Asequra Fermando Rodriguez y R. de Acuiia, presidente de RR. de Acuna y Ass.
La demanda de vivienda caera con
fuerza a partir del 2006 en Espana

RAFAELMINER. Madrid

La demanda media de viviendas acabadas en Espaiia
disminuira drasticamente a partir del ano 2006 hasta
¢l 2021, segiin un informe del profesor Fernando
Rodriguez y R. de Acuia, que alerta al scclor.

El concluyente resulta-
do de su anidlisis -la
demanda de vivienda cre-
cerd los proximos diez
anos, y luego se contracra
hasta el aio 2021 en un 80
por ciento-, fuc adelantado
por EXPANSION la
semana pasada (ver
23/9/96). Hoy sc amplian y
detallan varios apartados
de su informe -incluido el
cuadro adjunto-, a peticion
de numerosos lectores del
{imbito inmobiliario. Los
puntos de partida del
informe son los siguientes:

Presupuestos

a) La poblacion de

menos de 35 anos vive en

casa de sus padres y la

demanda de vivienda nue-

vit peneracional se origina
entre los 25/35 anos.

b) A los 35 anos sc
demanda una unidad de
vivienda.

¢) Las dcfunciones en la
poblacién de mds de 35
anos liberan una unidad de
vivienda.

d) “El planteamicnto es
irreversible, puesto que la
poblacién decrece en cuan-
to que la tasa de natalidad

empezd a decrecer”, hasta
llegar a la actual de 1,2
hijos por mujer. “El creci-
miento vegetativo csti casi
estabilizado”, segin el
estudio.

El comportamicnto de
las viviendas nucvas inicia-
das y nuevas acabadas

B La actividad
constructora,
promotora y de

los profesionales
del sector se vera
seriamente afectada
por la progresiva
disminucion

de la natalidad
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ha ' sido calculado en
funcién de las viviendas
terminadas en los dalti-
mos 10 afnos.

Contraccion del sector

El andlisis certifica
cualro consecuencias:

a) “Una disminucion
dristica de la actividad
cedificadora, lo que pre-
supone una disminu-
cion de la actividad
constructora, promolo-
ray de los profesionales
del sector, que se verin
seriamente  afectados™,
del mismo modo que “las
cmpresas de materiales
para la construccion”.

b) “Una disminucion, en
principio, del PIB del pais”,
al deerecer “la Formacion
Bruta de Capital en vivien-
da”.

¢) “Un incremento de la
actividad de 1ehabilitacion

EVOLUCION DEL MERCADO DE VIVIENDA EN LOS PROXIMOS ANOS
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Senie 2: Olerta de umidinles de vivienda (deluncionss).

S

ANO Sexie: | Seria 2 Serie 3 :I:l;;'ll:u‘
1986 523.000 294000 214000 178
1991 572.000 312.000 246.000 183
1996 620.000 331,000 241.000 187
2001 647000 352000  273.000 1,83
2006 667.000 373.000 1,78
2011 517000 397.000 1,85
2016 487.000 421.000 115
2021 401000 447.000 d 0,90

ie 1 Demnanda de unidades de vivenda.

it 3. Demanda madia de viviandas acabadas.

Sene 4: Demanda de unidades de viviend/olerla de unidades de vivienda (sevie 1/mernie 2)

de vivienda, lo que deter-
minaria un incremento de
la actividad comercial de la
tienda de materiales de
construccién al por menor
y un incremento de la acti-
vidad en las pequenas
cmpresas dedicadas a
reformas”.

d) Podria pensarsc en
una disminucién de los pre-

FUENTE: R. R. De Acuiia

finalmente algunos fac-
tores que podrian mati-
zar sus conclusiones, en
un sentido o en otro.

Limitaciones al anilisis

a) Podria producirse
un adelantamiento de la
caida de la demanda.
No obstante, este efecto
s¢ verfa compensado
con la demanda insatis-

cios como consecuencia de
la cscasez de la demanda.
En los paises con mayor
disminucion de la pobla-
cién demandante, “esto no
se ha producido”, segiin ¢l
estudio.

“La especulacion ird
desapareciendo del merca-
do, segin vaya adelante cl
procese™, pronostica

fecha anterior, “deter-

minando un punto de

inflexion similar al
expuesto”.

“Las existencias (stocks)
de viviendas vacias -un 17%
del (otal del parque de
viviendas-, podrian consti-
tuir un catalizador para el
adelanto de fechas”, segin
¢l autor.

b) “La caida de la
demanda es diferente por

provincia y por capitales”.

c) “Parte de la oferta
procedente de las defuncio-
nes constituye oferta inade-
cuada por localizacion,
estado de la vivienda o sus
caracteristicas”.

Esta oferta inadecuada
se compensa con la deman-
da de vivienda nueva fijada.

d) “Gran parte del patri-
monio construido entre
1960-1970 es de muy baja
calidad”, senala ¢l informe.
Haria falta una renovacion,
que exige una renta alta
por parte de la demanda.

Esto “parcce dificil
dadas las posiciones que
parece tomar ¢l PIB para
esos periodos”, dice ¢l
estudio.

¢) “La caida de la
demanda podria compen-
sarse en parte con la inmi-
gracién externa, aungue
ésta serd de bajo nivel”.
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