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FCONOMIA / POLITICA
La vivienda tocara suelo

SEGUN EL CONSENSO DE LOS EXPERTOS CONSULTADOS POR EXPANSION/ |0S principales analistas inmobiliarios de Espafia vaticinan que el
para el sector residencial. La venta de casas se estabilizara (o incluso podria repuntar), la caida del precio de los pisos sera menor y

Juanma Lamet. Madrid

Algo esta cambiando en el
mercado inmobiliario espa-
fiol desde septiembre. Esta
frase, que esuna de lasmasre-
petidas por los profesionales
del sector, tiene matices, por-
que, como se encargan de re-
cordar ellos mismos en cada
ocasion, el de la vivienda “es
un mercado compuesto por
muchos submercados”. De
ahi la dificultad para extraer
conclusiones generales.

Para encontrarlas, EX-
PANSION ha sondeado, aho-
ra que termina el afo, a los
principales expertos del sec-
tor. Y el consenso si arrojatres
titulares: en 2014 las ventas de
casas se mantendran (o inclu-
so podrian repuntar); la caida
del precio de los pisos prose-
guira, pero serd menor —en
términos generales; en las
grandes ciudades y zonas pri-
me o sin stock el ajuste ya se
ha hecho casi al completo—; y
la concesién de hipotecas se-
guird siendo muy baja.

Son tres previsiones, evi-
dentemente, no muy halagiie-
fias, pero mejores que las de
afios anteriores: una en verde
(mas compras), otraen ambar
(depreciacion suave) y otraen
rojo (cerrazon del grifo credi-
ticio). Como un seméaforo que
delimita la frontera del final
de la caida libre del sector. Si
se cumple el vaticinio de los
expertos, 2014 no sera un
buen afio para la vivienda, pe-
rosipodriaserel afloenel que
el sector toque, por fin, suelo.
Pero, 0jo, no se pueden echar
las campanas al vuelo: es un
suelo “muy profundo”, como
se encarga de recordar José
Garcia Montalvo, catedratico
de Economia de la Universi-
tat Pompeu Fabra.

“No se venderan muchas
mas viviendas, pero si algunas
mas, porque hemos llegado al
minimo”, agrega. El consultor
independiente José Luis Ruiz
Bartolomé matiza: “En las
provincias costeras preveo un
aumento de las transacciones
inmobiliarias, porque los ex-
tranjeros van a seguir incre-
mentando su volumen de
compras, perono creo que va-
ya a haber subidas en el total
nacional. Como mucho, se es-
tabilizara”.

Eso si, los fondos de inver-
sién seguiran teniendo un
gran protagonismo y serviran
de liebre para el resto del mer-
cado: “Las operaciones que
puedan protagonizar seran

Encuesta

EXPANSION retine hoy
las previsiones para 2014
de los expertos mas
reputados del sector
inmobiliario. Todos han
contestado a estas tres
preguntas muy concretas.

1 ¢Cree que en 2014
mejorara la tendencia
del mercado inmobiliario
y se venderan mas
viviendas?

Precio de la vivienda:

¢Qué horquilla
considera mas probable:
una subida de entre el
0,1%y el 5%, una caida
del 0,1% al 5% o una
caida de mas del 5%7?

¢Prevé que el grifo

del crédito se abra un
poco el afio que viene y
que suba la concesion de
hipotecas?

mas importantes por su signi-
ficado y simbolismo que por
el volumen. En cualquier ca-
so, contribuiran a mejorar las
estadisticas”, acota Ruiz Bar-
tolomé.

La mayoria de los expertos
coincide con Julio Gil, direc-
tor de Horizone Consulting
Inmobiliario, en que 204 pue-
de ser un afio “de estabiliza-
cion”, y con Raul Garcia, di-
rector de Desarrollo de Nego-
cio de Tinsa, en que incluso se
puede constatar una “ligera
mejoria”.

Pero hay otros, como Mikel
Echavarren, CEO de la con-
sultora IREA, que son mas
optimistas: “El mercado de vi-
vienda en 2014 nos va a sor-
prender muy positivamente”.
Igual opina José Antonio Pé-
rez, director general del IPE,
que afirma, categorico: “La
tendencia se hainvertido”.

Sea como sea, parece que el
sector ha encontrado suelo en
el entorno de las 350.000
compraventas anuales, pero
no en el precio de los pisos. El
consenso de los analistas
apunta a una desaceleracion
de la caida, pero caida al fin.
Ocho de los doce expertos del
panel de este diario prevén
descensos y cuatro, subidas.
Cinco de ellos creen, ademas,
que la caida superara el 5%. El
director del Gabinete de estu-
dios de pisos.com, Manuel
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José G2 Montalvo

El catedratico de Economia
Aplicada de la Universitat
Pompeu Fabra opina que “el
afio que viene puede tocar
suelo la vivienda, pero es un
suelo muy profundo’ Y, eso si,
“los precios seguiran bajando
una temporada’; aunque, algo
menos que hasta ahora
(“entreun 5% y un 8%, de
media, prevé). {Se daran mas
hipotecas? “Menos que ahora
es complicado’, responde.

