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Los precios de la vivienda seguiran creciendo con fuerza durante 2003. Los expertos coinciden en que el dinamismo
de la demanda, espoleada por unos bajos tipos de interés, y una oferta presionada por el encarecimiento del suelo
elevaran los precios cerca del 15%, lo que contribuira a aumentar los riesgos de un estallido de la burbuja inmobiliaria.

El ‘boom’ de la vivienda seguira en 2003,

con subidas de precios de hasta el 15%

Las tensiones en la oferta por el encarecimiento del suelo y los bajos tipos de interés seguiran tirando de los precios

. MORAN. Madrid

Es el momento de hacer ba-
lance en el mercado inmo-
biliario. Los tltimos doce
meses se han caracterizado
por una frenética actividad
en el que la oferta —presio-
nada por un galopante en-
carecimiento del suelo, que
haduplicado su valoren so-
lo dos anos-, y la demanda
—alentada porunos tipos de
interés favorables y el esca-
so atractivo del ahorro en
bolsa~, han disparado los
precios de la vivienda, que
culminardn 2002 con un al-
za del 18%, el incremento
mds importante desde
1996, sdlo equiparable a la
ultima fase expansiva del
sector que se produjo entre
1989 y 1991. De hecho, “la
evolucion de los precios se
ha convertido en una de las
pocas variables economi-
cas con crecimientos de dos
dfgitos”, subraya Xavier Se-
gura, del servicio de estu-
dios de Caixa Catalunya.
Los expertos inmobiliarios
consultados por EXPAN-
SION aseguran que 2003 se-
guird, a grandes rasgos, la
estela del ejercicio prece-
dente. Con las cautelas ob-
vias que exige el ejercicio de
prediccidn, los analistas
calculan que los precios
Crecerdn a unos ritmos muy
cercanos al 15%. Eso s, to-
dos recalcan que las condi-
ciones del mercado inmo-
biliario estardn seriamente
condicionadas por varia-
bles impredecibles como el
estallido de un conflicto bé-
lico entre EEUU e Irak, ya
que “alterard las principales
variables que afectan a las
expectativas de compra de
las familias como, por
ejemplo, los tipos de inte-
rés, el crecimiento del PIB o
la estabilidad del empleo”,
subraya Fernando Rodri-
guez, presidente de la  so-
ciedad Europea General de
Valoraciones.

Oferta de inmuebles

Al margen del factor bélico,
Rodriguez considera que
serd muy dificil que los pre-
cios crezcan por debajo del
10%, ya que “no hay stock
de vivienda, estd todo ven-
dido, y la demanda sigue
siendo dindmica, aunque
mds en el m"rcado de se-
gunda mano”. En su opi-
nién, “la presidn de los
compradores y la falta de
suelo” es lo que esté confir-
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Concepcidn Alvarado, de
Caja Madrid, también sub-
raya que existen muchas
posibilidades de que en
2003 se repitan las condi-
ciones que llevaron un afio
antes a “encarecimientos
cercanos al 16%, segin
nuestras previsiones". En su
opinién, “si continiian los
condicionantes politicos
que han influido en la evo-
lucion dela bolsa’, los inver-
sores seguirdn confiando
susahorros al mercado resi-
dencial. “Ademds, todavia
no se han repercutido los
altos precios que se han pa-
gado por los solares”, con-
cluye.

El director de estudios de
mercado de la consultora
Aguirre Newman, César Ba-
rrasa, refuerza esta tesis
subrayando que esta

inversién, “obligados a des-
tinar una buena parte de
sus recursos al producto re-
sidencial por cuestiones fis-
cales”.

Barrasa, al igual que Ger-
mén Pérez Barrio, conseje-

La dnica duda
del sector es gqué
ocurrira si Estados
Unidos decide
atacar a Irak

ro delegado de Telefénica
inmobiliaria y hasta hace
poco director de Tinsa, cree
que una buena parte de la
demanda de vivienda ac-
tual estd compuesta por es-
peculadores o profesiona-
les de la inversién. "Otro
grupo importante la forma

son los que verdaderamen-
te estdn sufriendo las con-
secuencias de los altos pre-
cios”. En su opinién, mu-
chos de los que componen
este grupo de adquirientes
“no podrfan acceder a su
casa nueva si no contasen,
ademds de unos tipos de in-
terés asequibles —el Euribor
marcé el nivel mds bajo
desde el afo 1999, el
3,017%-, “con el respaldo
de su familia para hacer
frente a entradas de 48.000
euros de media”.

Xavier Segura no se atreve a
hacer pronésticos pero se-
fiala que el recorrido de los
precios "seguird siendo po-
sitivo pero mds moderado,
en linea con el resto de pai-
ses de la Unién Buropea y
siguiendo las variables mar-
cadas por el crecimiento

que en los primeros meses
de 2003 se siga apreciando
una tendencia alcista que
se ird corrigiendo paulati-
namente en linea con las
menores expectativas de
crecimiento de la coyuntu-
ra econdémica general y por-
que “los ritmos altos de cre-
cimiento de los precios es-
tén agotando el margen de
maniobra que dan los tipos
de interés, aumentando
sensiblemente el endeuda-
miento de las familias”. Para
el analista de Caixa Cata-
lunya este puede ser el de-
tonante del estallido de la
burbuja inmobiliaria. “Si el
endeudamiento sigue cre-
ciendo a los ritmos actua-
les, es para empezar a preo-
cuparse
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EL NUEVO IRPF
EMPUJARA
LA DEMANDA

Otro de los factores que
contribuird a mantener vi-
vo al mercado en 2003 es
la reforma del IRPF que en-
trara en vigor. Segin los
célculos del Ministerio de
Hacienda, el impuesto se
reducira de media un 11%,

| lo que liberard unos 3.600

millones de euros entre to-
dos los espafioles, princi-
palmente a través de una
reduccion en las retencio-
nes de las ndminas. Segin
los analistas consultados,
esta liquidez animara a los
compradores que aun tie-
nen algunas dudas. “Hay
unas perspectivas de esta-
bilidad o, al menos mas fa-
vorables que en el resto de
la Unién Europea. Los espa-
fioles que atin no han visto
deteriorado su poder ad-
quisitivo acelerardn su de-
cisiones de compra, ya que
cuanto antes se adquiera,
mas barata saldré la opera-
cion”, indica César Barrasa.
Aguirre Newman ha detec-
tado incrementos medios
de mds del 20% en Madrid,
del 18% en Malaga y del
16% en Barcelona.

Demanda de reposicién

En cuanto a la evolucién
del mercado de segunda
mano, mayoritariamente
en manos de particulares,
los expertos consideran
que los precios seguiran
subiendo. Muchos de los
inmuebles que se ponen en
venta forman parte de lo
que se denomina demanda
de reposicion, es decir,
aquellos propietarios que
venden su casa para com-
prarse otra més grandes y
de mayor calidad, En este
caso, vuelve a ser el mer-

| cado quien determina los

precios de venta, ya que
hasta que no se pague el
precio que el propietario
considera adecuado no se
producird la transaccidn.
Una buena parte de de-
manda de vivienda son j6-
venes. Segun un estudio
elaborado por la consulto-
ra de Fernando Rodriguez,
alrededor de 500.000 jo-
venes demandaran una vi-
vienda en propiedad du-
rante los proximos diez
afos en Madrid. “El proble-
ma es que debido a las
condiciones de la sociedad
espafiola estas necesida-
des de vivienda no se solu-
cionan a través del régi-
men de alquiler y, ademas,
los pisos que se constru-
yen no se adaptan a las di-
mensiones que necesita la
demanda", subraya Barra-
sa.



