Cronica Vivienda.- La demanda de
vivienda cae por primera vez desde
hace doce anos

Economia/Vivienda.-Mas del 35% de las
inmobiliarias tendra dificultades financieras en
2008, segun RR Acuia & Asociados

Nuevas subidas de tipos provocarian una "situacion dificil" para
las familias con hipotecas a tipo variable

MADRID, 12 Jun. (EUROPA PRESS) -

Mas del 35% de las 60.000 inmobiliarias existentes en Espafia,
gue acumulan el 40% del crédito hipotecario, "no podra atender
sus obligaciones financieras" en 2008, y tres cuartas partes
podrian "desaparecer" en los afios siguientes, segun la
consultaria econdmica RR. Acuiia & Asociados.

Durante la presentacion del 'Anuario Estadistico del Mercado
Inmobiliario Espafiol 2007', que se desarrollé en un tono de
"preocupacion” ante las perspectivas futuras de un sector
inmobiliario, el presidente de la consultoria, Francisco Rodriguez
de Acufia, dibujé un escenario a medio y largo plazo marcado por
la sobreoferta ante la caida de la demanda, azuzada por la subida
de los tipos de interés, y por crecimientos cada vez menores de
los precios e incluso caidas en las zonas de costa y extrarradios
no consolidados.

La mayor preocupacion en este contexto, a juicio de Rodriguez
de Acuiia, se centra en las promotoras, de las que méas de 20.000
no perciben a dia de hoy beneficio alguno e incluso presentan
pérdidas. Este sector presenciara una caida del 30% en el
volumen de ventas en 2008 de la mano de un incremento de dos a
tres afios en el tiempo de venta de los inmuebles desde el inicio
de obra, lo que les colocar& en una situacion financiera "muy
dificil".



Larazén, una sobreoferta producida por una caida de la
demanda (también desde el exterior) que sélo en el primer
trimestre de 2007 harondado el 10% y que se refleja en la caida
en el volumen de hipotecas suscritas, el crecimiento de la
morosidad, etc. De hecho, asegura el informe que en los ultimos
tres aflos se ha construido una media de 700.000 viviendas, frente
a una demanda real de 400.000 inmuebles.

Frente a la demanda esperada, no superior a esas 400.000
viviendas, se prevé una ralentizacion de la oferta a partir de este
afio, pero a un ritmo mas moderado.

Ademas, la mayoria de las inmobiliarias han comprado durante
los dltimos afos solares "a precios excesivos" confiando en las
plusvalias derivadas del 'boom' inmobiliario. Sin embargo, las
perspectivas de incremento de precios no les son favorables. El
estudio apunta a incrementos de entre el 5%y el 7% en 2007, del
4% en 2008 y quiza menores en 2009.

Mas aun, asegura que de cara al periodo 2010-2011 se dard una
"flexibilizacion a la baja en los precios de las zonas costeras, en
las viviendas con marginales caros y en extrarradios sin
consolidar", es decir, rebajas de precios que podrian alcanzar el
10%.

De hecho, sefala el estudio, "mas de la mitad de las empresas
hubieran perdido dinero en los afios anteriores de no haber
existido el efecto precios".

Sin embargo, existen otros factores que podran explicar estas
malas perspectivas para las inmobiliarias. En este sentido, si sus
inversiones no se refieren a suelo finalista (suelo calificado) su
valor de mercado se podria ver reducido en un 30% con la
entrada en vigor el pré6ximo 1 de julio de la Ley de Suelo, por las
restricciones de suelo que contempla.

EL LASTRE DE LAS FAMILIAS.

Por otro lado, el anuario afirma que el lastre de las familias en
este proceso seran las continuas subidas de los tipos de
interés, situados ya en el 4%, de forma que "lo pasaran mal",
especialmente aquellas que compraron su vivienda hace una afo
y tendran que revisar su hipoteca doce meses despues. "El efecto
maximo de los tipos se dejara ver este afio"”, afladidé Rodriguez de
Acufia.



Asi, se espera una caida de la renta disponible de hasta un 5%
en 2007, y del 3% en 2008. No obstante, el presidente de RR
Acuia & Asociados afirmo que, por el momento, "podran seguir
pagando sus hipotecas", aunque "si se diese una nueva subida
de dos puntos mas el tema se pondria bastante mal".

En el caso de que las familias endeudadas por hipotecas se
vieran forzadas a vender sus viviendas, se diera un exceso global
de ofertay una "contraccion fuerte de la demanda”, y que esta
situacion se mantuviese en el tiempo, podria llegar a darse una
bajada de precios medios de la vivienda, especialmente en el
caso de los productos superfluos (vivienda vacacional, segunda
vivienda, etc.).

No obstante, esta situacion "se podria atenuar” gracias a un
crecimiento alto de la UE, bajadas sustanciales del precio del
petréleo y un reforzamiento de las politicas de inversion del
Gobierno.

Asi, el estudio estima que "pueden llegar a concurrir las
condiciones necesarias para que se produjese a partir del
2010/2011", el punto en el que la oferta global adquirira sus cotas
mas altas y la demanda estara en su punto mas bajo debido a la
posible caida de la tasa de crecimiento del PIB como
consecuencia de la disminucion de la edificacion, entre otros
factores.

Ademas, el estudio considera que una caida de la edificacion,
gue aporta hasta 10 puntos al PIB, junto con la no percepcion de
gran parte de las ayudas estructurales de la UE a partir de 2008,
podria suponer que el PIB tuviera que absorber entre 2008/2009 y
2012/2013 hasta 11,25 puntos.
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