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Aviso a politicos: el ladrillo no volvera a ser el
motor de la economia

No hay marcha atras. El ladrillo espafiol nunca volvera a los numeros de antafio. Asi lo cree R.R de
Acufia & Asociados que asegura que el inmobiliario ha dejado de ser el motor de la economia
espafiola y que tampoco lo sera en el futuro. Ademas, la consultora prevé que los precios de los pisos
sigan bajando hasta 2015.
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Quienes rezan para el mercado inmobiliario se recupere y “tire” de nuevo de la economia nacional deberian cambiar sus
plegarias. R.R de Acufia & Asociados tiene poca fe en el futuro del sector, de acuerdo con su anuario estadistico 2011-
2012 presentado hoy. “El tema inmobiliario esta acabado. No se va a volver a reactivar porque se trata de una cuestion
poblacional”, indicé su presidente, Fernando Rodriguez y Rodriguez de Acufia.

La consultora cree fundamental el efecto que la variaciéon demografica provoca sobre la demanda de pisos en Espafa. Asi,
durante la década de 2001-2010 se crearon en el pais cerca de 4 millones de hogares, lo que representaba una media de
400.000 hogares al afio. Segun las estimaciones, se generaran 2 millones de hogares en los proximos diez afios lo que
permitiria cubrir el actual stock de viviendas cifrado en 2 millones de pisos.

Sin embargo, lo preocupante vendera en los afios posteriores cuando los hogares creados no permitan dar salida al
suelo acumulado durante los afios del boom. Es decir, que los 500.000 hogares (solo 50.000 pisos al afio) que surgiran
en el periodo 2021-2030 no podran hacer frente al stock de suelo existente que se estima como minimo en 4 millones de
viviendas. “A partir de 2030 la demanda de viviendas sera nula porque las estimaciones de poblacion determinan
crecimientos netos de hogares negativos”, expresa.

Ante esta circunstancia, R.R Acufa subraya que el stock de suelo seguira sin disolverse situacion ante la cual “parece que
todavia no hay una concienciacion clara por parte de los diferentes agentes implicados en el sector”. El stock de
viviendas aumentd desde 2007 un 160% mientras que la demanda descendié un 65%. No obstante, la firma matiza que
estas cifras son medias pero insiste en que el factor poblacional determina, que el sector inmobiliario haya tocado techo y
que no habra mas demanda como la conocida afios atrds. Respecto a la oferta y la demanda, las relaciones efectuadas son
conservadoras dado que la oferta podria ser un 25% superior y la demanda un 25% inferior.

El informe concluye que el modelo econémico espafiol sustentado en la edificacion de viviendas esta totalmente
agotado. Asimismo, asegura que la demanda futura de pisos tiene un recorrido muy limitado, centrandose en las
necesidades de construccion de nuevas viviendas en areas y localizaciones muy concretas. EI maximo responsable de la
consultora reconocié que este es un mensaje muy duro porque el ladrillo ha pasado de representar el 17% del PIB espafiol
para situarse ahora en torno al 4% del PIB.

Pero, ¢por qué piensa RR. Acufia que la generacién de nuevos hogares seguird cayendo? Son varias las razones que
esgrime la consultora. Primero, el repunte de la tasa de paro que ha pasado del 8% en 2007 al 22% actual. La
inestabilidad en el empleo ha provocado la emigracion de residentes nacionales y extranjeros. Segundo, el impago de las
hipotecas ha dado lugar a las ejecuciones destruyen los hogares creados y tercero, la crisis de liquidez de la banca ha
dificultado el acceso a la financiacion.
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¢Puede mejorar la situacion? Rodriguez y Rodriguez de Acufia es claro, no. El experto cree que para que esto se produzca
es necesario que el PIB crezca algo que, a su juicio, no es pensable en los proximos tres afios. Respecto a la
recuperacion de la deduccidn por vivienda habitual, consideran que la supuesto un encarecimiento del esfuerzo financieros
sobre la renta disponible del 27% al 34%.

Ademas, asegura que no cabe esperar una fuerte recuperacion de la demanda hasta que se compense el descenso
anterior. A su juicio, las cifras de transacciones inmobiliarias estan hinchadas porque en ellas, se incluyen las
adjudicaciones de pisos de la banca. Y afiade que el 18% de las ventas realizadas en los ultimos cuatro afios
corresponden a adquisiciones de las entidades financieras.

PRECIOS CAERAN HASTA 2015

La compaiiia calcula que el precio medio de la vivienda continuara a la baja por lo menos en los préximos tres afios. En
este sentido, las nuevas exigencias del Gobierno a la banca presionarén los precios de los pisos, ya que impone un
incremento de las provisiones. “Cualquier bajada de precios que se efectle en la venta inferior a la provision redundara en
una mejora del resultados de los bancos, siempre que esta bajada se sitle dentro del diferencial entre la cobertura actual y
la que fija la nueva normativa”.

Aunque los descensos de precios no quedarian ahi. RR Acufia prevé caidas adicionales tras la reforma financiera porque el
desajuste que existe entre la oferta y la demanda. Es mas, recalcan que aunque la demanda de pisos se incrementase en
un 50% ese desequilibrio se mantendra. No se espera que la recuperacion de precios se sitle en los niveles actuales antes
de 2020.

Por zonas, el deterioro de precios en las areas metropolitanas durara entre cuatro y cinco afos; en la costa, mas de cinco
pero dependera de la demanda de segunda residencia y en el resto de areas existiran excepciones aunque, en lineas
generales, el panorama no es favorable.
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