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2013, ;el punto de inflexion?

Los expertos vaticinan que el mercado inmobiliario completera su ajuste de precios
y el crédito comenzara a reactivarse a finales del préximo afo. Por Jorge Salido Cobo

Ano nuevo, vida parecida para el
mercado de la vivienda, aunque con
tiernos brotes verdes en la recta final
del ejercicio. Este es el futuro que es-
pera al sector en 2013, segtin cinco
destacados expertos en la materia.
Analistas que han adelantado el ho-
rizonte inmobiliario desgranandolo
en 10 puntos clave con el alquiler, al
alza, como principal protagonista.

PRECIOS. Recién cumplido el cuar-
to ano seguido de rebajas, éconti-
nuara el ajuste en 2013? Todos coin-
ciden sin excepcion: «Si». Basan su
vaticinio en el fin de los incentivos
fiscales a la compra, en las malas
perspectivas econémicas, en la dis-
minucion de la renta familiar dispo-
nible y en la escasa financiacion.
Pero, ¢hasta donde se alargara el
ajuste? Gonzalo Bernardos, profesor
de Teoria Econémica de la Universi-

EXTRANJEROS, INVERSORES
Y AHORRADORES COPARAN
LA COMPRA DE VIVIENDAS

dad de Barcelona, prevé que «s6lo
por la subida del IVA y el fin de la de-
duccion, la vivienda baje entre un 6%
y un 7% mas». Porcentaje que estira
al 12%-14% mirando al oscuro futu-
ro econémico. En todo caso, Bernar-
dos afiade que «las casas bien ubica-
das caeran, como mucho, otro 5%».
«Los precios seguiran cayendo,
pero de manera mas moderada y

quiza 2013 sea el Gltimo afo de des-
cuentos», predice Manuel Romera,
director del Sector Financiero del IE
Business School. «Llevamos», conti-
nua, «una depreciaciéon acumulada
(33%-35%) mayor que en las crisis
de 1979 (-30%) y de 1991 (-20%)».
En esta linea, José Luis Ruiz Bartolo-
mé, consultor inmobiliario, cree que
«2013 fijara el suelo de los precios».

FINANCIACION. Si en 2012 apenas
ha fluido el crédito, todo indica que
en 2013 serd igual, al menos, hasta
su recta final. «La banca s6lo segui-
ra dando hipotecas para sus casas»,
avisa Bernardos. José Garcia-Mon-
talvo, catedratico de Economia y
Empresa de la Universidad Pom-
peu Fabra, tampoco lo duda: «No
habra crédito y no sélo porque la
banca no dé, sino porque también
la demanda sera muy baja».

Los céalculos de Julio
Gil, socio director de
Horizone Consulting In-
mobiliario, hablan de
«restricciones fortisi-
mas, similares a las de
2012, en el mercado de
particulares y de dispo-
nibilidad razonable para
comprar casas nuevas
de promotores y banca».
Romera, optimista, vislumbra «mejo-
res perspectivas a finales de 2013 y
principios de 2014». «Sera entonces
cuando se llegue el final del fin del
crédito», prevé.

EURIBOR. Los que volveran a estar
de enhorabuena en 2013 seran los
hipotecados con préstamos variables
referenciados al Euribor. Todos los

entendidos no esperan fuertes osci-
laciones del indice e incluso barajan
que siga a la baja mas atin pese a es-
tar en su minimo histérico del 0,5%.
«No queda otra. Todas las econo-
mias de la zona Euro estan decayen-
dow, indica Ruiz Bartolomé.

«El Euribor se situara entre el
0,4%y €l 0,5%», comenta Bernardos
dando por hecho que «los tipos se re-
duciran al 0,25% y Alemania entrara
en recesion». Menos confiado de es-
ta evolucién se muestra Romera, que
avisa de los peligros que traeria una
subida de la inflacién, «que hoy esta
controlada, pero tarde o temprano
llegaray. En todo caso, en su opinién,
«no se produciria una escalada dras-
tica del Euribor, maximo hasta 1,5%».

OFERTA. El escaparate de viviendas
en venta se enfrentara, segun los ex-
pertos, a una doble realidad. Mien-
tras la oferta de nuevas continuara
estable o ligeramente a la baja, la de
inmuebles usados y la de segunda
residencia crecerad impulsada por
muchos propietarios que se veran
obligados a vender para hacer fren-
te a sus problemas econoémicos.

«La necesidad de venta de las fa-
milias aumentara el nimero de ca-
sas usadas en el mercado, mientras
que el de nuevas se reducira ya que
la cifra de iniciadas se movera en
términos parecidos o inferiores a
los de 2012 -50.000 unidades—», de-
clara Gil. Segtin Bernardos, ade-
mas, la Sociedad de Gestién de Ac-
tivos Procedentes de la Reestructu-
racion Bancaria (Sareb) el banco
malo- «no sacara su producto al
mercado para lograr precios mejo-
res en el futuroy.