Mikel Echavarren

El CEO de la consultora Irea
es muy claro: “El mercado de
lavivienda en 2014 nos vaa
sorprender muy
positivamente”. No en vano,
cree que el precio subira ya el
afio que viene. “En algunas
ciudades, por encima del 5%,
incluso. sin embargo, no todo
son buenas noticias: “El
crédito seguira restringido
para los compradores al
menos un afio mas’.

Gandarias, asegura que sus
estudios apuntan a una rebaja
media de entre el 7% y el 8%,
cosa que suscribe Garcia
Montalvo. Cabe recordar que
Standard & Poor’s vaticina
una depreciacion del 5% en
2014 y del 1% en 2015. Segtin
el INE, los precios caen ac-
tualmente un 7,9%, aunque ya
crecen de forma intertrimes-
tral (0,7%).

Garcia Montalvo aporta
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Fernando R. Acuiia

El presidente de la consultora
R.R. de Acufia & Asociados
cree que “en principio, no se
venderan mas viviendas en
2014 que en 2013, si nos
referimos a demanda neta
(ventas totales menos las
compradas de labancay los
fondos)’. Por otro lado, prevé
“una caida anual del precio de
mas del 5%y afirma que “no
hay nada que justifique” una
apertura del grifo hipotecario.

Ernesto Tarazona

El director de Residencial y
Suelo de Knight Frank
considera que la tendencia de
venta de viviendas y de
precios esta ya “en minimos
histéricos”, por lo que “debe
seguir estable’. De hecho, “el
precio de la vivienda volvera a
subir’; entre un 0,1% y un 5%.
En cuanto a las hipotecas, “a
medio plazo se incrementara
el nimero de operaciones’,
pero de forma conservadora.

una clave interesante: “Las
compras de los fondos extran-
jeros pueden hacer que los
vendedores ajusten menos los
precios y por eso cae algo me-
nos el valor”. Eso, a su vez,
“frena las transacciones, por
la generacion de expectati-
vas”.Y ese efecto doming “re-
trasa el ajuste”.

Ademas, “existe un factor
que puede afectar a los pre-
cios, y que es una incognita: el

José Luis Ruiz

Este consultor considera que
*“el mercado nacional va a
continuar débil durante 2014.
El volumen de operaciones
sera menor, 0 como mucho se
estabilizard’. En las zonas de
costa, con gran interés de los
extranjeros, “los precios
podran aumentar levemente’,
En el resto “predominaran las
caidas. En todo caso, la caida
media sera mas suave,
alrededor de un 5%, agrega.

Julio Gil

El director de Horizone
Consulting Inmobiliario cree
que “el mercado residencial
mantendra una ténica similar
de ventas a la producida en el
2013 Es decir, sera un afio
“de estabilizacién’. El precio
de los pisos “continuara
cayendo, pero “el descenso
seramenor que en el afio en
curso’. La concesién de
hipotecas bajara, sobre todo
para los particulares, opina.

papel que desempefiaran los
nuevos propietarios de las
plataformas inmobiliarias de
los bancos”, agrega Ruiz.
sDonde esta el suelo del
precio de las casas? Los ex-
pertos coinciden: el indicador
clave para medir eso es el ni-
mero de veces que el importe
de venta supera la renta bruta
anual del comprador. Ese in-
dicador estd, actualmente, en
5,8,y ha debajar a4,5 para ser

Angel Serrano

El director general de Negocio
de Aguirre Newman opina:
“En 2014 asistiremos a un
incremento moderado en el
nimero de transacciones, el
cual vendra mas impulsado
por la venta a extranjeros que
por lademanda doméstica” Y
agrega que “los precios
deberian bajar mas del 5%,
pero el crédito’; viniendo de
datos tan negativos, “deberia
mejorar’.

Ricardo Vergés

Este catedratico de Economia
Inmobiliaria cree que “hay
que estabilizar los precios a
su nivel natural: tres veces los
ingresos de quien compra’.
Sobre la financiacion, opina
que “nunca se generara el
crédito de antes” “Cada dia
debemos generar 400 6 500
millones sélo en concepto de
intereses [de ladeuda]”y “no
queda liquidez para nada,
sobre todo para edificar’.

sostenible, como apunta, en-
tre otros, Angel Serrano, di-
rector general de Negocio de
Aguirre Newman.

Latercera conclusiéondelos
expertos es la mas negativa: el
crédito para financiar casas
seguird escaso. Y eso es muy
mala noticia para un mercado
hipotecario que se ha reduci-
doun 80% desde maximos.

