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La Rioja tardara mas de siete ainos y medio en
absorber el stock de pisos creado en la crisis

LUIS JAVIER
RUIZ ==

P4 ljruiz@diariolarioja.com

El anuario estadistico del
mercado inmobiliario, de
RR de Acuna, cifra en mas
de una década el tiempo
que pasara antes de que
se liquide la obra nueva
delas zonas rurales

LOGRONO. El mercado inmobilia-
rio ha alcanzado su punto de infle-
xién, segun el Anuario Estadistico
del Mercado Inmobiliario Espafiol
2014 elaborado por la consultora in-
mobiliaria RR de Acuila y Asocia-
dos, que también apunta que la re-
cuperacién econémica comienza a
notarse. Pero los excesos de antafno
siguen pasando factura. Lo hacen
en forma de stock de viviendas que
buscan a la desesperada un propie-
tario. De acuerdo con la consultora,
en Espaia esa bolsa estd formada
por 1,6 millones de viviendas de las
que 657.000 tienen entre dificil
imposible encontrar un comprador
durante la proxima década. Algunas,
auguran, no lo encontraran nunca.
La Rioja no es un oasis dentro de ese
escenario. La consultora que ha ela-

borado el anuario estima que la bol-
sa de viviendas que buscaban un
duefio al cierre del 2014 (segun sus
datos la formaban 15.877 inmue-
bles) tardara en liquidarse 7,6 afos.
Esa es la media. Segtin donde se fije
el foco, esto es, en funcién de la ubi-
caciéon de la vivienda y de si es nue-
va o de segunda mano, la situacion
varia.

Para calcular cuando se absorbe-
ra ese stock, el Anuario de RR de
Acufia y Asociados crea el indicador
‘tiempo de disolucién de stock’, re-
sultado del cociente del total de vi-
viendas en venta entre las operacio-
nes de compraventa cerradas duran-
te el ano. El resultado de esa opera-
cién apunta que el periodo de diso-
lucién en el area metropolitana de
Logroiio (definida en el informe

como la capital de provincia mas
aquellos municipios que se encuen-
tran dentro de su area de influencia
por ser zona de expansion natural
de lamisma y tienen identidad si-
milar a la capital de provincia como
nucleo urbano) serd de 5,4 afios. En
el conjunto de Espafia ese acumu-
lado esta formado por 669.000 vi-
viendas que se venderan antes que
en La Rioja: el tiempo de disolucién
de ese agregado es de 4,5 afios.
Esos 5,4 afios es el tiempo que,
manteniéndose constantes los ni-
veles de compra y construccion del
2014 de La Rioja, requeriran las 7.042
viviendas que forman parte de esa
bolsa que fue creciendo durante la
crisis y que se engendr6 antes del
pinchazo de la burbuja inmobiliaria
para encontrar un comprador. La pu-

blicacién de la consultora también
sefala que ese periodo esta condi-
cionado por la vivienda nueva (pla-
zo de venta de entre 5,5 y 6,5 afios,
uno de los peores del conjunto es-
tatal). Mejor perspectiva tiene la vi-
vienda usada ya que su stock que-
dara disuelto en un plazo que osci-
lara entre los 3,5 y los 5,5 afios.

‘Lejos’ de Logroiio

Asi, el escenario més gris (negro en
algunos casos, deja entrever la con-
sultora) es el que tienen las vivien-
das, nuevas y de segunda mano, que
no estan en el area de influencia de
Logrofio. Especialmente las de obra
nueva. La Rioja cuenta con 5.400
viviendas nuevas ‘lejos’ de Logro-
fio que tardaran en venderse (si se
venden) mas de una década. En el
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venderan nunca. :: JUAN MARIN

caso de las de segunda mano, su de-
manda es superior y, con Navarra,
Alava, Guipuzcoa, Cuenca y Cadiz,
La Rioja tiene, ain siendo elevada,
la mejor tasa de disolucién: entre
5,5y 6,5 afos.