DEMANDA. «En 2013, sélo compra-
ran extranjeros y ahorradores que
paguen buena parte del precio al
contadow. Directo y rotundo, Bernar-
dos. O, en otras palabras, como dice
la mayoria de expertos: los inverso-
res. El economista de la Universidad
de Barcelona descarta que los jéve-
nes, principal demanda en condicio-
nes normales, puedan comprar casa.

Para Garcia-Montalvo, «la inver-
si6én de los extranjeros seguira su-
biendo atraida por los bajos precios
en la costa y la demanda espafola
sera muy baja». Romera ratifica a
Garcia-Montalvo: «Espafa no deja-
ra de perder el sol y continuara sien-
do el principal pais de compradores
foraneos de casas turisticas». Gil,
ademas, no deshecha la vuelta de in-
versores nacionales «si el ajuste de
precios es sustancial y se ve a corto
una estabilizacion econdmica».

«EL MERCADO ESTARA EN
MANOS DE LA BANCA, QUE

SERA JUEZ Y PARTE»

COMPRAVENTAS. Unanimidad total
pensando en la futura actividad. To-
dos los consultados ven menos ope-
raciones a la vista que en 2012, en el
que se tocara un minimo histérico de
poco mas de 300.000 compraventas.
Una cifra a afos luz de las 955.000
transacciones de 2006. «La caida del
nimero de operaciones sera espe-
cialmente notable en enero y febre-

ro por la anticipacién de compras en
2012. Sera dificil superar las 250.000
en 2013», advierte Garcia-Montalvo.

Gil también da por sentado que
«el numero de transacciones del
proximo ejercicio ser4 inferior al de
2012, sobre todo, por el desplome
que se experimentara en la primera
mitad del afio». Al igual que Gil, Ro-
mera apunta que «se produciran
menos compraventas porque el
mercado se esta equilibrando y rela-
jando, pero no pueden seguir hun-
diéndose como un obus».

PISOS DE LA BANCA. Nadie lo duda:
los bancos continuaran siendo los
grandes tenedores y protagonistas
inmobiliarios. «Son juez (financian)
y parte (venden). El mercado esta
en sus manos», enfatiza Ruiz Barto-
lomé. Las entidades financieras,
ademads, seguiran engordando sus
balances de inmuebles procedentes
de adjudicados, tanto de particula-
res como de promotores.

En cuanto a los descuentos que
aplicaran, parece que ya habrian to-
cado techo en 2012. «No creo que
sus rebajas sean mucho mayores
porque desde la Sareb se buscara el
equilibrio en el mercado y muchas
entidades forman parte de ella», ex-
plica Romera. «Las deci-
siones de la banca mar-
caran el camino», espe-
cifica Gil. Bernardos
ratifica que haran me-
nos rebajas porque las
provisiones que se les
exigira seran inferiores.

‘BANCO MALO'. Oficial-

mente conocido como la
Sareb, el banco malo esta llamado a
ser uno de los protagonistas inmobi-
liarios en 2013 con decenas de miles
de casas en su mostrador. Principal-
mente, en lo que respecta a ventas al
por mayor a inversores, aunque al
ritmo de su politica comercial baila-
ra el resto del mercado. En este apar-
tado es donde los expertos mas di-
vergen y confluyen mas incognitas.
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que va a ser el de Madrid. /
. GONZALO ARROYO
agente principal»,

pero su repercu-
sién «dependera de su estrategia,
que a dia de hoy no est4 clara». Se-
gln Romera, «si todo lo hace bien,
sera un pulmon ya que estabilizara y
dinamizara el mercado, generara
mayor oferta e incitara el crédito».
En opini6én de Bernardos, su reper-
cusién seré «nulay. «Se guardard las
viviendas para cuando los precios
sean mas elevados», pronostica.

PLAN DE VIVIENDA. Respecto a los
efectos del futuro Plan Estatal de Vi-
vienda 2013-2016, del que ya se co-
nocen muchos detalles, los expertos
los minimizan criticando que éste
cuenta con un presupuesto muy ba-
jo —«marginal», segin Bernardos-y
dudan de que sus medidas sean ope-
rativas. En cuanto al amplio abanico
de ayudas al alquiler, Romera no
cree que cuajen: «En Espana hay
una marcada cultura de la compray.
Para Bernardos, «es un Plan medio-
cre y no muy diferente de los ante-
riores». «El Gobierno no ha sido va-
liente y ha querido contentar a todos
los sectores. Deberia haberse volca-
do con la rehabilitacién para crear
empleo», lamenta el economista.

