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Los pisos caerán, por lo menos, hasta 2011
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CRISIS INMOBILIARIA

El precio de los pisos caerá, por lo menos,
hasta 2011
Los precios aún bajarán un 20 por ciento más

21/09/2009 - 08:20 - CRISTINA VALLEJO

Para que el sector inmobiliario pueda reactivarse y comience a
ejercer efectos positivos sobre la economía se necesitarán,
como mínimo, entre seis y siete años. Ése es el periodo que
transcurrirá, según Fernando Rodríguez de Acuña, presidente
de la consultora RR Acuña & Asociados, hasta que se alcance
un equilibrio entre la oferta y la demanda. De mantenerse un
ritmo de compraventas similar al registrado el año 2008
(232.824 viviendas), hasta 2013 no se habrá absorbido la
sobreoferta existente en el mercado, que este experto sitúa en
el entorno de 1,67 millones de inmuebles, una cifra que resulta
de la suma de las que se encuentran en manos de
especuladores, promotores y entidades financieras.

A éstas habría que añadir el casi 1,1 millones de viviendas no
iniciadas, pero con proyecto, y las 869.122 que podrían construirse
en el suelo residencial ya existente y preparado para edificar. De
todas formas, no se espera que estos últimos pisos se inicien hasta que la recuperación económica no sea un
hecho y el stock de pisos existente no se absorba. De hecho, Rodríguez de Acuña no cree que en cada uno de
los próximos ejercicios se inicien más de 75.000 pisos. Lo malo es que esa reducida actividad en el sector de la
construcción puede llevar a la tasa de paro hasta el 25 por ciento, lo cual, a su vez, también será un lastre para
transacciones y precios.

En cuanto a estos últimos, los analistas de RR Acuña y Asociados esperan que continúen cayendo hasta el año
2011, por lo menos. En 2009, según sus cálculos, el precio de la vivienda caerá un 9,55 por ciento. En 2010, el
descenso será de otro 9,32 por ciento y en 2011 el retroceso sería de casi un cinco por ciento. En los ejercicios
siguientes, los precios seguirán cayendo, o no, en función del ritmo al que se vaya recuperando la economía. Así,
con un crecimiento nulo del PIB y de la inflación, la vivienda se abarataría un punto porcentual. Según las
previsiones de RR Acuña y Asociados, el PIB español caerá hasta 2012, ejercicio en el que la contracción será
de un 0,5 por ciento, así que es de prever que la vivienda ese año caería levemente.

La sobreoferta se concentra, fundamentalmente, en las viviendas de precios más altos. Son éstas las que más
recorrido tienen a la baja y, también, las que más tiempo tardarán en absorberse. Sin embargo, el stock de
viviendas más baratas podría «consumirse» en apenas tres años.

Por áreas geográficas, en la costa la vivienda seguirá bajando a un mayor ritmo, al igual que en las
urbanizaciones nuevas de los alrededores de las grandes ciudades. Mientras, en las áreas consolidadas y
céntricas de las grandes ciudades el ajuste se habría producido ya.

La banca financia más pisos nuevos

Los analistas de RR Acuña & Asociados están percibiendo que las transacciones de viviendas nuevas no están
cayendo tanto como las de pisos usados. ¿Cuál es la explicación? La clave está en la financiación. Los bancos
otorgan créditos más baratos para financiar la compra de viviendas nuevas, tanto para las que ya se encuentran
en sus carteras de inmuebles, como las que aún son patrimonio de los promotores. De hecho, según los cálculos
de RR Acuña & Asociados, comprar una vivienda de segunda mano es un 30 por ciento más caro que adquirir
una nueva. Y es que los bancos quieren deshacerse cuanto antes de los pisos que tienen en cartera y desean
que los promotores hagan lo mismo.

Pero ni por ésas se van a salvar los constructores de una fuerte contracción en su actividad. Según las
previsiones de RR Acuña y Asociados, actualmente sobra un 75 por ciento del sector. Cuando pase la crisis, a
partir de 2013, sobrará el 50 por ciento de la capacidad instalada tanto de la actividad promotora como de las
empresas que trabajan a su servicio.
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Hay que ver cuánto rollo se escucha y lee a diario en los medios de comunicación advirtiendo de una bajada que aún no es real, e
incluso que en un futuro se repetirán subidas, todo con la intención de reactivar la compra-venta de viviendas. Que no somos tontos,
las viviendas se venderán cuando bajen de precio, pero una bajada escandalosa, a los valores que había antes de la burbuja. Cuando
una burbuja explota lo razonable es un ajuste rápido, aunque cruel, como ocurrió con las puntocom. Aquí no ha ocurrido aún
absolutamente nada, pero antes o después la burbuja explotará (aún siguen poniéndole parches). POR UNA VIVIENDA A PRECIOS
REALES.

SI COMPRAN UN PISO AHORA DE 180.000E DENTRO DE DOS AÑOS SALDRA UNS 130 O 140 MIL EUROS ES DECIR LA REBJA
RERIA CASI 40 MIL EUROS ,SI TU ALQUILER ACTUAL ES DE 600E EN DOS AÑOS 14 MI EUROS TODAVIA TE SOBRAN 26 MI
EUROS DE BENEFICIO.

Hola. Mi pareja y yo vivimos en Benidorm, llevamos 4 años obsrevando el precio de la vivienda y, actualmente, estamos tanteando el
mercado para ver si podemos encontrar uno de esos supuestos chollos inmobiliarios de los que tanto se hablan. Yo le llamo chollo,
pero en realidad es su precio justo. El resultado es que actualmente no existen por nuestra zona, ya que los precios, si bien ya no
suben, no han bajado nada, y cuando digo nada, es NADA. Los precios están estancados desde hace 2 años, por lo que nos es
imposible comprar una vivienda y seguimos viviendo en casa de mi madre. La teoría de todos los agentes inmobiliarios que hemos
visitado es que no van a bajar los precios y que hay que comprar ahora antes de que vuelvan a subir, ya que el euribor está muy bajo.
UNA ESTAFA EN TODA REGLA. Nada más que decir.
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