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Camino hacia la
innombrable crisis

Las ventas de viviendas bajan en el primer
trimestre y 20.000 empresas sufren pérdidas

CARMEN SANCHEZ-SILVA

“La reduccion de las expectati-
vas respecto a los precios de la vi-
vienda y el crecimiento de los ti-
pos de interés hipotecarios dard
lugar a que, por un lado, la de-
manda de vivienda como bien
de inversion se vea reducida y,
por otro, una parte de los deman-
dantes de vivienda como bien de
uso opten por la via del arrenda-
miento”, Asi explica el Colegio
de Registradores de la Propie-
dad, Bienes Muebles y Mercanti-
les de Espafia su previsién de
que el mercado inmobiliario na-
cional “siga presentando un cier-
to agotamiento, dando lugar a
reducciones en el nimero de
compraventas, aungque en cuan-
tias moderadas”. Una estima-
cién que realiza tras presentar
los datos del primer trimestre
del ano, con los que se confirma
el nuevo escenario de recesion
en el que se mueve la vivienda:
el numero de compraventas ha
bajado casi un 11,5% entre mar-
zo de 2006 y 2007, descenso
que sube a cerca del 16% en el ca-
so de los pisos de nueva cons-

truceion y que baja al 8% en el

de los usados.
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Segin los registradores, solo
en siete de las 50 capitales de
provincia analizadas han aumen-
tado las transacciones en el lti-
mo afo. En total, las compraven-
tas han sumado 893.310 en este
periodo. Madrid, con mas de
96.000 operaciones, es la pro-
vincia que lidera el ranking; le
siguen Barcelona, con mas de
90.000 transacciones, Alicante,
con 62.000, y Valencia, con
53.600. Son las tnicas plazas
donde el nimero de transaccio-
nes supera las 50.000.

Para el presidente de la con-
sultora RR de Acuiia y Asocia-
dos, Fernando Rodriguez y Ro-
driguez de Acunia, “la situacion

ha cambiado radicalmente”, si
bien “para que el ciclo sea recesi-
vo ain queda tiempo”, a su jui-
cio, puede ser que a partir de
2009, cuando el precio de las vi-
viendas podria no subir e, inclu-
s0, bajar levemente (entre el 1%
v el 2%). De momento, en 2007
sus previsiones apuntan a un en-
carecimiento que oscilara entre
el 5% y el 7%, porcentaje que en
2008 se situaria en torno al 4%
en Espaiia.

Un millén sin vender

Pero el precio no es la verdade-
ra preocupacion de este consul-
tor, sino el exceso de oferta de
viviendas que existe en nuestro
pais, y que se sitiia en un millén
de unidades. “Desde 1994 nun-
ca habia bajado la demanda,
hasta 2006, en que cay6 mas de
un 9%, tanto en vivienda nueva
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como usada”, aseguro en la pre-
sentacion del Anuario estadisti-
co del mercado inmobiliario es-
paiiol 2007. Este stock se colo-
card a niveles maximos entre
2010 y 2011, afios en los que la
demanda, en su opinidn, estara
en minimos, “por lo que la pro-
duceidn residencial tendra que
moderarse hasta colocarse por
debajo de 400.000 viviendas
anuales”.

Algo que, de momento, pare-
ce estar muy lejos porque los 1l-

Las compraventas de casas usadas caen menos.

GORKA LEJARCEGI

timos datos de proyectos visa-
dos por los aparejadores arrojan
un aumento de los mismos cer-
cano al 10% en el primer trimes-
tre de 2007. A la vista de ellos, la
construceion residencial no aflo-
ja ni mucho menos. Rodriguez y
Rodriguez de Acuiia lo achaca a
los pequefios promotores, que
no saben qué hacer con los sue-
los adquiridos “y siguen adelan-
te con sus proyectos”.

Mucho mas pesimista que la
Asociacion de Promotores Inmo-

biliarios de Madrid (Asprima),
que vaticinaba que en los proxi-
mos ejercicios desaparecerian el
40% de las 40.200 empresas in-
mobiliarias que existen en Espa-
fa, el presidente de la citada con-
sultora asegura que actualmen-
te ya son 20.000 las empresas
del sector (segiin sus datos, com-
puesto por 60.000 sociedades)
que obtienen pérdidas.

Una de cada tres

Y a partir de 2010 pueden desa-
parecer las tres cuartas partes
de las inmobiliarias por no po-
der hacer frente a sus obligacio-
nes financieras, tras un descen-
so del 30% en la actividad (el
que supone pasar de vender una
promocion en una media de dos
afios a tres afios, tal y como ocu-
rre ahora).

