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El segundo semestre de 2009 apunta hacia
una normalizacion del mercado inmobiliario

LAS VENTAS EMPEZARAN A ACTIVARSE, LEJOS DEL HUNDIMIENTO DE 2008, GRACIAS A UNA PROGRESIVA DINAMIZACION
EN LA CONCESION DE PRESTAMOS HIPOTECAR!IOS, 1.LOS PRECIOS SERAN MAS ESTABLES TRAS LAS BAJADAS ACUMULADAS

BENYFO MUNGZ

El sector inmobiliario continua
aportando leves sintomas de mejo-
ria, de un alivio en una intensa en-
fermedad, que pueden empezar a
producirse de forma mds consis-
tente a partir de septiembre.

1a eterna metafora del vaso medio
vacio, en epinién de rmuchos exper-
tos una realidad dugante todo el our-
s0 2008, empezara a no ser tanto a
partir de septiembre. Hasta la myi-
nistra Beatriz Corredor ha declara-
do que «hay una correccion en el
mercado de la viviendan, Incluso re-
conoce que s¢ han empezado a re-
cuperar los eritmos normales».

Aun asi, hay que ir con pies de
plomeo, segdn creen muchoes ana-
listas, y eSperar nuevos rayos ge
esperanzadora luz en forma de: mas
ventas (ajuste oferta-demanda); me-
jores indices de alquiler; financia-
ciones normalizadas; ¥ precios por
fin adecuados a la realidad.

- Ventas. El pardn de 2008 supu-
s0 a la ver la ineludible creacion de
un stock que puede tardar afios en
extinguirse. O eso dicen los mas pe-
simistas. Se vendieron 564.464 ca-
sas en toda Esparia, un 32,68% me-
nos que en 2007, segiin los datos
del Ministerio de Vivienda. Las ¢i-
fras oficiales tampoco fueron hala-
giiefas en el primer trimestre de
2009, en el gue se¢ vendieron
104.763 viviendas, un 16,5% menos
gue en el trimestre anterior.

Aun asi, las venias ya dan lige-

" ros movimientos de aire feéseo, se-

gin les expertos consuléados por
aste suplemento,

«}.a vivienda se encuentra enun
punio de inflexion aunque sea difi-
il de creer por la sitvacion de la cri-
sis y el paro, perc asi es; nadie se
creta en 2006 gue la crisis iba a lle-
gary ocurrion, dice José Antonio Pé-
rez, director del Area de Investiga.
cién del Instituto de Préctica Em-
presarial JPE}.

Y afade sin dudar: «Ahora, efrit-
mo de ventas en vivienda nueva ha

«Ahora, el ritmo de
ventas de vivienda nueva
ha cambiado a mejor»,
aseguran en el [PE

«Se estd produciendo
una estabilizacién y se ha
frenado el deterioro de
2008», segin ef [EE

cambiado a mejor. Por los descuen-
tos, las condiciones financierasy
el ghorro. También ayuda la baja-
da de los tipos de interés y sélo falta
que e} desemplec deje de crecers.
«L.a coyuntura s muy compleja

para la construccion, pero si se esta
produciends una estabilizacién y se
hz frenade el deterioro de 2008y, in-
dica Gregorio izquierdo, director dej
Servicio de Fstudios del Instituto de
Estudios Econémicos (IEE).

«Han mejorado las condiciones
de la financiacion, el acceso al cré-
dite es mejor y se ha producido un
ajuste de precios y bajada de tipos,
can o que el endeudarniento de fos
hegares 3 la hora de comprar casa
¢s menor. Sin embarge, deberiamos
hablar de normaiizacién, no de re-
cuperacitng, concluye.

«Las ransmisiones de viviendas
nuevas estan cayendo rigidamente
{a tasas cercanas al 367}, Aunque su
caida se ha ralentizado muy ieve-
menter, afirma José Garcia Montal-
vo, profeser de Economiay Empresa
en la Universidad Pomgpeu Fabra.

£n Foro Censultores aseguran
gue «el numere de visitas a tas pro-
mociones tuevas ha subido nota-
blemente con relacitn a 2008». Del
mismo modo, se muestran confia-
dos en gue «esta tendencia se in-
tensifique en Jos proximos meses».

> Sepunda mano. «Las ventas es-
tan mas paradas pere porque de-
penden de particulares y casi ex-
clusivamente de la finaziciacion dal
comprador, dicen en ¢t [PE.
Garcia Mentalvo apunta: «Al
iguat que en el caso de kas viviendas
nuevas, la compraventa de vivien-
das usadas sigue cayendo rapida-

mente {mis que las casas nuevas)
pero su caida se ha ralentizado», En.
su opinidn, es importante que «a
evolueién de Ia tasa de variacion
de fas compraventas de viviendas
usadas anticipara lo que hara el
mercado de pisos nuevos».

«Es iogico pensar», apunta, «que
ande caldas de bos precios mas sig-
nificativas en las viviendas usadas
-el 12,5% interanual en el primer
trimestre segan el instituto Nacio-
nal de Estadistica (INE)~ éstas se
recuperaran {en el sentido de no
caer lanto) como las nuevas en los

«La venta de vivienda
nueva ha mejorado méas
gue la usada debido a
la financiacidn»

«El alquiler es la opcién
mas natural de los
hogares por ser mas
asequible que la compra»

proximos meses». «La vivienda
nueva ha mejorado més que lausa-
da porque en la primera la finan-
ciacion suele estar vinculada a la
compra (por ia posibilidad de sub-
rogacidén)», opinan en ef [EE.

