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apostado por la férmula de promo-

ci6n cléasica para poner en el merca-
do las cerca de 1.000 viviendas que
recientemente ha anunciado.
Lorenzo Castilla, director Comer-
cial de la promotora del Grupo
Sacyr-Vallehermoso, explica que su
compania pretende conseguir la fi-
nanciaci6n, «a través de préstamos
promotores con diferentes entida-
des financieras, condicionados -eso
si-a un porcentaje de preventas pre-
vio al inicio de la construccién».
Otras fuentes de la misma empre-

Para financiarla, la
banca exige tener
vendido al menos el
70% de la promocién

Estas condiciones
obligaran a que los
proyectos tengan
menos viviendas

sa cifran en «alrededor del 60%» el
numero de viviendas que deben es-
tar vendidas antes de poder empe-
zar una obra.

Otro caso relevante es el de Rea-
lia, la promotora participada por
Caja Madrid y FCC. Esta empresa
asegura haber resuelto el tema dela
financiacion para las nuevas pro-
mociones gracias al plan de nego-
cio acordado con las entidades fi-

nancieras el afio pasado. «En 2009, -

Realia renové las lineas de crédito
para la actividad de promocién con
un crédito sindicado de 921 millo-
nes de euros», argumenta Maria
Prieto, directora Comercial y de
Marketing de la compania.

Fuentes oficiales de la misma
empresa aseguran que, al contrario
de lo que sucede con el resto, a Rea-
lia, una vez aprobado este plan de
negocio, las entidades financieras
no le estan exigiendo ningiin por-
centaje de ventas para poder iniciar
las promociones y que son ellos
mismos, seglin su propio criterio,
quienes deciden comenzarlas
cuando estiman que hay demanda
suficiente.

Las cuatro empresas consultadas
han decididido iniciar inicamente
proyectos de primeras residencias
en las grandes ciudades como Ma-
drid, Barcelona, Valencia, Sevilla
y Valladolid, o en sus dreas metro-

‘politanas, zonas en las que, tras un

minucioso estudio, han estimado
que hay una clara necesidad de vi-
vienda y existe una importante de-
manda potencial.

Seis afos con el ‘stock’ a cuestas

EL INFORME ANUAL DE ACUNA SOSTIENE QUE LAS CASAS EN VENTA SERAN ABSORBIDAS ENTRE
2014 Y 2017. LOS PRECIOS BAJARAN UNA MEDIA DEL 20% HASTA 2015 DE FORMA GRADUAL.

BENITO MUNOZ
El sector inmobiliario no presenta
buena cara tedavia. Los andlisis no
ven un futuro que permita pensar
en su dinamizacién hasta al menos
unos cuantos anos. Para empezar,
hay que tener en cuenta el excen-
dente de casas construidas duran-
te el hoom. En principio, «se tar-
darfa en eliminar el stock de vivien-
das del orden de seis o siete anos».

Son palabras de Fernando Rodri-
guez, presidente de RR de Acufia &
Asociados, que esta semana ha pre-
sentado el Informe Anual de la Si-
tuacién del Mercado Inmobiliario
Espariol. «Aunque», matiz6, «ha-
blamos siempre de media, habra
stock que se eliminara en 2014 y
otro en 2017, pero el equilibrio po-
dria lograrse en 2015».

Eso se debe a que, segiin Acuba,
el stock de vivienda en venta, inclu-
yendo las usadas, es de 1,5 millones
de casas y que «la demanda fina-
lista estard entre 240.000 y 280.000
viviendas anuales» los préximos
anos, hasta que se agote el stock.

De toda la oferta de viviendas
se calcula que unas 200.000 estan
enmanos de los bancos, el niimero
de casas usadas estd entre 620.000
¥y 720.000 y las nuevas son unas
683.000. Segiin Acuria, de estas ul-
timas, unas 473.000 estdn termina-
das y 210.000 en construccién.

Uno de los grandes problemas de
la demanda, segiin los datos del in-
forme, es que la poblacion de entre
25 y 35 anos caeré en dos millo-
nes durante la proxima década, se-
gun las estimaciones del Instituto
Nacional de Estadistica (INE), y
que «los inmigrantes no serdn ya
demanda porque se irdn».

La economia :
Pero, adem4s del escaso crecimien-
to de la poblacién, la otra gran cau-
sa que podria frenar a la deman-
da «es la situacién econémica a cor-
toy medio plazow, segiin Fernando
Rodriguez.

&Cudntas viviendas serdn nece-

sarias para los proximos afios? _

«Las necesidades estardn en 1,2 mi-
llones de casas hasta 2019». Esto
supone una media no superior alas
120.000 viviendas al afio.

Se generardn 2,5 millones de ho-
gares, unos 250.000 al ano. Pero, 16-
gicamente, no comprara casa ni la
mitad de esas familias. Aqui en-
trarén en juego las casas usadasy
las herencias.

e

Uno de los nuevos desarrollos de Madrid durante el '

Hasta el ano 2019 la
demanda de vivienda
necesitara 1,2
millones de unidades

Se calcula que unos
200.000 pisos estan
enla actualidad en
manos de los bancos

«Cuando se recupere el sector se
necesitaran 200.000 viviendas al
ano», sefala el presidente de la
consultora. «Esto significa», ad-
mite, «que el 60% del sector dela
construcci6n sobra».

Y continta recordando que «la
mitad del paro generado [durante
la crisis que empez6 en el verano
de 2007] procede de la construc-
cidn». La cuestion para él es que
«hay que reconvertir a un millon de
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personasy eso no es nada sencillon.
«En qué?», se pregunta él mismo.
El sector necesita, ademas, con-
siderar otros problemas derivados
el mismo, como es, por ejemplo,
«¢qué hacer con las fébricas de ce-
mento, ladrillos, etc.?, dice. «Esto
genera una pérdida de capital para
el pais».

' Caida proporcional

&Qué sucederd con los precios? A
esta pregunta también responde
el informe de Acufa. «Habrd una
caida proporcional hasta 2015, Hay
que estimar que serd de un 15%
de media en las 4reas metropoli-
tanas e incluso del 30% en zonas
mds alejadas de las ciudades. La
media, por tanto, serd de un 20% en
todo el conjunto nacionaly.

A tenor de este estudio, las vi-
viendas en poder de instituciones
financieras deben bajar en tomo al
20% su precio de tasacién, si se
quieren vender con cierta rapidez.
Porque el informe aclara que «los
bienes que se han adjudicado las
instituciones de crédito no consti-
tuyen, en principio, productos me-
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dios de elevada demanda, sino que
son productos mas dificiles de co-
locar en el mercado por sus carac-
teristicas y ubicaciény. -

En conjunto, la caida de precios
podria ser mayor dependiendo del
empleo y de los salarios. «Pero la si-
tuacién puede cambiar para me-
jor en uno o dos afios», dice Fer-
nando Rodriguez. En su opinién,
«los precios presionardn a las en-
tidades financieras a la venta en
2011». Y puntualiza que «los gran-
des bancos no tienen muchas vi-
viendas».

El futuro no parece halagiiefio en
cuanto al suelo, segiin concluye
en informe. El 50% del que queda
disponible no se empezara a cons-
truir hasta 2020, y su valor actual-
mente es muy bajo.

En el informe también se recuer-
da la situacion del sector con re-
laci6n a la banca, que es la que
aporta los créditos para la financia-
cion. Asi, el 40,1% de las empresas
inmobiliarias que estan presunta-
mente en quiebra deben a las en-
tidades financieras 136.127 millo-
nes de euros. !
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