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INMOBILIARIA Y DISENO ”

MINIMA PURGA

DEL MERCADO
INMOBILIARIO

El inventario de viviendas a la venta se
reducira en menos del 10% en dos afios

S. LOPEZ LETON

El mercado inmobiliario espafiol
tiene por delante dos afios bue-

nos, pero con matices. La deman-

da absorberd 117.000 viviendas
hasta 2016, segiin las previsio-
nes del Anuario Estadistico del
Mercado Inmobiliario Espafiol
2015, elaborado por RR de Acu-
fia & Asociados y presentado esta
semana. Pero el aumento de las
ventas no serd suficiente para di-
solver completamente el volumen
de vivienda acumulado durante
el periodo de crisis. La mayor o
menor digestién en cada provin-
cia marcari el latido del sector
inmobiliario.

En Espaiia quedan 1,6 millo-
nes de viviendas sin vender. De
ese total, 657.000 son practica-
mente invendibles por la deslo-
calizacién geografica, esto es, el
40% de la oferta se localiza en
zonas donde dificilmente se re-
cuperard la demanda. “Tardari
mids de una década en disolverse
y algunas nunca se venderan. No
hay demanda en absoluto”, segiin
Fernando Rodriguez de Acuiia,
director de proyectos de RR de
Acufia & Asociados.

En cambio, “toda la recupe-
racion se estd centrando en las
dreas metropolitanas y en ciertas
localizaciones de costa consolida-
das. Esla Espaia que funciona, la
solucién que centrari el futuro
del sector”, apunta Rodriguez. La
potencialidad de mejora se centra
en las provincias mis reactivas
en la generacién de empleo, dado
que esta variable es a dia de hoy
la tinica que puede dar la vuelta
al panorama inmobiliario.

En las capitales de provincia y

municipios de influencia quedan
668.000 viviendas por vender y
en el litoral mediterrdneo suman
331.000 casas. “Desde 2010 sola-
mente se ha disuelto el inventario
en las dreas de costa turisticay en
las dreas metropolitanas (29.000
¥ 64.000 viviendas menos res-
pectivamente), mientras que en
el resto la demanda fue mas débil
que la oferta, generando un incre-
mento de 21.000 viviendas en los
emplazamientos mas deslocaliza-
dos™, recoge el estudio.

PUNTO DE INFLEXION

Tardard mucho maés en comer-
cializarse la segunda mano, ya
que la obra nueva es la principal
fuente de disolucién del inventa-
rio, dicen. De hecho, en las me-
trépolis el tiempo para comercia-
lizar el exceso de vivienda nueva
es de tres afios y dos meses, fren-
te al de vivienda usada (5,1 afios).
En Madrid nueva y usada se ago-
taran en menos de 3,5 afios. Y en
1a costa es de tres afios y cuatro
meses 5i es nueva y seis afios si

e -

es usada. La costa mas activaen  ———"“"%
ventas es la de Alicante y Milaga.

“Tras siete afios de caidas [0S PRECIOS
consecutivas en la compra de vi-
vienda, el ejercicio 2014 marcé SUBIRAN ENTRE UN
un punto de inflexién en el ciclo 3% Y UN 5% EN AREAS
inmobiliario y un hito gracias a
la estabilidad de los precios. Por METROPOLITANAS Y
primera vez la demanda anual

supera a la oferta, por lo que se
esté disolviendo stock”, apunta
Luis Rodriguez de Acuiia, socio
de la firma. El restablecimiento
del equilibrio sera lento y habra
distintas velocidades.

Los precios tenderan a seguir
estabilizindose entre 2015y 2016

DE COSTA

Edificios en Sesefia (Toledo), donde se proyecta

V se registrardn moderadas subi-
das de entre el 3% y el 5% en esas
dreas con demanda y bajos nive-
les de oferta.

El equilibrio gracias a la me-
jora del esfuerzo financiero—llega
en 2016, cuando toda la demanda
solvente tendra acceso al crédito
vy a la vivienda. La concesién de
hipotecas se disparar, prevén.