Frente a este prondstico,
que algunos expertos han tilda-
do de catastrofista, tal es el ca-
so de la Asociacion de Promoto-
res Constructores de Espafa
(APCE), entidades financieras
como La Caixa o Caja Madrid
hablan de “aterrizaje suave” del
sector inmobiliario. La caja pre-
sidida por Miguel Blesa preve
que la construccién de vivien-
das se reduzca hasta unas
600.000 unidades anuales en
nuestro pais y que sus precios
se estanquen en 2008.
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Reunificacion y créditos
rapidos, en entredicho

Los intereses superan en ocasiones el 30%

S.L.L.

Nueve de cada diez contratos de
reunificacion de dendas y de crédi-
tos rapidos serdn ilegales, porque
no se ajustan al anteproyecto de
ley que regulara el sector de la in-
termediacion financiera, segin la
Federacién de Usuarios y Consu-
midores Independientes (FUCI),
que senala “la falta de transparen-
cia de un sector en el que se en-
mascara larealidad y se cobran in-

| tereses usureros”y que pide quela

norma entre en vigor cuanto an-

El suelo no bajara por ley

La reserva para vivienda protegida y las cesiones, lo mas criticado

A.M.P.

La entrada en vigor de la nue-
va Ley de Suelo, el préximo
dia 1 de julio, no disminuira el
precio de los terrenos ni el de
la vivienda en Espaifia, segiin
una encuesta elaborada por
Cluster Inmobiliario y el Area
de Investigacion del Instituto
de Practica Empresarial (IPE)
entre mas de 4.000 profesiona-
les del sector. E1 80% delos en-
trevistados asi lo cree, pese a
que un 8% mantiene que si se
lograra reducir el coste y que
el 75% opine que es necesaria
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una regulacion estatal en esta

materia. Ademads, la mitad de
los interrogados cree que este
texto provocard un descenso
de la actividad inmobiliaria
del 27%, mientras que un 33%
piensa que no sera asi.

La encuesta revela igual-
mente el desacuerdo de los pro-
fesionales con algunos aspec-
tos de la ley, como el de reser-
var el 30% del suelo en cual-
quier desarrollo para edificar

vivienda protegida, una exigen-
cia que rechaza el 65% de los
consultados, mientras que el
58% estd en desacuerdo con
que las cesiones municipales
se fijen desde un 5% aun 20%,
dependiendo del grado de inte-
rés economico del proyecto.
También son muy reticen-
tes con los nuevos criterios de
valoracién que establecen las
administraciones publicas en
materia de expropiacién (no
se podran descontar expectati-
vas de recalificacion en la valo-
racion); el 67% de los entrevis-
tados los rechazay el 69% con-
sidera, ademas, que aumenta-
ran los casos de expropiacion.
Un porcentaje similar cree
que el mereado libre no valora-
rd los suelos en funcién de es-
tos criterios “sino que seguira
haciéndolo como hasta ahora”.

tes. Actualmente, la mayoria de
los contratos contiene clausulas
abusivas y los intereses, que en
ocasiones superan el 30%, se pue-
den considerar leoninos.

Para empezar, si se presta aten-
cion a la letra pequeia del asteris-
co del porcentaje de tasa anual
equivalente (TAE) veremos que
por cada 6,000 euros que solicita
el cliente debe abonar, al margen
de intereses, 294,39 euros (comi-
sién de aperturay un seguro), mas
los intereses que generen, lo que
supone un total del 4% como co-
misiones. Si, aun asi, el cliente
acepta, por esos 6.000 euros pres-
tados tendrd que pagar 7.707,60
euros, un 28,46% mas de lo que
solicita.

Ademas, existen otras clausu-
las adicionales poco transparen-
tes, como penalizaciones abusivas
por devolucién de recibos —aun-
que fuera imputable a la entidad
bancaria— o por impago de algu-
na de las mensualidades.

Solo el 20% de las empresas fa-
cilitan los contratos unos dias an-
tes de la firma. Con lo que, hoy
dia, el resto incumpliria la futura
obligacion de entregarlo con 15
dias de antelacion. La publicidad
engafiosa también esta presente
en este sector, segun FUCI: “Las
empresas hacen creer que tendra
el dinero en un plazo de 24 a 48
horas, pero la realidad es que el
crédito se entrega dos dias des-
pués de que el cliente haya firma-
do el contrato”, denuncia.

Actualmente no existe un regis-
tro publico estatal que agrupe a
las empresas que reunifican deu-
das, que no estan supervisadas
por el Banco de Espaiia. Ninguna
de las entidades analizadas por
FUCI ha suserito un seguro o ga-
rantia financiera que cubra res-
ponsabilidades y el 40% carece de
sede fisica de atencion al pblico.