Mas alquiler -y mas barato- a la vista

La crisis econdmica, con su consiguiente sequia de crédito, y la futura politica estatal
continuaran impulsando el arrendamiento en detrimento de la propiedad. Por}. S. C.

Mirando al alquiler, 2013 dibuja un
horizonte de cambios. Todo apunta
a que este régimen jugara un papel
importante en el mercado de la vi-
vienda y asi queda de manifiesto,
principalmente, en el borrador del
Plan Estatal de Vivienda 2013-2016.
El Gobierno impulsara, como ya in-
formé SU VIVIENDA la semana
pasada, ayudas directas a inquili-
nosy a promotores que apuesten
por crear un parque de pisos socia-
les y protegidos en este régimen.
Pero esta previsible mayor rele-
vancia del arrendamiento en el
mercado el proximo curso no sélo
quedara patente en la politica esta-
tal. La cultura del alquiler también
calara con fuerza en la sociedad,
segln prevén la mayoria de exper-
tos. «Este régimen seguird ganan-
do terreno amparandose, sobre to-
do, en un entorno econémico ines-
table, las dificultades de acceso al
crédito y las expectativas de ajuste
de los precios de la vivienda en
propiedad a medio plazo», pronos-
tica Julio Gil, socio director de Ho-
rizone Consulting Inmobiliario.
En este sentido, José Garcia-
Montalvo, catedratico de Economia
y Empresa de la Universidad Pom-
peu Fabra, prevé que la proporcién
de vivienda en alquiler continuara
subiendo y, sin duda, «ser4 clara-
mente superior a la que habia al co-
menzar la crisis». Cree que en 2013
entre el 20% y el 25% del parque de
casas espaiol estara sujeto a este
régimen y que «lo ideal seria llegar
al 25% o el 30%». Este incremento
de la oferta, segtn el consultor in-
mobiliario José Luis Ruiz Bartolo-
mé, se traducira en una rebaja de
las rentas en el medio plazo.
Gonzalo Bernardos, profesor de
Teoria Econémica de la Universi-
dad de Barcelona, también vislum-
bra bajadas en los precios, pero no
sélo causadas por el aumento de la
oferta, sino también por la caida de
la demanda: «Seguira saliendo
gente del pais y habra menos per-
sonas que se independicen». Ma-

nuel Romera, director del Sector
Financiero del IE Business School,
da por hecho que «el arrendamien-
to sera una buena alternativa en
2013 a pesar de que seguimos te-
niendo el mas caro de Europa». Pe-
se a ello, Romera es el inico de los
expertos que no tiene tan claro que

LOS PROFESIONALES PIDEN
UNMAYOR CONTROL EN LAS
AYUDAS A LOS INQUILINOS

se vaya a abaratar y achaca su ma-
yor presencia en el mercado a la
falta de crédito. «A la fuerza ahor-
can», comenta.

Por otro lado, desde el sector pri-
vado especializado en alquileres se
aplaude el impulso que el Estado es-

ta dispuesto a dar a este régimen y
se da por hecho que el arrendamien-
to seguira siendo una opcion al alza.
«Cualquier medida para impulsar
este mercado es positivar, indica
Antonio Carroza, consejero delega-
do de Alquiler Seguro.

Al igual que Alquiler Seguro,
otras dos companias de
referencia en este mer-
cado profesionalizado,
Alquiler Protegido y
Arrenta, se muestran a
favor del trato preferen-
te que el Gobierno dis-
pensard al arrenda-
miento en su futuro
Plan de Vivienda. «Es-
pana debe cambiar de
mentalidad y pasar de la propiedad
al alquiler como nuestros vecinos
europeos», afirma Alfredo Garcia,
director comercial de Alquiler Pro-
tegido. «Para conseguirlo», contintia
Garcia, «es necesario sentar las ba-
ses con leyes y medidas que garan-

ticen la proteccion al propietario,
que a la vez rebajarian las rentas».
«Toda ayuda al inquilino es bienve-
nida y mas aun en este panorama
econémico poco favorable, aunque
éstas no lleguen a todos los que de-
sean vivir en este régimen, sefiala
Carlos Ruiz, gerente de Arrenta.

Estas companias, sin embargo,
avisan de los riesgos que se escon-
den tras estas subvenciones: fraude,
economia sumergida y distorsién de
precios. «Inquilino y arrendador
pueden ponerse de acuerdo para
firmar un contrato de 600 euros pa-
ra recibir la ayuda, pero siendo la
renta real de 750 (150 en B) para
que ambas partes ganen», denuncia
Carroza, que aboga por que las ayu-
das deberian articularse via IRPF.
En cuanto a la evolucion de los pre-
cios, estos profesionales, creen que
la futura politica estatal serd un ar-
ma de doble filo imprevisible: o
puede subirlos artificialmente o
puede hacer que se ajusten.
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