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POLITICA & ECONOMIA

EFECTOS DELAINMIGRACION Y EL ENVEJECIMIENTO DE LA POBLACION

Las constructoras disenan estrategias para
afrontar el cambio de la demanda inmobiliaria

Los empresarios compensan la subida de precios con facilidades en el pago de la entrada. La patronal del sector
presentara en noviembre un macro informe sobre la demanda futura para recomendar nuevas estrategias de negocio.

C.MORAN. Madrid
Lids empresas constructoras y
promotoras estin tomando
nuevas posiciones dentro del
mercado inmobiliario ante
los cambios que se avecinan
en el sector, vinculados a la
nueva composicion de la de-
manda, las condiciones de
compra y la evolucion de los
costes de construccion, “El
mercado ha cambiado; hace
cinco afios la oferta estaba
pendiente de la evolucion de
los tipos de interés, que sdlo
podian bajar. Ahora la situa-
cion es radicalmente distinta,
ya que todas las previsiones
apuntan a un repunte del pre-
cio del dinero en cuanto la
economii de fa zona del curo
se recupere”, subraya César
Barrasa, de Aguirre Newman,
Esta situacion ha llevado a
que muchas compaiiias estén
perfilando estrategias innova-
doras. Entre ellas, destaca la
reduccion del importe que los
compradores deben abonar
enconcepto de entrda. “En el
escenario actual of comprador
de vivienda puede asumir con
cierta holgura el pago de la
cuota de la hipoteea, pero no
tanto el pago de la entrada,
por lo que fos promotores op-
tan por reducir esa parte”,
subrayan desde el sector.

Los mas afectados

Unao de los cjemplos miés cla-
ros ¢s Madrid: una vivienda
nueva de 9o metros cuadra-
dos cuesta de media 155.000
euros. Los compradores de-
ben abonar en concepto de
entrada el 209, es decir, unos
31,000 eurvs, cantidades ina-
sumibles para la bolsa de de-
manda no satisfecha como,
por ejemplo, las parejas jove-
nesy lapoblacion inmigrante.

El sector confia en que hay mas margen para sacar mas inmuebles al mercado.

Nuevas tendencias del mercado

Provincias con mayor poblacién extranjera

% que representan los extranjeros sobre el total de sit poblacién.
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Precisamente, uno de los
factores que mds estan anali-
zando los empresarios s la
configuracion de la demanda
en los proximos afios, y sobre
todo, la entrada de residentes
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procedentes de pafses terce-
ros que vienen en busca de
trabajo o un destino soleado
donde poder gastar su plan
de pensiones. Este fendme-
no, junto a la nueva estructu-
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ra familiar -aumento de di-
vorciados, envejecimiento de
la poblacién o mejora de la
renta disponible por la entra-
da de mas de una némina en
el hogar- serin algunos de

los aspectus que se discutirdn
en noviembre, durante unas
jornadas organizadas por la
patronal del sector, la APCE.

En el acto serd presentado
un macro informe sobre de-
manda de futuro elaborado,
segiin las fuentes consultadas
por el grupo Analistas. El ob-
jetivo es que las conclusiones
del informe sirvan para el di-
seflo de estrategias de nego-
cio a corto y medio plazo.

Asignatura pendiente

Los promotores tienen la cer-
teza de que no ha salido al
mercado todo el producto in-
mobiliario necesatio, a pesar
de que se estan iniciando de
media mas de 500.000 unida-
des al aito. “Lo que debe cam-
biar ¢s ¢l concepto tradicio-
nal del negocio; a partir de
ahora el objetivo ya no debe
ser vender todo lo que se
construya sino construir Jo
que se pueda vender”, subra-
ya Barrasa. “Hay factores
nuevos como los dos millo-
nes de inmigrantes o la op-
cion de §a tercera edad de es-
tablecer su residencia en zo-
nas tranquilas y de costa”, in-
cide José Luis Marcos, conse-
jero delegado de Roan.

Los promotores insisten
en que uno de los principales
problemas del mercado si-
gue siendo ¢l precio del sue-
lo, “que deberd volver a ser
abordado tras 1a elecciones”,
subraya Guillermo Chicote,
presidente de la APCE. Fn
su opinion, la situacion esta
llegando a extremos inasu-
mibles por los empresarios
sobre todo en Madrid y Bar-
celona y sus dreas metropoli-
tanas.
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PACTO DEL SUELO

Rato adelanta una moderacién del encarecimiento
de la vivienda hasta situarse en la media de 1a UE

EXPANSION. Madrid

El vicepresidente primero y
ministro de Feonomia, Rodri-
o Rato, asegurd ayer que
“contia” en que el crecimiento
del precio de fa vivienda en
Espaiia sca “mads acorde” al
del resto de Europa en los pré-
ximos afios, y apostd por las
politicas de suelo puiblico que
permitan la puesta en el mer-
cadu de suelo més barato y
por incentivar el alquiler.
Unas propucstas que ya se pu-
sicron en marcha con el pacto
de suelo en 2002 y el dltimo

paquete de medidas liberali-
zadoras presentado por el Go-
bierno ¢ pasado mes de abril.