Estas viviendas forman parte de
las 657.000 que, estima el anuario,
peor salida tienen en el mercado (pe-
riodo de disolucion de 10,8 anos).
De hecho, apuntan que «salvo ca-
sos puntuales, la acumulacién de
stock en dreas deslocalizadas de las
areas metropolitanasy de costa es
exagerada y casi en su mayoria no
tiene cabida en el mercado en el lar-
go o muy largo plazo con los nive-
les de demanda actualesy.

El anuario de RR de Acufia y Aso-
ciados también hace una radiogra-
fia del sector inmobiliario de la re-
gion a partir de diferentes fuentes
estadisticas, para concluir que el
mercado de segunda mano sigue
siendo mas atractivo -las ventas de
obra nueva cayeron el 47,2% en el
2014 frente a un incremento del
5,4% de las usadas-. Detras de esa
preferencia estd el precio medio:
12.000 euros mas econoémica la se-
gunda que la primera.

Tiempo de disolucion del stock de viviendas

Por provincias
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Vivienda
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Entre 0,5
y 1,5 ailos

Entre 1,5
y 2,5 aios

Entre 2,5
y 3,5 afos

Entre 3,5
y 5,5 afios

Entre 5,5
y 6,5 afos

Entre 6,5
y mas de
10 afios
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«Hay mucha vivienda vacia a la venta»

Uno de los responsables
de la consultora autora
del estudio apunta que
el principal problema
estd fuera del drea de
influencia de Logrofio

= LJ.R.

LOGRONO. (Después de siete afios
lo que ha cambiado es la tendencia
tanto de la oferta como de la de-
manda del sector inmobiliarioy. Esa
es la primera reflexién de Luis Ro-
driguez de Acuiia, socio de RR de
Acufa y Asociados, que entiende
que se trata de una buena noticia
el hecho de que comience a disol-

verse ese stock: «Se estd vendien-
do mas vivienda de la que se esta
generandoy, recalca antes de hacer
un recorrido por lo que ha sucedi-
do en los tltimos cinco ejercicios:
«Durante los afios 2011, 2012 y 2013
se mantuvo el nivel de stock de in-
muebles y ha sido en el 2014 cuan-
do hemos visto que se ha reducido
en 58.000 viviendasy.

En cualquier caso, Rodriguez de
Acufa considera que ese punto de
inflexi6én no debe ser entendido
como un fortalecimiento de la obra
nueva, esto es, que no necesaria-
mente que empiece a disolverse el
stock de vivienda nueva implica el
arranque de nuevas construcciones
y promociones. «Todo depende del

stock de la vivienda, también de la
usada. Quiza un nivel bajo de stock
de viviendas de segunda mano si
que justificaria el inicio de nuevas
construcciones. También lo harian
las preferencias personales de com-
pradores que no deseen vivir en el
centro de la ciudad y prefieran areas
residenciales periféricas. Es algo
que puede suceder en determina-
dos municipiosy.

El socio de la consultora apunta
que «con un stock de 15.877 vivien-
das, La Rioja tiene un periodo de
disolucion de siete afios y medio,
plazo de tiempo que es bastante
elevado ya que tiene muchas vi-
viendas vacias a la ventay. Esa rea-
lidad, aplicable tanto a la vivienda

nueva como a la usada, se agrava
«con el elevado volumen de vivien-
das nuevas fuera de Logrofio. Son
5.400 pisos para los que la deman-
da es bastante mas bajay.

Ademas, los riojanos prefieren
viviendas de segunda mano. «El
precio de la vivienda nueva se ajus-
to entre el 2010y el 2013 y ese ajus-
te temprano del precio hace que el
margen del promotor sea minimo,
por lo que es dificil que haya mas
ajustes de precio en la vivienda nue-
va. Frente a eso hay un stock de-
sorbitado de segunda mano en don-
de hoy el ajuste del precio es muy
grande por lo que al final el com-
prador acaba en el mercado de la
usaday.
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