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MERCADO INMOBILIARIO EN ALZA

Juanma Lamet. Madnd

Sien 2014 comenz6acambiar
la tendencia negativa y en
2015 el ladrillo saco la cabeza
del caparazon, 2016 ha sido el
ano en el que la mejoria se ha
comenzado a notar en la ma-
yoria del pais, pero con la ré-
mora de la pardlisis politica.
Por eso, y con la mejoria ma-
croeconémica como viento
de cola, 2017 esta llamado a
ser el ejercicio de la consoli-
dacion final de la recupera-
cion inmobiliaria. El consen-
so de los expertos consulta-
dos por EXPANSION es que
el precio de los pisos subird de
forma moderada, en el entor-
no del 5%, las ventas repunta-
ran algo mas —en el entorno
del 10%- y el erédito hipote-
cario fluira bastante mejor
que el ano pasado... Siempre
que no haya una subida de los
tipos de interés.

Los motivos de este opti-
mismo realista son funda-
mentalmente macroecono-
micos. El aumento del em-
pleo (sobre todo), el creci-
miento del PIB, la mejora de
la confianza de los consumi-
dores —un indicador mds im-
portante para el sector inmo-
biliario de lo que se piensa-y
la paulatina apertura del grifo
hipotecario se yuxtaponen de
formavirtuosa para el ladrillo,
que no solo recupera su inte-
rés para la demanda de repo-
sicion, sino que se ha conver-
tido en el mayor foco de ren-
tabilidad para los inversores.
Al tiempo, atin hay incerti-
dumbres que sobrevuelan es-
ta recuperacion. Por ejemplo,
la escasa pujanza de la de-
mandade nuevos hogares.

En este contexto de “recu-
peracion lenta, moderada pe-
ro constante”, como la define
Beatriz Toribio, responsable
de Estudios de Fotocasa, el
encarecimiento delos pisos se
producira seguro, pero sin ser
muy acusado, segin todos los
expertos que han contestado
ala encuesta de este diario.

Por ejemplo, Aguirre
Newman estima “un creci-
miento en torno al 6% de la vi-
vienda nueva y usada”, segtin
revela a este diario Juan Ries-
tra, director de la division Re-
sidencial de esta consultora
inmobiliaria. Maurice Kelly,
director del area Residencial
de JLL, opinaque en las zonas
consolidadas, como pueden
ser los centros de las ciudades

Elena Ramaén

La vivienda consolidara

PANEL DE EXPERTOS INMOBILIARIOS/ LOs analistas prevén que los pisos se encarezcan este ario en torno a un 5%, de media, pero que
sobre 2016, que cerré con unas 400.000 transacciones. Todo ello en un entorno de apertura del grifo hipotecario, siempre
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José Garcia Montalvo, catedratico
de Economia de la Pompeu Fabra.

“Lademanda de
inversion seguira alta”

Para José Garcia Montalvo, catedratico
de Economia Aplicada de la Universitat
Pompeu Fabra, el precio de los pisos
subird menos del 5%, porque “aunque
la demanda para inversion seguira alta
por los bajos tipos, hay mucha ofertay
la demanda de comprador final no sera
suficientemente potente para que

los precios suban mas’. Las ventas
aumentaran de forma moderada,
yaque “el efecto de mayor base
[comparativa] atentia el crecimiento’

Eernardo Diaz

Mikel Echavarren, CEO de la
consultora inmobiliaria Irea.

“La venta de casas
aumentara con fuerza”

“La subida media del precio de la
vivienda se situara entre el 510%
aungue en mercados consolidados
superara el 10%", apunta Mikel
Echavarren, CEO de Irea. Las ventas
“subiran significativamente, entre
otras razones porque partimos de
niveles extraordinariamente bajos”,
agrega. En linea con la mayor demanda
de inmuebles en propiedad, la
concesién de hipotecas “superara
el crecimiento del 10%".

Javier Cuesta

Juan Riestra, director de Aguirre
Newman Residencial.

