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La vivienda se abaratara al menos un 30% mas, lo
que pondra fin al sector promotor, segun Acuna &
Asociados
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MADRID, 25 Jun. (EUROPA PRESS) -

El precio de la vivienda en Espafia caera de media un 30% adicional durante los tres o cuatro proximos
afios para poder casar una oferta que, aunque lentamente, no dejara de crecer por las nuevas construcciones y
por el efecto de la emigracion en busca de empleo, y una demanda menguante, especialmente por la menor
creacion de hogares.
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Este transito serd lento, de forma que el 'stock’ de pisos vacios no se podra absorber en al menos seis afios
y ademas provocaré profundos cambios en el sector inmobiliario espafiol: los promotores practicamente
desapareceran dejando antes una carga de unas 600.000 viviendas sin vender a los bancos, que tendran que
soportar mayores cargas en provisiones.

Asi lo estima el 'Anuario Estadistico del Mercado Inmobiliario Espafiol 2013', elaborado por la consultora
RR Acufia & Asociados a partir de datos oficiales y de proyecciones propias, que considera la situacion del
sector "bloqueada”.

Segun los célculos de la consultora, el 'stock’ real de vivienda asciende a 2,2 millones de viviendas,
resultado de la suma de las viviendas nuevas en manos de los promotores (635.000) y entidades
inmobiliarias (152.000), de los pisos usados de particulares (928.000) y banca (208.000), y de las viviendas
potenciales en construccion (400.000) y pendientes de ejecucion hipotecaria (150.000).

A este montante, el anuario suma una bolsa de unas 4 millones de viviendas que podrian construirse a
partir de la oferta de suelo disponible en el sector, que en palabras del presidente de la consultora, Fernando
Rodriguez y Rodriguez de Acufia, "es para suicidarse".

Asi, Espafia, que ya cuenta con una ratio de 1,5 viviendas por habitante, la més alta del mundo, segun el
estudio, podria contar en unos afios con al menos 6,2 millones de viviendas a ocupar, que incluso podrian ir
a mas, puesto que continuara la promocién de viviendas, se seguirdn produciendo desahucios y seguiran
emigrando espafioles mientras no se recupere el empleo.

Por el contrario, la demanda ira a menos por razones demogréficas y por la mala coyuntura econdmica.
Segun el anuario, la caida de los matrimonios, la caida de la tasa de natalidad desde principios de los afios
80, la salida de espafioles al extranjero en busca de trabajo y las altas tasas de paro entre los jovenes de 25 a
35 afos ya se han dejado notar en una caida de 16.500 hogares en el primer trimestre del afio respecto al
cierre de 2012.

Cabria esperar que las compras de viviendas por parte de extranjeros pudieran ser la solucion para la
absorcion del 'stock'. Si bien, de las compras realizadas por este colectivo en 2012, el 91,8% fueron
adquisiciones por parte de extranjeros residentes, lo que no supone por tanto una disminucion real del 'stock'.

Con esta prevision, si se mantuviera un ritmo constante de compraventas de viviendas --259.000 en 2012,
excluidas las adquisiciones de los bancos--, el 'stock’ tardaria alrededor de 6 afios de media en absorberse.

Al ser el mercado inmobiliario un parque heterogéneo, el anuario estima que este periodo sera mas o
menos prolongado dependiendo de cada provincia. Si bien, un elemento fundamental para que oferta y
demanda confluyan en todos los territorios sera el precio de la vivienda.

LOS PRECIOS CAERAN COMO EN JAPON.

En este punto, el anuario prevé que una evolucion similar a la experimentada en Japén, pais con una
piramide poblacional invertida y una crisis economica similar al caso espariol y donde los precios, que
comenzaron a caer en 1990, aun no han dejado de hacerlo y ya estan en niveles de 1968.

Segun Acufia y Asociados, solo la eliminacion de la deduccion por compra de vivienda libre y la subida
del IVA del 4% al 10% en la vivienda nueva, equivalen a una subida del precio de los pisos del 27% que
habra de compensarse via precios, al margen del efecto que tienen la sobreoferta y la debilidad econémica de
los hogares.
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Por ello, la prevision es que el precio de la vivienda descienda alrededor de un 30% en un horizonte de
unos cinco afos, para seguir cayendo otro lustro més, aunque con menor intensidad, al menos en términos
reales.

LA BANCA SE QUEDA, LOS PROMOTORES SE VAN.

Este descenso adicional del precio de la vivienda pondra la puntilla al sector promotor y es que, si bien la
banca saneada podra bajar los precios de sus viviendas para comercializarlas al poder asumir pérdidas, los
promotores no podran vender por debajo del coste de produccion mientras al mismo tiempo soportan el
esfuerzo financiero de las deudas que tienen con los bancos.

Segun el informe, de las empresas analizadas desde 2007, el 36% han echado el cierre y de las que
sobreviven, el 46% se encuentra en una situacion de presunta quiebra. A futuro, "la estructura de los
promotores estd obligada a desaparecer, en tres o cuatro afios el sector promotor potencialmente
desaparecerd”, segin Acufia & Asociados.

En el caso de las entidades financieras, aunque tendran ventaja a la hora de comercializar las viviendas,
esta situacion les obligara a incrementar en el medio plazo sus provisiones, ya que veran entrar en sus
balances unos 600.000 inmuebles mas, ademas de las vivienda adjudicados por impagos de las familias.

Por su parte, la Sareb cuenta con un horizonte de 15 afios para vender sus activos, por lo que puede esperar
y, ademas, de vender en estos momentos con grandes descuentos se tendria que deshacer de "las joyas de la
corona" y se descapitalizaria.

En el caso de los hogares, aquellos que no pierdan su vivienda, también sufriran la caida de los precios
supondran una disminucion patrimonial y un efecto pobreza.

Como conclusidn, desde Acufia & Asociados se asegura que en el corto y medio plazo "es imposible que
el sector pueda mejorar". "Los brotes verdes en este sector ni los hay ni los va a haber hasta tal vez 2018",
sentencia.
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