil establece
sus propias conclusiones en otra li-
nea: «Mientras no se drene sustan-
cialmente el stock, no se va a relan-
zar la actividad, pero siempre ha-
bré un grado minimo de iniciacién
de viviendas».

Sobre el futuro inmediato, apun-
ta; «En el tltimo trimestre de este
afoy en 2010, la actividad va a que-
dar reducida a la terminacién de las
obras comenzadas, a actuaciones de
vivienda protegida y a la realizacion
de alguin proyecto muy singulary.

La produccién de viviendas siem-
pre genera empleo. Al respecto, Ju-
lio Gil reflexiona. «En el sector de
la edificacién, a lo largo de este afio
Se va a generar mas paro, porque
se seguirdn finalizando més vivien-
das de las que se inician. La des-
truccion de empleo en la edificacién
todavia no ha tocado sueloy.

P Alquiler. «Tiene que ser el futu-
row. Lo dice el profesor José Garcia
Montalvo. «No queda mas remedio.
Un pais no puede funcionar con el
11% de alquilados. Cualquier pais
desarrollado estd al menos en el
30%. Se esta obligando a comprar
cuando realmente no se quiere, con
el riesgo que eso tiene si se pierde
el empleo, y provoca una nula mo-

«La tendencia del
mercado nos lleva a

que en 2009 se siga
incrementando el stock»

«El alquiler tiene que ser
el futuro. Un pais no
puede funcionar con

el 11% de alquilados»

vilidad laboral». Segun sus datos,
wen el tiltimo ano se ha crecido del
11% al 13,2%n». «La direccion es la
buenan, apunta.

En la misma linea esta la siguien-
te reflexion. «El alquiler esté jugan-
do un papel muy importante, tanto
para reducir el stock de viviendas de-
socupadas como para atender las
necesidades de la poblaciénn, ase-
gura Pedro Mordn, director de Es-
tudios Inmobiliarios de la Universi-
dad Auténoma de Madrid.

Poco después reflexiona sobre la
relacidn del arrendamiento y la ad-
quisicion de vivienda: «Se han al-
quilado mas casas por las mayores
dificultades de comprar y porque
hay una oferta abundante cuyos al-
quileres se estan reduciendo, y por
la actual situacién de inseguridad
laborals.