“La firma de hipotecas
crecera mas del 10%"

“Nuestra estimacion es de 450.000
transacciones totales de vivienda libre
en 2017, lo que supondria un aumento
del 8% en funcién de la estimacién

de 2016", apunta Juan Riestra, director
de Aguirre Newman Residencial. “La
mejora del mercado laboral, traducida
en una demanda solvente, el descenso
de la morosidad y el escenario de

los bajos tipos de interés seguiran
impulsando la concesién de hipotecas
por encima del 10%"

Angel Navarrete
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Beatriz Toribio, responsable de Estudios
del portal inmobiliario Fotocasa.

“No habra grandes
subidas de precios”

“En 2017 confiamos en que el sector
siga dando sefiales positivas y que esta
mejoria se extienda a mas puntos del
pais, y no sélo alas grandes ciudades
y principales destinos turisticos como
hasta ahora. Pero no habra grandes
subidas de precios, sino una tendencia
hacia la normalizacién, que es muy
necesaria en el sector’”, apunta Beatriz
Toribio, responsable del departamento
de Estudios del portal inmobiliario
Fotocasa.

Julian Cabanillas, CEQ del ‘servicer’
inmobiliario Servihabitat.

“El incremento de las
ventas superara el 12%”

“Prevernos un incremento interanual
de las compraventas superior al 12%
para 2017. Estimamos que €l afio
cerrara con 500.000 unidades
transaccionadas. Este crecimiento
se debe, principalmente, a una mayor
concesién de crédito, al aumento del
volumen de inversores, a la reduccion
de latasade paroy mejoraen las
condiciones laborales, asicomo ala
estabilidad de precios”, resume Julidn
Cabanillas, CEO de Servihabitat.
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Carlos Smerdou, consejero delegado
de Foro Consultores Inmobiliarios.

“El encarecimiento sera
de entre el 5% y el 10%"

Carlos Smerdou, consejero delegado
de Foro Consultores Inmobiliarios,
cree que el precio de los pisos subira,
en términos agregados, “entre un 5%
yunl0%/"y las compraventas, por
debajo del 10%. Aunque en este punto
destaca que “las promociones de
vivienda nueva que se vendan sobre
plano, que hasta que no se entreguen
y se inscriban en el Registro no
apareceran en las estadisticas
oficiales”.

Maurice Kelly, director de Desarrollo y
Estrategia de Activos y Residencial de JLL.

“Laventa de vivienda
nueva subira de nuevo”

Maurice Kelly, director de Residencial
de JLL, cree que este afio habra
“subidas de precios tantoen la
vivienda nueva como en la vivienda
de segunda mano, pero la limitada
oferta de obra nueva hara que los
precios de la misma se recuperen
mas rapidamente” “El cambio mas
significativo serd el incremento

de ventas de vivienda nueva tras
nueve afios consecutivos

de retrocesos’, subraya.

Jaime Cabrero, presidente de los agentes
de la propiedad inmobiliaria de Madrid.

“El valor de los pisos
avanzara mas de un 7%"

“Las previsiones que manejamos son
muy positivas, de entre un 7% y un 10%
de subida de precio en 2017, asegura
Jaime Cabrero, presidente

del Colegio Oficial de Anges dela
Propiedad Inmobiliaria de Madrid.

“Las ventas de inmuebles de segunda
mano creceran mas del 5%, casi seguro,
y la concesion de hipotecas ird en
consonancia. Eso si, los bancos yano
dan un 80% del valor de las viviendas;
son mas conservadores', agrega.

o localizaciones exclusivas en
la costa se registraran “incre-
mentos superiores al 6%”.
Casi todas las previsiones
rondan el 5%y subrayan la dis-
paridad de los distintos merca-
dos inmabiliarios del pais. Ser-

vihabitat cree que los inmue-
bles residenciales se encarece-
ran un 4,3%, de media. Su
CEQ, Julian Cabanillas, alerta
de que “la normalizacion del
mercado no se esti producien-
dode formahomogénea”.

José Luis Ruiz Bartolomeé,
socio directorde laconsultora
Chamberi AM, incide en que
“el precio subira en torno al
5%, mas hacia el 6% que hacia
el 4%", pero anade un matiz
diferente y novedoso: “Estas
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subidas no las sostendran tan-
to los distritos centrales de
Madrid y Barcelona (como
hasta ahora), sino zonas mas
periféricas y otras ciudades
que hasta ahora no han fun-
cionado bien”.