BBVA y Sabadell han anun-
ciado que en 2014 se abrira el



en 2014

José A. Pérez

El director de la Catedra
Inmobiliaria del IPE cree que
“la tendencia se ha invertido’.
En 2014 “continuarael
incremento de ventas’. En
cuanto al precio, “el de la
vivienda bien situada y nueva
subira, mientras que el resto
de ‘stock’ bancario bajara
algo, para su liquidacion’. El
resto “se mantendra’. Por
ultimo, el grifo del crédito
“seguira cerrado’.

Raul Garcia

El director de Desarrollo de
Negocio de la tasadora lider,
Tinsa, ve “posible” que se
observe “una ligera mejoria”
en el mercado en 2014,
gracias a las compras de
extranjeros y a “un ligero
repunte de lademanda
nacional” por “la mejora de
los niveles de empleoy
crédito’. En cuanto a precio,
vaticina “descensos leves, de
entre el 0% y 5%".

grifo de la liquidez, pero siete
de los 12 expertos no lo creen.
Julio Gil apunta: “La financia-
cion seguira con su comporta-
miento dual: suficiente, aun-
que cara, paralacomprade vi-
viendas en manos de bancos y
restringida para el mercado
de particulares”.

En el lado contrario, Carlos
Smerdou, consejero delegado
de Foro Consultores, sefiala
sin ambages que “el crédito

afio que viene sera menos malo que 2013
la concesion de hipotecas seguira muy baja.
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Manuel Gandarias

El director del Gabinete de
estudios de pisos.com tiene
muy claro que los principales
indicadores de la vivienda
seguiran cayendo en 2014.
Por ejemplo, “el volumen de
compraventas seguira
bajando, pero de forma mas
mas gradual’; algo similar alo
que ocurrira con la concesién
de hipotecas. En cuanto al
precio, cree que descendera

entre un 7%y un 8%.
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Carlos Smerdou

El consejero delegado de Foro
Consultores Inmobiliarios es
optimista y prevé “una mejora
de las ventas en 2014
Ademas, “la media de precios
volvera a subir ligeramente en
tasa interanual a finales de
2014 o principios de 2015’
Pero, sobre todo, cree que “el
crédito comenzara a llegar el
préximo afio con una mayor
apertura del grifo parala
compra de vivienda’.

comenzara a llegar el proxi-
mo afio”. Y Ernesto Tarazona,
director de Residencial de
Knight Frank, cree que habra
una subida “conservadora”.

Al final, como siempre ocu-
rre en el sector, queda la cer-
teza de dudar de casi todo. Pe-
ro, por primera vez en seis
afios, se puede decir que el
afio que viene pinta mejor (0
menos mal) que el actual. ;Es
poco? Es algo.
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EL MAPA DEL LADRILLO EN ESPANA

>'Stock'
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>El precio de los pisos
Variacion interanual, en porcentaje, del precio medio
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Expansion

Un ‘stock’ de 770.000 viviendas, de las
que mas de 150.000 son “invendibles”

J.M.L.Madrid

Uno de los grandes lastres del
mercado de la construccion
residencial es, ademas de la
sequia crediticia, el enorme
excedente de pisos nuevos sin
vender. Ese stock por fin se
esta reduciendo, pero sigue
siendo muy abultado. Asi lo
demuestra el ultimo Pulsime-
tro Inmobiliario del Instituto
de Practica Empresarial
(IPE), que constata que de los
924.266 inmuebles en exce-

dente que habia en 2011 se ha
pasado a los 777.022 con los
que se cerrara 2013.

Es decir, 147.244 pisos me-
nos en dos afios, 95.675 de
ellos en el presente ejercicio,
segun el IPE. De hecho, el in-
forme refleja que el stock ya
cae en todas las autonomias
menos La Rioja. En otras, este
lastre ya se reduce con fuerza
en Canarias (-24,9%), Comu-
nidad de Madrid (-22,4%) y
Extremadura (-18,1%).

“La liquidacion del stock es
una clave estratégica para la
recuperacion, tanto de la
construccion como de la eco-
nomia, por su efecto dominé
en el empleo”, asegura José
Antonio Pérez, director de la
Catedra Inmobiliaria del IPE.
Pero el suelo del sector no se
encuentra en el stock cero, ni
mucho menos.

De hecho, segtin un estudio
de Bankinter, hay mas de
150.000 casas que son “inven-

dibles”, por encontrarse en
zonas poco atractivas de la
costa o en poblaciones fantas-
ma. Laentidad estima que alo
largo de 2014 el stock actual se
reducird en 110.000 inmue-
bles, “gracias al repunte de la
demanda, aunque muy mo-
derado”. Y cuando ese exce-
dente descienda por debajo
de las 500.000 viviendas, la
actividad promotora volvera
a reactivarse. Es decir, “en
2016”.



