4/ SU VIVIENDA

AUREA FELIPE

El sector de la construceion estd de
enhorabuena. Las cifras hablan por
si solas. El paulatino aumento de!
numero de viviendas construidas
es una realidad, que ademas se
complementa con el dato positivo
del auge de la demanda y la subida
de los precios. Poco mas puede pe-
dir este sector, salvo que la buena
racha se prolongue durante los
anos venideros, cosa que no pare-
ce facil seguin las previsiones de los
expertos, Pero de momento la cosa
sigue viento en popa.

Lo que esta claro es que 1998 pa-
sard a la historia del sector de la
construccion por las cifras récord
que ha conseguido. El niimero de
viviendas iniciadas el ano pasado
fue de 415.057 en Espana, segun la
Asociacion de Promotores y Cons-
tructores de Espana (APCE). Un
dato que, observando las las pre-
visiones de los analistas y los pro-
pios promotores, dificilmente sera
superado en el futuro proximo.

En el conjunto del 98, este sector
economico fue el mas dinamico
de todos tanto en términos de ac-
tividad como de creacion de em-
pleo. Tanto que represento el 7.8%
del Producto Interior Bruto (PIB).
Se alcanzo una produccion de 11,3
billones de pesetas, lo que supone
un incremento del 5,7% sobre el
ejercicio anterior. Estos datos vie-
nen & confirmar el momento ex-
pansivo que esta viviendo la cons-
truceion.

Dentro del sector, la edificacion
residencial represento el 35% de
la actividad total, y registro un in-
cremento notable, concretamente
un 9%.

é.Sequird el crecimiento? Resul-
ta dificil pensar en un cambio sig-
nificativo para el futuro enlo que a
la evolucién de la construccion se
refiere, sobre todo si se tiene en
cuenta que, precisamente, el ulti-
mo trimestre del pasado ano fue
el periodo mas dindmico, con un
crecimiento del 9,3% frente al 7,.4%
de todo el ano. En la edificacion,
el crecimiento en la construccion
en ese mismo plazo temporal aun
seacentud mas, con un 10% (7,1%
en todo el ano), lo que significa un
récord histérico, superando in¢lu-
so el maximo alcanzado en 1991.

Esta progresion en la edificacion
se produce [undamentalmente en
la construccion de viviendas fami-
liares, debido principalmente a la
mejora en el acceso a la vivienda
y el menor esfuerze econdmico
para las familias. El buen compor-
tamiento del empleo avala, ade-
mas, la demanda de inmuebles.

En el primer trimestre de este
ano se ha mantenido la fuerte ani-
macion mostrada por el sector in-
mobiliario el ano pasado. Todo pa-
rece indicar, segun Tasaciones In-
mobiliarias S. A. (Tinsa), que la
demanda deberia empezar a retra-
erse posiblemente a mediados de
esle ano.

La solicitud de vivienda, seguin el
director gerenle de la tasadora,
German Pérez Barrio, radica fun-
damentalmente en la presion ejer-
cida por la formacion de nuevos
hogares, una demanda que habia
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UN SECTOR EN ALZA

Este aio se prevé que sea como el pasado ejercicio y que
marque nuevos records en demanda, oferta y precios

quedado estancada en los Gltimos
anos. Afortunadamente, ésta co-
menzo a fluir en 1998 y lo sigue ha-
ciendo por motivos muy concretos,
como son la mejora del empleoy la
espectacular bajada del precio del
dinero.

Estamos ante los tipos de interés
hipotecarios mas bajos de la his-
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- » Viviendas iniciadas en la Comunidad de Madrid

| Nimero total de viviendas y variacién interanual.
| 55977
(19%)

| 1995

| FUENTE: Asprima.

1994

» Viviendas iniciadas segin el tipo de promotor

| Enla Comunidad de Madrid.

| | Total viviendas |  Sociedades | Pers. fisicas y

toria y de la Unién Europea junto
con Luxemburgo, lo que impulsa la
accesibilidad a la vivienda (ver las
paginas de hipolecas de este mis-
ma suplemento).

Por comunidades auténomas,
los mayores crecimientos el ano
pasado de la actividad construc-
tora en su conjunto se dieron en
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65.740 |

49.621
(20,4%)

41.225
(-26,4%)

1996 1997 1998

Cooperativas | Ad. pablicas
Sk |

Andalucia, Asturias, Canarias,
Cantabria, Cataluna, Extremadura
y Murcia.

Dentro del promedio nacional se
hallan Baleares, la Comunidad Va-
lenciana, Madrid y el Pais Vasco.
Con ligera variacion positiva, las
dos castillas y con disminucion de
actividad Aragon, Galicia y Nava-
rra, segin datos de la Asociacion
de Empresas Constructoras de
Ambito Nacional (Seopan).

Préximos afios. La consultora R,
R. de Acunay Asociados preveé que
la situacion en los tres proximos
ejercicios acusara un ligero des-
censo que afectara al nimero de
viviendas iniciadas.

En 1998 se comenzaron 415.057
casas, segun la Asociacion de Pro-
motores Constructores de Espa-
na (APCE). Pues bien, R. R. de
Acuna calcula para 1999, el 2000y
el 2001 un volumen de edificacion
de 359.100, 347.950 y 348.800 vi-
viendas respectivamente.

