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En 2009, el precio de la vivienda ha sufrido una correccién del 7,5% en el tercer trimestre,
segun los datos oficiales del Ministerio de Vivienda. El organismo que dirige Beatriz

Corredor asegura que el sector ya esta inmerso en un proceso de estabilizacidn tanto en precio,
nlimero de transacciones y tipos de interés. Asimismo, la titular insiste en que hay mejores
condiciones para adquirir vivienda gracias a la bajada del precio y al equilibrio entre la oferta y la
demanda. Ademas, insiste en que el mercado no esta parado y que todos los estudios
sociologicos demuestran que Espafia tiene un potencial de compraventa de 350.000-400.000
unidades al afio.

El mensaje es parecido al que lanza el presidente de la patronal de promotores y constructores de
Espafia, José Manuel Galindo (APCE), quien asegura que estamos atravensado una tendencia de
recuperacion y evidencia que “el ajuste de los precios ya se ha producido”. En su opinion, “la
gente ha entendido” que los actuales precios de la vivienda son los mejoresa los que podran
comprar, por lo que han dejado de esperar méas rebajas.

Sin embargo, estas opiniones optimistas contrastan con lo que opina Aguirre Newman. La
consultora cree que todavia quedan tres afios para que el stock de un millon de viviendas vacias
empiece a venderse. Asimismo, opina que el precio deberia contraerse aun otro 27% para situar la
tasa de esfuerzo medio de las familias en torno al 30% de su renta disponible.

En este sentido, la consultora inmobiliaria apuntd, como una de las causas de este desajuste en el
precio, que las tasaciones de las entidades financieras “no reflejan el verdadero valor de
mercado” y provocan una “sobrevaloracion generalizada de los inmuebles”, mientras que el
informe muestra que el volumen de transacciones en Espafia descendié durante el 2009 un 41%.

La solucidn para que el mercado se reactive pasaria por la rehabilitacion de viviendas, que aunque
en la actualidad solo recibe el 19% de la inversion total del sector, “podria ser un motor de
creacion de empleo durante los proximos afios y aportar un 8% de la produccién nacional”. Segln
los calculos de Aguirre Newman, cerca de un 23% de las viviendas espafiolas, 5,6 millones,
necesitan ser rehabilitadas en el corto plazo, asi como 3,1 millones de metros cuadrados de
superficie de oficinas alquilables, construidas antes de los afios 80 y que en la actualidad se
encuentran obsoletas.
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Con una caida del 30% se reactivaria el mercado, segiin BBVA

El servicio de estudios de BBVA cree que todavia no se ha producido todo el ajuste. Si para 2009
calculan que la rebaja ha rondado el 7%, esperan que el proximo afio el precio de la vivienda caiga
un 8% en 2010, para gque, una vez sumados, el 10% que ya lleva, dara lugar al 30%, cifra en la que
se reactivaria el mercado inmobiliario. Una vez que se produzca esto, la demanda potencial de
viviendas rondaréa las 400.000.

UBS cree que el stock de viviendas tardara cinco afios en absorberse y que vendra acompafado
con nuevos descensos en el precio de los pisos. En funcion del tipo de vivienda para determinar la
rebaja del precio se basan las previsiones de Tinsa y de Caixa Catalunya. Asi, los primeros creen
que la vivienda nueva ya no puede bajar mas debido al tipo de construccién. Los segundos
aseguran que el precio de los pisos ya no seguird cayendo més en mercados con fuerte demanda
como son Madrid y Barcelona.

Tanto el coordinador del estudio, el economistas de la Universidad Autonoma de Barcelona
(UAB) Josep Oliver, como el director de la division inmobiliaria de Caixa Catalunya, Eduard
Mendiluce, han asegurado que en zonas como Barcelona y Madrid, urbanas, dependientes de la
primera residencia y con una demanda consolidada, los precios ya no bajaran mas.

Asimismo, consideran gue el ’stock’ se ha absorbido casi por completo en algunas regiones
espafolas por el despertar de la demanda, lo que ha llevado a Caixa Catalunya a incrementar
entre un 3% y un 5% el precio en algunas de sus promociones de vivienda nueva en aquellos
lugares donde la sobreoferta ya es practicamente inexistente.

En el caso de la ocupacién en el sector, Oliver considera que “el proceso esté practicamente
finalizado”, tras la pérdida de en torno a un millén de empleos.