» Alquiler. En un segmenio polé-
miceo y discugido por ser los espa-
foles poco proclives al mismo, jos
expertos contrastan sus pareceres
con diferentes opiniones.

«Es 12 opcién mds aatural de los
hogares porque pueden optar con
mayor facitidad ai alquiler debido
a que en términos relativos es méas
harate vivir de alquiler que comprar,
aunque ahora los inquilinos se en-
cuentran con muchos problemas
para canseguir avales y otras con-
diciones que aseguren el pagon, dice
Gregorio Lzguierde.

«Se estd notando una clara me-
joria en los alquileres con opeion a
compra. Pero el mercado det alqui-
ler esta muy mediatizado por el fun-
cionamientp del hipotecarie, Cuan-
do las hipotecas se conceden y tie-
nen cuctas bajas, los alquilerss se
resienterm, sefatan en el IPE.

«Es normal, porque el espaiicl
medio prefiere pagar una cuotz
mensual tan elevada como un aj-
quiler o Un incluso un poquite mas
para, a final, tener $u casa en pro-
piedad», anaden.

Existen, sin embargo, sintomas
de que el ndmero de alquilados cre-
ce. «La proporeién gel akquiter en
los modos de tenencia esta aumen-
tando de manera significativa, Los
ktimos datos indican que ha pasa-
do del 11% af 13% en poce tiempo.
Esta tendencia continuard en los
proximos meses», opina Garcia
Montalvo.
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P Financiacién. La madre de todas
las discordias y la raz6n, para mu-

chos, de que el desencuentro ofer:

ta-demanda sea tan grande hoy!”

las hipotecas constituidas sobre vi-
viendas siguen cayendo of 22,6% in-
teranual, mientras el importe medio
cae al 14%. Esta tendencia conti-
nuara en el futuro a pesar de la cre-
ciente normalizacién de los merca-

Ferias inmobiliarias

no es muy positiva. «El usuario tie-
ne mejofes precios que punca para
comprar casa, pero los bancos han

" "apretado las condiciones para con-
El profesor de la Universidad

Pompeu Fabra recuerda: «Segin los .

altimos datos disponibies del INE; -

ceder hipotecas al miximo», dice

‘Manuel Pardos, presidente de Aso-

ciacién de Usuarios de Bancos, Ca-

sjas de Ahorro y Seguros (Adicae).

«Ahora hay que asesorarse bien
sobre la hipoteca que vamos a con-
tratar; saber negociar y tener pa-
ciencia porque los bancos tienen
gue competir por sus clientes. Son
inacepiables las hipotecas
del Exribor mas un dife-
del 1,5%, el 2% oel

%: hay que rechazar el

para el nuevo curso e poraueseponeen

Elﬁnaiddvermsemamqne ‘
animado. Al menos en lo gue a salongs

mir s6lo los i Gque
nos convengans, aconse-
ja a los usuarios. «¥, por

inmobiliarios se refiere, Tras el smm supueston, advi «se-

que se celebro en Ifema el

guir con créditos tipo
naynyquemmuumuﬂeé:hoparalas vm‘iaﬂe»
empresas inmebiliarias participanies, los
acontecimientos ya confirmados no se
harin esperar. Asi, y paraempezar, del 11

» !'md.m Las informa-
cmwe vienen de Es-

al 13 de septiembre, Hema organiza por su  Unidos y de Reino
coenta y riesge of primer Salon Qutiet indican que los pre-
Residencial 20094 st3 dirigido a ios, tras una p

particulares e inversores y en éi se podran caida, han sub:da jeve-
encontrar ofertas de las principales.” . ment&EnEspqum-

inmobiliarias. iguaimente t4  yorajuste ya se ha produ-
el Salén Low Cest que organizs B cidio, pero €5 pasible E‘gue
7 del desa-

Meeting Point ea Madrid, del 25

mismo mes. También habrd sumerosas

haya terminado.
juste erstre los precios ofi-

oportunidades en ef SIMA Especial Otofio, ciales y ef mercado real es

organizade por Mamner Reed, del 22 a1 25
de octobre en el pabelion 1 de ifema,

dos financieros». Y razona: «La se-
paracion entre el Euribor y el tipo de
los préstamos hipotecarios y Ia vuel-
ta a los criterios de prudenciaen Ia
concesion de créditos anteriores a
los afios det boom haran dificil que
el préstamo hipotecario vuelva a cre-
cer en términos interanuales duran-
te bastantes meses»,

Entre los consumidores la visién

evidestes, dicen en el IEE.

Seguin Garcia Montalvo
«fbs precios seguirdn ba-
jando». Y afiade: «La me-
jora en el indicador de accesibilidad
es bastante irrelevante teniendo en
cuenta el nuevo entorno de conce-
sién de hipotecas. Lo que sé nece-
sita para que los precios se estabi-
licen es volver a un cociente fe pre-
cio de la vivienda sobre! renta
familiar bruta disponible (gl indi-
cador relevante en este contexte)
Cercanc & cuatro anos».