El comportamiento que se es-
pera para la demanda en el ambi-
to nacional es que primero haya un
periodo de esta-
bilizacién hasta

Desde 1993 hasta 1998, 1994 fue
el afio de mayor crecimiento, con
un aumento det 34,5% respecto al
ano anterior.

Para valorar la relevancia que
posee la construccion de las mas de
65.000 viviendas en 1998, hay que
comparar las cifras registradas en
anos precedentes. De hecho, desde
1993, solo en el 95 se superaron las
50.000 (con 55.977 viviendas cons-
truidas).

Si se analiza quién promueve es-
tas viviendas, el grueso correspon-
de a las sociedades mercantiles,
que iniciaron la construccion de
49.004 viviendas, seguido de las
8.150 iniciadas por particulares y
comunidades de propietarios, y las
5.977 de cooperativas de viviendas.
El resto corresponde a las iniciadas
por las Administraciones Publicas
¥ Otros promotores,

Las previsiones para 1999 son
continuistas, ya que se espera un
comportamiento muy similaral ex-
perimentado por la edificacion re-
sidencial durante el pasado ano.

Ahora bien, probablemente, el
numero de viviendas iniciadas no
alcance la cifra de 1998, debido a
que el nivel de demanda estructu-
ral (unas 300.000 viviendas/ano) no
puede mantenerse a un ritmo de
produecion de viviendas tan eleva-
do (préximo a las 70.000 vivien-
das/ano) durante varios anos con-
secutivos, Y todo ello a pesar de las
buenas perspectivas economicas.

Suben los precios. Segun Tinsa,
lo mas probable es que los precios
de la vivienda en
Madrid suban

el ano 2006, lue-
g0 iniciara un
proceso descen-
dente. Ademas
de los motivos
citados  para
que crezca la
demanda en los

En Madrid la
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demanda crecera
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este ano en torno
a un 10%, mien-
tras que la crea-
cion de nuevos
empleos es posi-
ble que pierda
fuerza. Si esto se
produce, la de-

¥ otras |
| ! i [propietarios | promolores {
| |
11993 | 34986 l 17.535 ; 7.730 7.851 1.870 l
11994 i 47.066 i 24377 | 11.149 7959 | 3581 |
| 1995 ' 55977 | 25463 ‘ 10.258 | 18.047 |- 2209 |
| 1996 . 41.225 | 26.153 ‘ 6.84| 7.165 ‘ 1.066 |
| 1997 | 49.621 | 33891 | 7454 ' 5350 | 2926 |
| 1998 | 65.740 | 49.004 | 8.150 5977 | 2609 |
| FUENTE: Asprims. |
b Viviendas iniciadas en Espafia
| | 1997 1998 % variacién |
| Viviendas protegidas | ‘ |
‘ P. privada | 39.996 40,175 | 0,45 |
| Régimen especial 20,428 12.253 -40,02
| P. plblica | 4.001 2489 -37,79
| Total viv. protegidas | 64.425 54917 -14.7
Libres 258.337 360.140 39.4] |
Total 322.762 415.057 28,6 §
FUENTE: APCE.

P Perspectiva de construccion de viviendas en Espaiia

FUENTE: R R, de Acuia & Asociados.
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proximos anos

descendera
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(tipos de interes
reducido, mejo-
ra en el empleo, mas facil acceso a
la vivienda, etcétera), hay que ana-
dir los efectos derivados del baby
boemen los anos 60 y 70, cuyos hi-
jos se situan ahora en la edad de
emancipacion propicia para ad-
quiriruna vivienda, y el elevado ni-
vel de vida, que ha convertido a
la clase media en lo suficiente-
mente solvente como para adqui-
rir inmuebles con unas caracteris-
ticas impensables hasta hace poco.

Para realizar estas previsiones,
R.R. de Acuna v Asociados ha te-
nido en cuenta numerosos facto-
res: la proyeccion de matrimonios,
divorcios, solteros que se eman-
cipan, inmigraciones y compras de
segunda vivienda que se puedan
daren el futuro, Ademas, sean res-
tado las emigraciones v las vivien-
das desalojadas por la muerte de
SUs propietarios.

En la Comunidad Autonoma de
Madrid el numero de viviendas ini-
ciadas en 1998 fue de 65.740, un
32,5% mas que el ano anterior, en
el que se construyeron 49. 621, v
muy superior también al maximo
namero registrado en 1995, con
55.977.

vienda/ano se re-
ducird a unas
40.000 unidades a partir del se-
gundo semestre, con una reduc-
cian del 30% sobre el actual ritmo
de 60.000 viviendas/ano,

En comparacion con la tenden-
cia nacional y en lo que respecta
a la demanda de viviendas en Ma-
drid para los proximos anos, se
espera una estabilizacion que lle-
gara hasta el 2003, momento en
el que iniciara un descenso,

En el ambito nacional, la de-
mianda seguira creciendo tres anos
mas, hasta el 2006. Y es que el pro-
ceso se acelera en las ciudades
donde la demanda es mayor, como
es el caso de Madrid.

Por otro lado, el valor de los tra-
bajos realizados en edificacion por
las empresas podria crecer en tor-
no a un 6% respecto a 1998, segun
Asprima. Lo que esta claro es que
la construccion esta viviendo uno
de sus mejores momentos, inde-
pendientemente de que se cum-
plan o no las expectativas para el
proximo milenio.

En Madrid, la oferta de un pro-
ducto de calidad y la mayor acce-
sibilidad esta provocando una mi-
gracion de la periferia al centro.