No todos los analistas coin-
ciden en la tesis del 5%. Jorge
Ripoll, director del servicio de
Estudios de Tinsa, cree que la
subida sera casi plana, de en-
tre el 0,1% y el 2%. Y el presi-
dente de la Fundacion de Es-
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su recuperacion en 2017

la cifra serd aun mayor en las grandes ciudades. Las ventas crecerdn mas que los precios, pese a gue la comparacion se realizara
que los tipos de interés se mantengan. La vivienda seguira siendo la opcién mas rentable para pequefos inversores.

JMCadenas

Julio Gil, presidente de la Fundacién
de Estudios Inmobiliarios.

“La posible subida
de tipos es la clave”

“El mercado de la compraventa creo
que no aumentara significativamente
en 2017, por el posible aumento de los
tipos de interés, un menor crecimiento
econdmico y una menor demanda
embalsada. La hipotecas creceran

por debajo del 10%, también debido

a la posible subida de tipos, yala
ralentizacion del PIB". En general,

“el comportamiento de 2017 y de

los afios siguientes va a depender, en
gran medida, de la subida de los tipos”
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José Maria Basafiez, presidente
de la tasadora TecniTasa.

“El precio caera donde
hay menos demanda”

José Maria Basafiez, presidente de
TecniTasa, también prevé una subida
moderada de los precios, de entre el
0% y el 5%. En zonas de extrarradio
menos demandadas, centros
deteriorados o poblaciones menores,
“los precios seguirdn cayendo”.
Ademads, en las zonas con mayor
atractivo, las ventas podran crecer
mas del 10%, pero “el mercado

se mantendra o incluso descendera
en zonas menos demandadas”.

Jorge Ripoll, director de Estudios
de la tasadora Tinsa.

“El valor de los pisos
subira menos del 2%"

Tinsa cree que el precio de la vivienda
va a crecer de forma“moderada”en
20177 “Entre el 0% y el 2% —el precio
medio en Espafia— con importantes
diferencias segtin las ubicaciones”,
responde Jorge Ripoll, director de
Estudios de la tasadora, que prevé que
las transaciones suban entre un 10% y
un 15% llegando a una horquilla entre
520.000 y 545.000.Y “las hipotecas
creceran mas moderadamente,

entre un 5% y un 10%"

Manuel Gandarias, director de Estudios

del portal inmobiliario pisos.com.

“La demanda va
cogiendo confianza”

“El precio de la vivienda de obra nueva
va a seguir creciendo a mayor ritmo
y ¢l precio de la vivienda de segunda
mano va a contener la subida del
precio medio. El crecimiento sera
moderado y sano para el sector”,
apunta Manuel Gandarias, de
pisos.com. Las ventas subirdn mas
del 10%, cree: “Lademandava
cogiendo confianza y va a seguir
creciendo en 2017 si el crecimiento
econdmico se consolida”

—
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Fernande Encinar, jefe de estudios
del portal inmobiliario idealista.

“Las grandes ciudades
seguiran al alza”

“Por un lado, las grandes ciudades y
mercados costeros premium seguirdn
registrando subidas de precio,
mientras que otras zonas en las que
todavia no hay demanda cualificada
veran como las pretensiones de

los propietarios siguen cayendo.

La suma de ambas realidades dara
crecimientos suaves para el conjunto
de Espafia’; sintetiza Fernando Encinar,
jefe de estudios del portal inmobiliario
idealista.
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Rafa Marin

Jesiis Marti, Analista Patrimonial
de Invermax.

“El perfil inversionista
seguira ganando peso”

Jests Marti, analista patrimonial de
Invermax, cree que “las grandes urbes
notaran crecimientos promedios que
ronden el 4%-5%, mientras que fuera
de ellas apenas subirdn més alld entre
un 1%-2%"“Es mas que probable
que las compraventas crezcan
bastante mas de un 10%", por el auge
de la inversidn: “El perfil de comprador
de vivienda finalista se reduce,
mientras que ganara peso, por

el contrario, el perfil inversionista’

José Antenio Pérez. director
de la Cétedra Inmobiliaria del IPE.

“Todas las tendencias
son positivas”

“Para el 2017, todas las tendencias

del sector inmobiliario son positivas

y al alza, maxime con la situacién

de mejora econémicay estabilidad
politica y por el aumento de la
concesion de hipotecas, por la
liquidacién de los activos inmobiliarios
de la banca unida a los tipos de interés
estables’, opina José Antonio Pérez,
del Instituto de Practica Empresarial.
“No hay mejor rentabilidad

que lainmobiliaria’, recuerda.

