De acuerdo con el informe del Anuario del
Mercado Inmobiliario Espaiiol, la situacion pre-
vé para 1997 que ¢l nivel de stock, en relacion
con su posible absorcién, representa el 1,27 lo
que significa que una vivienda iniciada en este
periodo, tardard en venderse 1,3 afios, ya que

LA VIVIENDA NUEVA ENGROSA
EL STOCK INMOBILIARIO

urante el afo 1996, el mer-

cado inmobiliario se ha vis-

to seriamente animado co-

mo consecuencia de la pau-
latina disolucién del stock de vi-
viendas -iniciado en 1994~ provo-
cado por el mantenimiento de los
precios de la vivienda y descenso
de los tipos de interés, entre otros
factores.

En los dos dltimos anos, es de-
cir, en 1995 y 1996, debido a la
fuerte disolucion del citado «alma-
cenamiento», el nimero medio de
viviendas iniciadas se incrementd
en un 30" respecto a media edi-
ficada en el quinguenio 199071994,
lo que representa una media de
274.578 viviendas iniciadas en
1995/1996 frente a las 210.524 vi-
viendas iniciadas del periodo
1990/19

En esa linea, durante el primer
semestre de 1996, como consecuen-
cia de las Elecciones Generales, el
mercado sufrié una paralizacién,
que unida a la fuerte actividad de
la edificacion, incrementd los stocks,
razon que ha provocado, segiin los
expertos RR de Acuia & Ass. y el
Anuario del Mercado Inmobiliario
Espaiiol, la paralizacian en la ini-
ciacién de obra y la contraccion de
los provectos visados en ese periado.

La bajada de los tipes de interes
v la bonanza ccondmica durante
Wy el primer semesire de 1997
incrementado notablemente la

EN 1997

Une vivienda ferminoda en 1997 podric
venderse en 16 meses.

actividad vendedora. pudiéndose
afirmar que en el primer semestre
de 1997 se han detectado indicios
de un incremento del 50% sobre el
segundo semestre del afio anterior.

En estos momentos, la situacion
actual del mercado determina para
1997 que el nivel de stock, en rela-
cin con la absorcion, representa
el 127, lo que significa que una vi-

A pesar del repunte
del stock, las
viviendas que se van
a iniciar en 1997
son inferiores

a la demanda real

ese «almacenamiento» estd constituido basica-
mente por vivienda en construccion, Estas cifras]
difieren un poco de las conseguidas en 1996, afio
en que por ¢l mantenimiento de los precios y
bajada de los tipos, se «disolvio» el remanente
que existia hace un afio.

vienda de tipe medio —dentro de la
media nacional- iniciada en este
periodo, wrdard en venderse 1.3
afos, ya que el stock viene a estar
engrosado bdsicamente por vivien-
da en construccion, como se puede
apreciar en el grifico (1) insertado
en estas paginas.

Fuerte demanda

Analizando dichas cifras, se ob-
serva que, si nos referimos a la de-
manda, en relacion a las viviendas
que se iniciaran en 1997 -aspecto
hoy irreversible, ya que la inicia;
cion depende de los prayectos vi-
sados-, representa el 0,84, lo que
quicre decir que los hogares que se
van a iniciar son inferiores a la de-
manda que, posiblemente, se va a
producir en el mismo tiempo.

Por otro lado, se- observa la
relacion del precio financiado de la
ienda con el salario relativo, esa
cifra representa el 0,79, situacion
que no se producia en Espafa en
los wilimos 20 afios, y todo ello a
causa de la fuerte animacion del
mercado, como puede observarse
también en los cuadros adjuntos.

Analizando el cuadro (2) se ob-
serva como las P(‘rSPCCU\:HS Paﬂ]
1998 presentan una demanda ain
mas activa. derivada de las situa-
ciones de financiacion v del dinero
que insuflaran la deuda publica Ti
beraliz v de que los beneficios

de mantener activos a

resultant
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renta fija determina bajos tipos de
interés, ademas de que la Bolsa se
encuentra sobreevaluada, pudien-
do generarse liquidez para la in-
version inmobiliaria.

Estos efectos, unidos a la oferta
actual, pueden definir ciertos re-
puntes de los precios de la vivien-
da, aunque no seran excesivamen-
te fuertes, ya que los tanteos de
ajuste se mostrarn timidos al prin-
cipio para pasar a ser superiores a
los registrados en el quinquenio
pasado.

Es posible que esa situacién
pueda atraer la actividad promoto-
ra durante 1998, pero dado el pe-
riodo de su gestacion no estara a
tiempo para dar respuesta al tiron
esperado. Encima ya de los afios
1998 y 1999, de no disponerse de
suelo suficiente, hecho que puede
darse en un buen nimero de capi-
tales, podria dar lugar a un fuerte
repunte de precios.

Por sectores

El mercado de oficinas se esti
comportando bastante bien, hasta
el punto de disolverse el stock, ba-
sicamente en edificios de uso ex-
clusivo. Por el contrario, en edifi-
cios de uso mixto, en donde se
puede decir que los precios de al-
gunos edificios no han variado, no
estd ocurriendo lo mismo e, inclu-
s0, el precio de muchos edificios
no han variado v, en bastantes ca-
50, han experimentado cierto de-
terioro.

Si nos referimos al mercado de
oficinas en edificios de uso exclusi
va, se puede decir que durante
1997 y 1998 el mercado experi-
mentard un ajuste, para pasar me-
ses después a un repunte, siempre
que la economia se manténga esta
ble.

Por su parte, el mercado de na-
ves industriales sigue pasando por
la misma atonia de 1996, si bien su
stock se esta disolviendo, y dando
origen a timidas promociones. En
ese sentido, el Indice de Produc-
cion Industrial se situaba en el
105,7 en el mes de enero de este
ano, con una mejora de un 3% res-
pecto al mismo mes del afio ante-
rior. A pesar de esta mejoria. no se
esperan repuntes en los precios de
las naves industriales hasta 1999, o

En 1998 la demanda
de vivienda sera mas
activa debido a la
situacién econdmica
y a la facil
disponibilidad

de liquidez

mas tarde, en [uncion del creci-
miento del pais.

En cuanto a los locales comer-
ciales, contintian en Ja misma linea
del afio anterior, si,bien se obser-
van ligeros movimientos aunque a
precios reducidos tanto en venta
como en alquiler. Las perspectivas
dentro del afio 1997, y parte de
1998, es de continuar en la misma
atonia. Las principales causas de
esta situacién se encuentran en el
bajo nivel de consumo de la pobla-
cion y en la fuerte competencia
que estan ejerciendo las grandes
superficies. =
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