Pese a que la buena marcha de la economia no ha tenido todavia una traduccién real en las ventas
El ‘inmoptimismo’ augura cinco afos de
bonanza en el sector inmobiliario residencial

Las opiniones de los expertos empiezan
a confluir en una misma idea: el sector
inmobiliario espaiiol, principalmente en
lo que respecta el producto residencial,
aunque también en oficinas e industrial,

Juan Carlos Merino
Magdrid

La “alegria” en que parece empe-
zar a vivir la economia espafiola,
acercindose paso a paso a cum-
plir con todos los criterios de con-
vergencia con Maastricht, no estd
teniendo todavia una traduccién
real y efectiva en el mercado inmo-
biliario, al menos en lo que se
refiere, por ejemplo, a las ventas
de viviendas. Pero algo estd cam-
biando. Y las perspectivas se pre-
sentan, segiin diversos expertos
del sector, excelentes. Una situa-
cién que est convirtiendo a muchos
“fatalistas” en “optimistas”,

Tal es el caso del analista del
sector inmobiliano Fermando Rodri-
guez y Rodriguez de Acufia, En
su opinidn, *'si no interfieren fac-
tores exlernos y se mantiene la
situacién actual, se anuncia una
época de bonanza hasta el afo
2002".

1 Qué estd ocurriendo para que
el llamémosle ‘inmoptimismo’

esté propagdndose entre ]a mayo-

ria de los operadores y asesores
del sector? Los dos gréficos que
se reproducen en esta pégina lo

~ explican. En el primero, vemos
c6mo la evolucién de los indices
de salarios y de precios de la vivien-
da han convergido.

Incluso el precio de la vivien-
da financiado estd por debajo del
salario relativo en nuestro pais.
“Nunca el producto residencial ha
estado tan accesible -sefialan algu-
nos expertos-, motivado princi-
palmente por el descenso de los
tipos de interés”.

Por otra parte, hay que tener en
cuenta que, segin estas perspec-
tivas, en 1998 el stock de vivien-
da en Espaiia se pondrd por deba-
jo de la absorcién, es decir, de la
demanda solvente, cosa que no se
producia desde 1987, y con lo que
se acaba el stock. ’

De hecho, actualmente, sélo
existe el stock que representa la
vivienda iniciada en un afio. Segtin
esta teoria, si hoy se inicia una
promocién, no se tarda méds de un
afio en venderla.

En este sentido, si no se pone
suelo en el mercado, en el segun-
do semestre de 1998, la vivienda
empezard a subir de precio,

Mientras los tipos de interés
sigan bajando, y segtn los exper-
tos adn lo hardn un poco mis,
mientras se tienda a una mayor
estabilidad en el empleo, y con
la tendencia poblacional actual,
la demanda seguird teniendo unas

estd saliendo de la crisis en la que se vio
inmerso tras el ‘boom’ de finales de los
afios 80. Aunque las buenas perspecti-
vas macroecondmicas no hayan tenido
aiin una traduccién real en la cuenta de
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Cifras: Ambito Nacional. ' Fuente: ALA. de Acufia & Ass,
Hacia los tres dormitorios
Para Antonio Escu- una reactivacién Madrid capital la
dero,consejerodele-  clara, perosideque  estrella venia sien-
gado de Tecnigra- lasituaciénesbas- do la de dos dor-
ma, ya estdn tante distinta ala mitorios seguida,
apareciendo los pri-  que tenfamos hace con bastante dife-
merossintomasde  un aio”, rencia, de la de tres
recuperacién,aun-  La tendencia en dormitorios.
quedeformamode- cuanto a la tipolo-  Hoy, precisa, se
rada. gia de la vivienda  han igualado las
Ensuopinién,el también estd cam- ventas de ambos
problema que habia  biando, tipos, y previsible-
de exceso de oferta Segiin el respon- mente la de tres
se estd atenuando;  sable de Tecnigra-  dormitorios se pon-
los precios estdn ma, la superficie gaala cabeza, como
subiendo en lineas media por vivien- sucede en el drea
generales, pero da se estd empe-  metropolitana.
siempre por deba- zando a incremen- “La bajada de los
jodelainflacién; y  tar,“locualsempre  tipos de interés ha
las ventas se estdn  es un sintoma de hecho que, aparte
animando en los unamayor alegria de que se vendan
iiltimos meses. en el mercado”. mds viviendas, el
“Todo ello pare- Delamismaopi- comprador pueda
ce quevieneamar- niénesel presidente  atender pagos mds
car el iniciodeun de RRde Acuiia &  altos con su salario,
cambio de tenden- Asociados, Fer- porlo que también
cia —sefiala-. No nando Rodriguez, compra mds
hablaria todaviade quiensefiala queen metros”, aiiade.

resultados de las empresas o en la ani-
macién en las ventas, todos los pardme-
tros estdn preparando un camino que
puede ser de rosas para el negocio inmo-
biliario durante los préximos afios.

EVOLUCION DE INDICES DE SALARIO Y VIVIENDA

necesidades de vivienda muy
fuertes.

Y asf hasta el afio 2002, en que
la poblaci6n empezard a caer.

Manuel Mart{ Ferrer, secrefa-
rio general de la Asociacion de
Promotores Constructores de Espa-
fia (APCE), no quiere echar las
campanas al vuelo en cualquier
caso. En su opinién, “es verdad
que se estdn dando las condicio-
nes objetivas para que el sector
despegue, pero yo todavia no he
visto esa deseable alegrfa”, .

En este sentido, sefiala, por ejem-
plo, que las grandes constructo-
ras estdn buscando suelo para edi-
ficar, pero en realidad se debe a
que necesitan compensar con la
obra privada la caida en picado
que ha sufrido la obra piiblica.

Respecto a la convergencia de
salarios y precio de viviendas,
recuerda que hace afios se podia
tener un tipo de interés del crédi-
to hipotecario del 16,5%, pero que
¢l salario a su vez crecfa al 14%,
y que la inflacién de la vivienda
era del 12%, es decir, que el com-
prador de una vivienda acababa
ganando dinero endeuddndose.
“Cosa que ahora no ocurre, lo que
€5 un incentivo menos para com-
prar”, apunta Mart{ Ferrer.

En todo caso, también es opti-
mista. “Nunca nos va a faltar
demanda”, dice.
de slmilar aplicaci6n en Madrid,
teniendo en cuenta la diferencia
que existe entre la capital y el drea
metropolitana en cuanto a precios
de vivienda, lo que desplaza a la
demanda.

“En Madrid capital —apunta Fer-
nandoRodriguez de Acuiia-, hoy
en dia los indices de salario y de
precio de vivienda estdn solapa-
dos, es decir, se ajusta el nivel
adquisitivo al precio de la vivien-
da, ¥y como consecuencia la deman-
da se anima.

En Madrid, entre el primer tri-
mestre del afio pasado y el primer
trimestre del actual, las hipotecas
se han duplicado, y también el
niimero de viviendas iniciadas”.
Segtin sus datos, durante el peri-
odo 1992-1995 se levantaba una
media anual de entre 16.000 y
20.000 viviendas.

Actualmente en la Comunidad
de Madrid se inician 40,000 pisos
por ejercicio. Asf que, por un lado,
la demanda ha dado un estir6n,
pero por otro la oferta se ha incre-
mentado en el doble. En la capi-
tal se estd vendiendo bien, pero
hay mucha méds oferta,
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