Juan Fernandez Aceytuno, director
general de Sociedad de Tasacién.

“Se venderan unas
500.000 viviendas”

“El precio crecera en 2017 entre un 3%
y un5%. La principal razén es el
empleo. Si se mantiene la tendencia
de creacién de puestos de trabajo
mejorara la compra de viviendas',
afirma Juan Fernandez Aceytuno,
director general de Sociedad de
Tasacion. “Las ventas deberfan subir
por encima del 10% holgadamente,
superando el medio millén de
transacciones. Son cifras moderadas,
aun lejanas a las 950.000 de 2007"

tudios Inmobiliarios, Julio
Gil, abunda en que, si bien lo
previsible es que haya una su-
bida “leve” de los precios, ésta
puede tornarse en “estabiliza-
cion” si “durante 2017 se pro-
dujese una subida de tipos de

interés”. “Esta va ser la varia-
ble que marcara la senda del
precio en 2017 y, sobre todo,
en los afios siguientes”, anade
Gil, para quien tampoco se
producira un alza significati-
vo delas ventas.

Ocurre que, debido al buen
ambiente inversionista y al fin
de las rebajas inmaobiliarias,
los compradores solventes
han salido de sus madrigue-
ras, bien para cambiar de casa,
bien para emplear sus aho-

rros en una. Pero hasta ahora
la vivienda nueva no ha teni-
do un papel relevante. En
2017 esta tendencia puede co-
menzar a cambiar, como avi-
sa Beatriz Toribio: “La vivien-
danueva tendra un papel mas
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relevante en 2017”7, De esta
forma, “si se mantiene la rea-
pertura del grifo del crédito y
acompana el contexto ma-
croecondmico, podriamos
quedarnos cerca del medio
millon de viviendas vendi-

das”. Esto es, mas de un 10%
por encima de la cifra estima-
da para el cierre de 2016. “Es-
peramos que 2017 sea el ano
en el que por fin podremos ha-
blar recuperacion”, incide.
Carlos Smerdou, consejero
delegado de Foro Consultores,
ejemplifica el cambio de tercio
que se esta viviendo en las pro-
mociones de obra nueva: “La
fortaleza de la demanda, unida
alaescasez de oferta de vivien-
danueva, esta provocando que
las nuevas promociones se es-
tén vendiendo de manera
anormalmente acelerada”.
Otra causa de este nuevo es-
cenario es que “va quedando
poco stock disponible”, sobre
todo en las zonas mas consoli-
dadas, lo que desvia a parte de
la demanda hacia la obra nue-
va, como recuerda José Anto-
nio Pérez, director de la Cate-
draInmobiliaria del IPE.

Mas hipotecas
Aungue hay menos consenso
que en el caso de los precios, la
mayoria de los expertos cree
que el mercado hipotecario
crecera por encima del 10%,
registrandose también un re-
punte de los préstamos a tipo
fijo. Asi lo apunta José Garcia
Montalvo, catedratico de Eco-
nomia de la universitat Pom-
peu Fabra, que cree que inclu-
so “es posible que 2017 marque
elprimer afioen que el saldo de
crédito para adquisicion de vi-
vienda aumente, después de
muchosanos de mayor amorti-
zacion que nuevo crédito™.
Esto, que comparten otros
analistas como Juan Fernan-
dez-Aceytuno, si marcarfa un
punto de inflexion claro para
el mercado hipotecario, pero
también hay riesgos, como
una posible subida de tipos, en
la que incide Gil, o la reciente
sentencia del Tribunal de Jus-
ticia de la UE contra las cliu-
sulas suelo. Segun Fernando
Encinar, jefe de Estudios de
idealista, el fallo “podria enca-
recer significativamente el ac-
ceso al mercado hipotecario y
podria condicionar el aumen-
to de las compraventas de vi-
vienda”, ya que “previsible-
mente encarecera los tipos de
interés a los que se presta”, v
ello “podria provocar que se
frene ligeramente la tendencia
alcista del nmimero de hipote-
casconcedidas”.
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