AUn quedan excesos que digerir existen aun entre 657.000 y 1.040.000 viviendas sin comprador —
2,6%I/4,1% del parque—, que se reducirdn levemente hasta la horquilla de entre 639.000 y
1.073.000 viviendas en 2010 —2,5%/4,2%—. Por el lado de la demanda, el informe estima que
sumando nuevos hogares nativos e inmigrantes, viviendas de segunda residencia e inversién
extranjera, existiran unos 220.000 potenciales compradores al afio entre 2010 y 2015, casi la mitad
que lo estimado por los promotores, que cifran esta demanda anual entre las 300.000 y las 450.000
viviendas.

Ademas, otro de los excesos es la elevada deuda acumulada por las familias y el sector.
Concretamente, el estudio indica que la deuda de las familias supondra el 131,4% de la renta de
las familias en 2009, lejos de los porcentajes cercanos al 60% de mediados de los afios noventa, a
los que, segun Oliver, no se volvera.

Ayudas y obstaculos al sector

Dos iniciativas desde el Gobierno pretenden dinamizar el mercado inmobiliario en 2010. Por un
lado, el Ejecutivo aprobara un real decreto en diciembre por el que se permitira que no sélo sean
los promotores los que puedan solicitar la conversion de viviendas libres en protegidas

(VPO), sino cualquier persona fisica o juridica que sea propietaria de una vivienda sin vender.

Ademas, para absorber el ’stock’ de viviendas, se incluira la posibilidad de que puedan
comercializarse en alquiler las viviendas protegidas destinadas inicialmente para venta que no
haya encontrado comprador, asi como que las personas juridicas puedan subrogarse a los créditos
promotor.

La Ley de Economia Sostenible también tiene como objetivo impulsar el mercado a la par que
cambiarlo de mentalidad. La rehabilitacion se convierte como una alternativa, que ayudara a paliar
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la pérdida de puestos de trabajo en el sector”.

Las herramientas para el impulso del alquiler van bien encaminadas, pero algunas de ellas no
acaban de convencer a algunos especialistas. La medida que todos los expertos aprueban es la
aplicacion de un 10% mas de reduccion en la declaracion de la renta (se reducird un 60% en vez
de un 50%).

Sin embargo, la normativa que ampliara la exencién de pago al 100% a los propietarios que
alquilen la vivienda a las personas con menos de 30 afios, deja insatisfecho a mas de uno. Aunque
la consideran positiva porque promueve que las rentas mas bajas alquilen, se ha reducido la edad
maxima de los inquilinos, que antes llegaba a los 35 afios.

Desde Arrenta argumentan que en un pais como Espafia -donde la edad media para independizarse
ronda los 30 afios segn Eurostat-, “habra un porcentaje alto de familias que, ante la imposibilidad
de comprar una vivienda, opten por el alquiler y sin embargo, no se fomente a los propietarios
para que les ofrezcan viviendas arrendadas”.

Otra medida ampliara a partir de 2011 la deduccion del 10,05% a los inquilinos con las rentas
inferiores a 17.707,20 euros al afio, pero acortara los plazos para aplicar este beneficio, pues
cuando la renta llegue a 24.107,20 euros, esta deduccion desaparecera.

Asi pues, favorecera a las rentas inferiores, pero no impulsara el alquiler en su conjunto.
Desde Foro Consultores, opinan que el porcentaje de las deducciones “es escaso, deberia ser
similar a los baremos que se utilizan para acceder a las viviendas de proteccion oficial”.

El anuncio que ha provocado mas polémica de la nueva LES, ha sido la eliminacién de la
deduccidn por la compra de vivienda habitual. Con esta medida, el Gobierno tiene la intencién
de que las personas se apresuren a comprar ahora y que a largo plazo se potencie el alquiler.

El profesor Javier Martin esta de acuerdo con esta estrategia, ya que la supresion de la deduccién
por adquisicion de vivienda “reconoce explicitamente que ha sido uno de los factores
determinantes que provocaron la burbuja inmobiliaria”. Asimismo, ha afiadido que “el efecto
anuncio del anteproyecto incentivara la compra de viviendas en un momento tan delicado para el
sector”.

Desde Foro Consultores, también esta conformes y argumentan que “las deducciones deberian
desaparecer para que nuestra estructura econdémica no dependa tanto del ‘ladrillo’”, pues la
revalorizacion excesiva del precio de la vivienda es lo que nos ha conducido a crisis. Ademas, la
subida del IVA, del 7% al 8%, encarecera de media la vivienda en 2.000 euros.

Noticia de Finanzas.com: http://www.finanzas.com/noticias/vivienda/2009-12-28/231513 sera-
2010-recuperacion-vivienda-algunos.html
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