Rato, que inaugurd L ex-
posicion “Siglo y medio de
ahorro en Uspafia™ en la sede
de la Confederacion Fspafio-
fa de Cajas de Ahorro (CE-
CA), instd a las comunidades
auténomas y a los ayunta-
mientos a lograr acuerdos,
que se unan a las iniciativas
legislativas del Fjecutivo, pa-
1 [renar of aumento del pre-
cio de la vivienda. Ademds,
Rato sefiald que es “significa-

tivo” que en Espaiia haya me-
nos viviendas en alquiler que
hace veinte afios.

Como factores impulsores
de esa situacion, Rato se refi-
rih a lus regulaciones publi-
cas, Ia creacion del suburba-
nory “la retencitn” de vivien-
das en alquiler por parte de
algunos ciudadanos.

Segiin Rato, “es indudable
que se ha producido en Espa-
fia un cncarecimiento de la
vivienda, pero también una
gran contribucion desde el
punto de vista de la oferta,

con un nimero de viviendas
que significa en casas ¢l cua-
renta por ciento de fas cons-
truidas en la UE, conun ritmo
de construccion anual pro-
medio de mis de §00.000 vi-
viendas anuales”. Fs asimis-
mo “indudable” que hay “una
demanda fuerte, pero esta
siendo respondida con una
oferta importante”, afiadic.
Por otra parte, el vicepre-
sidente primero del Gobier-
no manifesto su satisfac-
cién por los recientes datos
de la oficina de estadistica

europea (Eurostat) que
confirman el superavit pre-
supuestario en una décima
del Producto Interior Bruto
espafiol durante el afio pa-
sado. Segian Raww, eso impli-
¢ que Espaiia cuenta con
un sistema tributario “mu-
cho més dinamico y efecti-
vo” que el heredado por el
Gobierno actual, lo cual es
“muy importante™ en mate-
ria de politicas de redistri-
bucién de riqueza y de ca-
pacidad de financiacion del
sector pblico.

FISCALIDAD

Los impuestos
suponen
el 15% del

nracin final

El comprador final de una
vivienda de nueva cons-
truccion destina a im-
puestos 15,6 euros de cada
100 que paga por el piso.

De acuerdo con los da-
tos de un estudio efectua-
do por el Registro de Eco-
nomistas Asesores Fisca-
les (REAF), el proceso
productivo de la vivienda,
desde su promocién has-
ta su adquisicion, estd
gravado con una cantidad
significativa de tributos
que pueden suponer mas
del t596 del precio final de
una vivienda. Asf, por
ejemplo, el comprador de
una vivienda de 240.000
curos debera destinar
36.000 al pago de tributos
como el Impuesto sobre
¢l Valor Afadido (TVA) y
Actos Juridicos Docu-
mentados.

“Aunque la variable fis-
cal no es lamas importan-
te on la compleja proble-
matica sobre Lt vivienda
en Espaia, s hay que te-
nerla en cuenta para de-
batir como a partir de ésta
se podrian favorecer poli-
ticas efectivas que contri-
buyan a contencr los pre-
cios y a incrementar la
oferta de vivienda en al-
quiler™, dijo el presidente
de la patronal de asesores
fiscales, Valentin Pich.

De los gravimenes de
ur vivienda -no se inchi-
yen los directos- desde su
promocion hasta su ad-
quisicion, corresponden
el 41,49% a los impuestos
recaudados por la Admi-
nistracion Central (el Im-
puesto sobre el Valor
Afiadido, IVA), el 27,84%
a los de la administracién
local y el 30,67% a los de
ta autondmica.

Incentivos al alquiler

Bl estudio destaca tam-
bién el papel de la fiscali-
dad como instrumento
para dirigir el mercado de
vivienda y para incentivar
el de alquiler, dada la ac-
tual coyuntura de dificil
acceso a la vivienda y es-
casez de pisos en renta.
in este sentido, ¢ Regis-
tro de Economistas pro-
puso la articulacion do
uni deduecion por inver-
sion en viviendas de al-
quiler en el Impuesto so-
bre Sociedades con el fin
de incentivar que todo ti-
po de empresas y no solo
PrOMOORIS ¥ constructo-
ras destinen sus plusva-
lias a la promocion v ges-
tion de pisos en renta.



