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VIVIENDA/ EL VALOR DE LAS CASAS NO SOLONO SE HADESPLOMADO, SINO QUE EMPIEZAA CAER
CADAVEZ MENOS. AUN AST, LAS COMPRAVENTAS EMPIEZAN AREMONTAR Y PODRAN SUBIR EN 2010.

Larigidez del precio de los pisos
retrasala mejoria de las ventas

Sobran estadisticas y ladrillos, falta
precision. Desde que estallara la crisis
de las hipotecas basura en el epicentro
de la sociedad norteamericana, en ve-
rano de 2007, el sector inmobiliario es-
pafiol se ve inundado casi a diario con
datos sobre la coyuntura de la vivien-
da. Precios de las casas nuevas, de las
usadas, de las protegidas, compraven-
tas, stock, constituciones de hipotecas,
alquileres, rehabilitaciones, inmuebles
iniciados... Todo ello por ciudades, por
provincias, por comunidades o segin
la inabarcable oferta de Internet. En
series mensuales, trimestrales, anua-
les, desde el inicio del boom del ladri-
llo, en comparacion con otros paises...
Hay cientos de estadisticas, pero la in-
formacion esta tremendamente ato-
mizada, de manera que hay una acusa-
da repeticion de indices, pero faltan ci-
fras vitales para relacionar el devenir
econdmico de las familias con el de las
promotoras y los bancos, segiin José
Garcia-Montalvo, catedratico de Eco-
nomia Aplicada de la Universitat Pom-
peu Fabra de Barcelona.

Ademss, ninguna, niunasoladeesas
sesudas estadisticas, ofrece una foto-
grafia real del valor de mercado de los
pisos, segtin coinciden los expertos
consultados. Los datos que aportan el
Ministeriode Vivienda -referentesala
patronal de tasadoras Atasa— y Tinsa,
por ejemplo, se refieren a tasaciones,

ectuadas por el método de compara-
cién y sin tener en cuenta circunstan-
cias del mercado. Ademds, los valores
registrados por el INE se refierenalos
valores de escrituras, “que pueden ex-
presar una compra realizada tanto dos
anos antes como el tildmo mes”, como
subraya Julio Gil, codirector del Mis-
ter [nmobiliariode la UNED,

Ralentizacion
Todos los indices marcan una ralenti-
zacion de la caida de los precios. Esa
casqueria de brotes verdes podria ser
un pernicioso falso fondo para la vi-
vienda, que estd atin lejos de la deseada
recuperacion. Sin embargo, hay un pe-
quedio rayo de luz en un flanco del sec-
tor. Lo que si parece comenzar a remi-
tir de verdad es el descenso real de las
ventas, contando solo las dltimas que
se producen o reservan y no el espejis-
mo de las que se formalizaron por es-
crito meses atrds. Asi, si se atiende al
volumen de venta diario, la comerciali-
zacion de inmuebles residenciales
nuevos podria estar comenzado a as-
cender delosinfiernos.
Resultaimposible cuantificar a cien-
cia cierta cuantas operaciones se han
pactado o cerrado a pie de promocion
en los tltimos meses, pero un estudio
de mercado realizado por el Instituto

Pese al desplome total de
la actividad inmobiliaria, las
estadisticas muestran que
los precios frenan su caida

ECUANTO CUESTAN LOS PISOS?
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El alza de tipos azotara
al ladrillo al final de 2010

El mercado inmobiliario ha obtenido
algtin apoyo en el descenso de los tipos
de la zona euro, seguin Standard &
Poor’s. No obstante, este alivio podria
finalizar si el BCE decide comenzar a
subir tipos a finales de 2010 para dar
aire a la recuperacién econdmica
europea. Espafia e Irlanda, donde los
excesos de oferta hacen més dificil la
recuperacion, podrian sufrir una
recaida adicional. Antes, el Banco
Central Europeo podra endurecer el
lenguaje, descontando los mercados
parte de la subida. Los expertos ven
para entonces el euribor en el 2,15%.

de Prictica Empresarial (IPE), a cuyas
conclusiones ha tenido acceso EX-
PANSION, apunta a “un cambio, al al-
za, en la tendencia del ritmo diario de
ventas, desde abril de 2009, El IPE,
escuela de negocios lider en el sector,
ha consultado a 7.000 profesionales de
lavivienda de toda Espaa.

Este giro de timén de la demanda es
un indicador adelantado de la recupe-
racion de las ventas, segiin el subdirec-
tor general del IPE, José Antonio Pé-
rez, que considera que el aumento de
las reservas de pisos se comenzard a
traducir en una mejoria en la primave-
rade 2010, meses antes de que un nue-
voalzade tipos estrangule al sector.

El alivio de las ventas ocurrira siem-

Expansitin

pre que se sumen tres factores, Prime-
ro, que los promotores sigan apostan-
dosinvacilar por rebajas agresivas (sin
bajarse del 20%, al menos) para liqui-
dar el stock. Segundo, “que se produz-
cauna continuidad de los proyectos en
construceion y gestion urbanistica, pa-
ra evitar tensiones futuras en deman-
da”. Tercero, que se comiencen a “apli-
car criterios de sostenibilidad inmobi-
liaria en los nuevos desarrollos”,
creando nuevos nichos de produccion
y empleo ms eficaces 0 menos volati-
les. Mis solidos.

Otro estudio de mercado realizado
en 2006 a igual nimero de profesiona-
les del ladrillo refuerza esta teoria del
indicador adelantado. Entonces, cuan-
do solo se hablaba de un “aterrizaje
suave”, la mayoria de los sondeados
avisaba de que ante la caida del ritmo
de reservas de compra, dejaria de visar
proyectos e iniciar obras y solo termi-
narialo empezado, salvo que las ventas
se recuperasen. La alerta fue certera,
porque laburbujaexploto.

ElIPE constata que “se puede cons-
truir un metro cuadrado por 900 euros
de media en cualquier punto de Espa-
fia, incluyendo todos los gastos excep-
to el aprovechamiento del suelo [uno
de los grandes causantes de la burbu-
jal”. Pues bien, las inmobiliarias “que
estan atendiendoalos clientes hastaen
el tiltimo euro, notan un cambio de ac-
titud de la demanda y disposicion al
cierre de operaciones”. Al finy al cabo,
hay decenas de miles de personas que
no pueden esperar mas para comprar
unpiso.



