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ECONOMIA

‘Boom’ del ladrillo usado

® Ocho de cada 10 casas que se venden en Espana son de segunda mano, a un ritmo de 759
viviendas cada dia ® |.amayor demanda impulso los precios un 3,6% en el primer semestre del ano

VICTOR MARTINEZ MADRID
2015 sera recordado como el afio
en el que el ladrillo abandono el le-
targo de la crisis y volvi6 a emerger
con ritmos de crecimiento de dos
cifras. Tras repuntar un 2% el ejer-
cicio pasado y frenar un desplome
del 58% desde 2007, las compra-
ventas de pisos se recuperan hoy a
un ritmo del 10,5% tras firmarse
210.400 operaciones entre los me-
ses de enero y julio.

La mejora del sector esta concen-
trada en la «vivienda usada», segin
las cifras publicadas por el Instituto
Nacional de Estadistica (INE). Las
compras de viviendas de segunda
mano atraviesan su particular boom
al aumentar en los siete primeros
meses del afio un 42% con respecto
al mismo periodo de 2014, regis-
trandose en el mes de julio el mayor
numero de firmas desde abril de
2008. El ritmo de venta esta dispa-
rado y alcanza la cifra de 759 vi-

viendas por dia en media nacional.

Detras de esta mejoria se encuen-
tra la recuperacion de la confianza
del consumidor, que ve como la eco-
nomia ha dejado atras la recesién y
crece a ritmos del 3%; la mejora en
la concesion de hipotecas; el temor a
un recalentamiento de los precios,
especialmente en grandes ciudades
como Madrid o Barcelona; y la falta
de alternativas para invertir por el
minudsculo interés que ofrecen pro-
ductos bancarios como los depdsitos
o la volatilidad de las Bolsas.

No obstante, la venta de viviendas
de obra nueva sigue cayendo y va ca-
mino de sumar su noveno afno con-
secutivo de retrocesos en la firma de
operaciones. So6lo en el mes de julio
se ha vendido 6.395 viviendas, una
gran parte localizadas en zonas cos-
teras de la Comunidad Valenciana y
Andalucia. A modo de ejemplo, hoy
se venden mas casas nuevas en las
provincias de Alicante o Mélaga que
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en el conjunto de las dos Castillas.

El continuo descenso en la venta
de obra nueva se produce en un es-
cenario en el que todavia persisten
medio millén de pisos a estrenar en
stock, segun la estadistica publicada
por el Ministerio de Fomento referi-
da al cierre de 2014. Esta cantidad ha
ido reduciéndose desde el méximo
de 650.000 viviendas registradas en
el afio 2009.

«Sigue habiendo bolsas de stock
pero mayoritariamente en zonas
donde no hay una demanda activa.
En los lugares mas consolidados y
con mas actividad, el mercado de
obra nueva es muy escaso, lo que lle-
va a que la mayoria de las operacio-
nes se concentre en el mercado de
vivienda usada», explica Jorge Ri-
poll, director del servicio de estudios
de la tasadora Tinsa.

Esta situacion ha creado una asi-
metria en el mercado hasta hoy des-
conocida. Ocho de cada diez casas

M Vivienda de segunda mano

vendidas es «usada», un porcentaje
que ha ido incrementando desde la
relacion de paridad que existia en el
ano 2007.

El resurgir del ladrillo ha ido em-
parejado de un repunte de los pre-
cios. En lo que va de ano, el coste de
adquirir una vivienda se ha incre-
mentado de media un 3,6%. El au-
mento de los precios es mas agudo
en las regiones con grandes nticleos
urbanos como Madrid o Catalufa, y
en los archipiélagos balear y canario.

«En estos lugares, se empieza a
percibir cierta tension entre oferta 'y
demanda, derivado del parén en la
construccion en los ltimos anos. Y
esto se traduce en una incipiente ten-
sion al alza en los precios para el
producto de obra nuevay, explica Ri-
poll. Este experto matiza la estadis-
tica publica y advierte que puede es-
tar influenciada por la intermedia-
ci6n realizada por los bancos en los
altimos afnos, ya que algunas casas

construidas durante el boom pero
nunca habitadas pueden ser catalo-
gadas como usadas. El INE se limita
a explicar en su metodologia que «vi-
vienda usada» es toda aquella que no
es «obra nuevay.

