INFORME SOBRE EL FUTURO DEL MERCADO

La fuerte demanda garantiza el
‘boomy’ inmobiliario hasta 2008

Los nuevos hogares, la inmigracion y el capital extranjero situan las
necesidades del mercado en unas 500.000 unidades al afio.
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En 1997 se inicié lo que ahora
se conoce como boom inmo-
biliario; un ciclo en el que,
tras ejercicios con una inicia-
cion de viviendas limitada a
las 300.000 unidades por
aio, se pasd a medias supe-
riores a las 500.000. Todo
ello aparejado a un fuerte in-
cremento del precio de los
inmuebles que ha hecho
pensar a nuis de un analista
en la aparicion de la temida
burbuja inmobiliaria, es de-
¢ir, encarecimiento fuerte y
artificial de un bien no sujeto
a la evolucién de los princi-
pales fundamentos de la eco-
nomia -PIB, empleo, renta y
precio del dinero-. Pero lo
cierto es que, segun el infor-
me sobre la demanda de fu-
turo elaborado por el Grupo
Analistas (AF1) para la patro-
nal APCE, el 849 de la varia-
cién de los precios responde
a factores explicativos como
el incremento del PIB y la
bajada de los tipos de interés,
y el resto entraria dentro de
lo que se entiende por mer-
cado especulativo.
Precisamente, la genera-
cién de riqueza ~aumento de
la renta familiar- y la sensi-

ble mejora de las condicio- -

nes de financiacién de los
créditos hipotecarios es lo
que ha estimulado a los espa-

S6lo el 16% del
incremento de los
precios esta
vinculado afactores
especulativos

fioles a optar por una vivien-
da en propiedad, una cir-
cunstancia que seré recu-
rrente en los proximos cinco
afios a tenor de las conclu-
siones del informe.

“Esperar es la decisidén
mds irracional, 1a mis logica
es financiarse”, subray® ayer
Emilio Oantiveros, coautor
del documento y consejero
delegado de AF, en referen-
¢ia a la situacién de los tipos
de interés. Segun el docu-
mento, la demanda potencial
de vivienda se situard muy
cerca de las 500.000 unida-
des al afio hasta 2008, aun-
que su composicién variard
respecto a la actual -mayor
nimelo de inmigrantes, es-
tructuras familiares més pe-
quefias y entrada de capital
extranjero-.

En cuanto a la composi-
cién de la demanda de vi-
viendas principales o de uso
habitual, hasta 2008 se prevé
que crezca de media anual a
ritmos de 242.000 nuevos
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hogares. Casi un 80% corres-
ponde a la “dindmica de for-
macién de hogares de la po-
blacién espaiiola™ y el resto
al impacto de la inmigracién.
Precisamente, el informe
concluye que en el préximo
lustro comenzara a apreciar-
se una menor demanda del
denominado baby boom
-personas nacidas entre
principios de los sesenta y
mediados de los setenta- y

_——tna mayor aportacion al

mercado de los siguientes
grupos de edad, es decir, per-
sonas entre los 35 y 50 afios
que sustituyen su vivienda
por un inmueble de mayor
tarnafio o de més calidad.

En los proximos cinco
afios la demanda vivienda
secundaria o segunda resi-

dencia se elevard hasta las
175,000 unidades de media
anual, Mds de la mitad co-
rresponderi a ciudadanos
extranjeros, principalmente
procedentes de paises euro-
peos como Reino Unido,
Alemania y Francia que bus-
can en Espafa un lugar de
descanso. El resto est4 com-
puesto por familias espafio-
las. Esta demanda estd en su
mayor parte compuesta por
familias con residencia habi-
tual en Madrid, Catalufia,
Andalucia y Valencia.

El informe también pone
de relieve que la denomina-
da “demanda de inversién”
perdera peso en la medida
que otros activos alternati-.
vos, como la bolsa, comien-
cen a recuperar rentabilidad,

Mds empleo y pacto del suelo

Elinforme sobre demanda inmobiliaria se presento ayer durante
la celebracion del XXIl coloquio nacional de la APCE. Al acto
también acudi6 el vicepresidente primero, Rodrigo Rato,y el

ministro de Fomento, Francisco Alvarez Cascos. Rato, que negd
una vez mas la existencia de una burbuja inmobiliaria, subrayd
que el principal factor que ha influido en el dinamismo del
mercado en los ditimos afios es la fuerte generacion de empleo.
De hecho, en su opinién, cualquier correccion brusca de los
precios de la vivienda seria la consecuencia de una contraccion
previa del mercado laboral. El tituiar de Economia también
menciond, de pasada, algunos de los flecos pendientes para el
buen funcionamiento del sector, entre los que cit6 el escaso
peso del mercado de alquiler o las disfunciones en la oferta de
suelo. Precisamente en este punto, el presidente de la APCE,
Guilierma Chicote, demandd a los politicos presentes la
necesidad de llevar a cabo un pacto politico sobre suelo que
ponga remedio a la discrecionalidad de los ayuntamientos y que
se apueste definitivamente por la liberalizacion del mercado.y la
libre competencia. Es muy probable que la patronal inmobifiaria
vuelva a convocar antes de las elecciones generales otro
encuentro dirigido a confrontar las diferentes opciones politicas
para solucionar este problera.