¢Qué ocurrira en 20177 La de-
manda seguird creciendo, pero
serd insuficiente para deshacerse
de todos los inmuebles acumula-
dos, sobre todo los invendibles
en zonas de interior. Ademas,
no hay que perder de vista un

ron 13. 500 casas sin haber demanda. / CRISTOBAL MANUEL

posible incremento de la oferta
por las casas que van a llegar al
mercado procedentes de heren-
cias (en 2016 se estiman 139.996)
y de adjudicaciones de los bancos.

Por eso, esta consultora dice
que niada de boom del ladrillo.
“Venimos de producir 700.000
casas al afio, lo que ahora se pro-
duce es ridiculo y ademas todo es
en las dreas metropolitanas. Y con
una filosofia anterior al ciclo (no
se vende por expectativas, sino
por necesidad). Crece la fiebre del
ladrillo si, pero de forma razona-
da, sobre todo en la financiacién”,
aclara Luis Rodriguez.

Junto al comprador de vivienda por

os datos son llamativos y han ge-

nerado una enorme expectacion:

recientes informes de organismos

oficiales muestran que la vivienda
en Espafia no solo se recupera, sino que lo
hace con fuerza, con tasas de dos digitos.
Tras ocho afios draméticos de malas no-
ticias hay luz al final del tiinel y esta vez
parece que no es otro tren que viene de
frente. ;Significa que estamos ante una
nueva burbuja? En absolute. Simplemen-
te asistimos a la normalizacién del sector
inmobiliario, pero que no llegara a todos
los sitios por igual.

De los datos publicados recientemente
por el INE, el incremento méas llamativo es
el registrado por el niimero de compraven-
tas, que han crecide un 13,9% en un afio,
pasando de 331.232 a 367.476 unidades
vendidas. Un dato positivo pero lejos de las
955.000 casas que se vendieron en 2006,
afio del paroxismo total inmobiliario.

El INE muestra que la vivienda se ha

No lo llames
burbuja

Por FERNANDO ENCINAR

encarecido un 4% en el dltimo afio, un in-
cremento que no se corresponde con las
estadisticas que elaboramos en Idealista,
que ain muestran ligeras caidas inte-
ranuales, aunque es cuestién de pocos me-
ses que se conviertan en ligeras subidas.
Los datos generales pueden conducir al
error de pensar en un mercado uniforme.
Aunque durante el boom todos los produc-
tos subieron en toda Espafia y durante los
primeros afios de crisis todos cayeron con
fuerza, la alegria de la recuperacién no va
allegar a todas partes con la misma inten-

sidad ni en el mismo momento.

Los grandes mercados como Madrid
y Barcelona estan experimentando subi-
das de precio desde hace algunos meses
(6,2% interanual en Barcelona y un 3,3% en
Madrid a cierre del segundo trimestre de
2015) debido a un stock cada vez mas redu-
cido y una demanda creciente. Por contra
en otras zonas, donde el niimero de vivien-
das en venta sigue siendo muy elevado y
la demanda se reduce, los propietarios no
tienen mds remedio que seguir ajustando
el precio de sus casas.

reposicion ha aparecido de nuevo el in-
versor inmobiliario. A diferencia del que
actué durante la burbuja, buscando ren-
tabilidades del 20%-30%, ahora es un aho-
rrador pequefio 0 mediano més pausado,
inteligente y tranquilo que busca en el
alquiler la rentabilidad que los bancos ya
no ofrecen. Los tltimos datos de los que
disponemos en Idealista muestran que la
rentabilidad de una vivienda al ponerla en
alquiler llega al 5,5%.

Los datos mis recientes del INE como
los que publicamos desde Idealista mues-
tran un sector que camina hacia su norma-
lizaci6n. Y en este escenario, no seria des-
cartable que el nimero de compraventas
de viviendas suba, pasando de las 366.000
casas vendidas en 2014 a un 25%-30% mas
en los proximos 18 a 24 meses, pero sin un
aumento significativo de los precios.

Fernando Encinar es cofundador y jefe de es-
tudios de Idealista.