El economista jefe de Econo-
mias Desarrolladas del BBVA Re-
search, Rafael Domenech, quitd
ayer hierro al rapido encareci-
miento del ladrillo y lo vincul6 con
«el tipico rebote tras la sobrerreac-
cién en el ajuste». Desde el afio
2007, el precio de la vivienda se ha
desplomado mas de un 30%, se-
gun la estadistica del INE. «Que
se hable de tasas del 5% o del 10%
es hablar de una parte muy peque-
fa de los precios anteriores. No
creemos que se pueda decir que
estamos volviendo otra vez a las
andadas», aseguro al valorar la ra-
pida aceleracion del sector de la
construccién y su impulso en la
contabilidad nacional.
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,Por qué
suben los
precios?

GONZALO BERNARDOS

En la actualidad, el mercado residencial esta
en expansion. Asi lo indican el incremento in-
teranual del precio de la vivienda y de las tran-
sacciones (un 4% y un 13,9%, respectivamen-
te) en el segundo trimestre; una etapa cuyas
primeras senales se observaron en las princi-
pales ciudades del pais a finales de 2014 y que
previsiblemente se extender al resto de la dé-

cada. No obstante, nadie debe pensar que se
esta formando una nueva burbuja. Todas las
principales variables (ventas, precio, viviendas
iniciadas y porcentaje de la renta familiar de-
dicado al pago de la cuota hipotecaria) se en-
cuentran muy lejos del nivel que alcanzaron
en 2006 y 2007. Los principales motivos de la
subida del precio de la vivienda son:

a) Los pisos estan relativamente baratos.
Descontada la inflaci6n, la mayoria vale me-
nos de la mitad que en 2007 y aproximada-
mente lo mismo que en 2002. Por tanto, en la
actualidad, la compra de una vivienda bien
ubicada es una magnifica oportunidad. En mi
opinién, en el 2016 el precio subira un 12%.

b) La disposicién de los bancos a otorgar
mas préstamos hipotecarios. En la actualidad,
les sobra liquidez y consiguen un bajo margen
de beneficio por cada euro intermediado. Lo
que no ganan por margen, lo deben obtener

por volumen. Por tanto, dado que entre los di-
ferentes tipos de préstamos, el hipotecario es
el menos arriesgado y el que mas fideliza al
cliente, todos estan dispuestos a dar muchos
mas. En cierta medida, ya lo estan haciendo:
el niimero de hipotecas sobre vivienda crecié
en julio un 28,5% en términos interanuales.

¢) La vivienda es la mejor inversion. Es lo
que piensan muchos inversores relativamen-
te adversos al riesgo, dada la escasa rentabili-
dad de los depoésitos, las pérdidas sufridas en
los fondos de inversion de renta fija y la eleva-
da volatilidad de la Bolsa. En la actualidad, en
las zonas de clase media- alta y alta de las
grandes ciudades, la vivienda combina una
elevada expectativa de revalorizacién a medio
plazo (alrededor del 50% en lo que resta de la
década) y una interesante rentabilidad por al-
quiler (aproximadamente un 3,5%)

d) El cambio de una vivienda de alquiler a

una de propiedad. Un significativo nimero de
familias han vivido de alquiler durante los tl-
timos anos, esperando que el precio de la vi-
vienda tocara fondo, los préstamos se abara-
taran y mejoraran las expectativas economi-
cas. Entre finales de 2014 y principios de 2015,
los tres deseos se han cumplido.

En definitiva, una nueva etapa en el merca-
do residencial ha comenzado. En ella, conti-
nuaran existiendo viviendas muy baratas (en
los municipios que estan en el centro de la na-
da) y algunas se pondran carisimas (situadas
en lugares emblematicos de las grandes ciu-
dades). No obstante, nada sera igual a lo re-
cientemente vivido, ni en el periodo de crisis
(2008-2014) ni en el de creacion de la burbu-
ja inmobiliaria (2001-2007).

Gonzalo Bernardos es Profesor de Economiay
Director del Master Inmobiliario de la UB.



