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EN PORTADA EL PRECIO MEDIO DE LA INVERSION LA RECONVERSION DE LOCALES EN PISOS SE ESTUDIO LOS RETRASOS EN LA CONCESION DE
VIVIENDA SUBIRA UN 5,5,% ESTE ANO Y ALZA COMO EL NEGOCIO INMOBILIARIO DEL MOMENTO LAS LICENCIAS PARA LOS PROYECTOS ENCARECEN
UN 8% EN CIUDADES COMO MADRID P. 2-3 CON RENTABILIDADES SUPERIORES AL 100% P. 4 HASTA 7.000 EUROS LAS CASAS DE OBRA NUEVAP. 6
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TODOS LOS EXPERTOS PRONOSTICAN UN AUMENTO D!E LOS PRECIOS,
LAS COMPRAVENTAS, LA NUEVA PROMpCIUN Y EL CREDITO HIPOTECARIO.
LA ESCASEZ DE SUELO FINALISTA SERA EL GRAN RETO DEL MERCADO
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2018, (EL ULTIMG
PELDANO HAGIA LA
CONSOLIDACION?

SU VIVIENDA pregunta a varios analistas
inmobiliarios sobre sus pronosticos para
el nuevo ano. Prevén que los precios, las
compraventas y las hipotecas sigan al alza

MARIA JOSE G. SERRANILLOS MADRID
Hacer balance del afio que termina y
marcarse propésitos para 2018. Estos
dias los sectores econémicos analizan
sus logros de 2017 y también sus ta-
reas pendientes, con el fin de abor-
darlas en los 12 meses que tienen por
delante. En el mercado de la vivienda,
esas tareas incidiran en seguir afian-
zando las bases para la consolidacién
del sector. Algunos expertos hablan
ya de esa consolidacién como una
realidad. Otros, mas cautos, como
Juan Velayos, presidente de Neinor
Homes, prefieren situarla en el afo
2019, y tomar este afio «como otro pe-
riodo de avance hacia la esperada
normalizaci6n en el sector inmobilia-
rio». Y es que después de que 2014
supusiera el punto de inflexién que
dejaba atras la debacle inmobiliaria,
en 2015 se sentaron los cimientos del
nuevo cliclo para, desde entonces,
continuar por la senda de la recupe-
racion, cada vez mas solida.

Promotoras y expertos atisban bue-
nos augurios para 2018. Todos los in-
dicadores apuntan en positivo: se es-
peran crecimientos en el precio de la
vivienda, en la concesion de hipotecas
y en la compraventa de casas. Los vi-
sados de obra nueva, igualmente, re-
gistraran subidas. Pero, en este esce-
nario dulce, la escasez de suelo fina-
lista en areas de alta demanda, como
Madrid y Barcelona, seguira siendo la
nota amarga para los empresarios.

En este nuevo ciclo inmobiliario,
los promotores no olvidan a un pro-
tagonista clave, que en la anterior
etapa fue quiz4 demasiado ignorado:
el cliente. El sector renacido tras la
crisis pone su foco en un comprador
que se ha vuelto exigente, con gustos
y prioridades distintas y cuyos recur-
sos econdmicos estan mas ajustados.
Este camulo de factores se vera ani-
mado por la entrada de nuevos inver-
sores, que seguiran apostando por un
mercado de la vivienda que es un pilar
esencial para el crecimiento del pais.

PRECIOS

La tendencia al alza se percibira en
uno de los indicadores claves de la
actividad inmobiliaria: los precios.
Asilo apuntan estudios como el que
realiza anualmente Servihabitat, filial

de servicios inmobiliarios de Caixa-
Bank. Este servicer pronostica una su-
bida media de los precios del 4,7% en
el conjunto de Espana para este afo,
frente al 4,5% de 2017. Si bien, mati-
za, se veran distintas velocidades, se-
gln cada comunidad. Madrid y Cata-
luna seran las zonas donde mas se en-
careceran las viviendas, con aumentos
del 7,5%y el 7%, respectivamente. El
tercer mayor incremento se registra-
ria en Baleares, con el 5,6%.

Velayos también sittia el crecimien-
to del precio medio de la vivienda
-tanto obra nueva como de segunda
mano- en el entorno el 5%. «Con ma-
tizaciones», anade, «especialmente en
lo que se refiere a Cataluia». «La si-
tuacién politica ocasiona interrogan-
tes y posiblemente la subida en esta
comunidad sea mas moderada», ar-
gumenta este experto. «En Madrid,
prevemos aumentos de hasta el 8%,
especifica. Para otras regiones, como
Pais Vasco, Andalucia y Valencia, que
estan mostrando buenas oportunida-
des de negocio en la actual etapa, Ve-
layos augura alzas del 3%.

Desde la consultora inmobiliaria
CBRE apuntan a un incremento de en-
tre un 4,5% y un 5%. «Este aumento
sera mas acentuado en municipios co-
mo Madrid y Barcelona, donde la de-
manda de la obra nueva sigue siendo
muy superior a la oferta prevista para
2018. Aunque se prevén subidas en los
precios, hay que tener en cuenta que
se parte de niveles minimos», senalan.

Mas moderadas son las estimacio-
nes aportadas por otros analistas,
que prefieren no precipitarse y dibu-
jan un panorama similar al de 2017.
Carlos Zamora, director de Residen-
cial de consultora e inmobiliaria
Knight Frank, apunta a un encareci-
miento del 3%. «Durante 2016 y
2017 ha existido un crecimiento pro-
gresivo del coste de la vivienda, tan-
to obra nueva (3,5%), como usada
(2,5%)», explica Zamora, quien re-
cuerda «las desigualdades evidentes
en las distintas provincias espafo-
las». Para Jorge Ripoll, director del
servicio de Estudios de la tasadora
Tinsa, el alza oscilara entre el 2,5% y
el 4%. «Las diferentes velocidades
marcaran el mercado. La consolida-
cién del crecimiento se ird exten-
diendo cada vez a mds zonas. Aun-
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que las grandes capitales seguiran
ejerciendo de locomotoras, segura-
mente con crecimientos de precios
mas moderados que los experimen-
tados este afio», argumenta Ripoll.

COMPRAVENTAS

Una vez maés, sobre Catalufa planea
la duda de cara a cdmo se comporta-
ra el mercado en 2018. En lo referido
a las compraventas de viviendas en
la regidn, al igual que el resto de in-
dicadores inmobiliarios, el sector se-
guira de cerca la evolucién del pro-
ceso independentista. Segin alert6
en diciembre el Banco de Espana, la
situacion politica catalana ya lastra
la economia de la comunidad. «Esta
provocando una menor inversion in-
mobiliaria», advertia el organismo
monetario. Senalaba, ademas, que la
desaceleracion en Catalufia en los dl-
timos meses del ano se debia, entre
otras variables, a la peor evolucion
de las transacciones de viviendas.
En Tinsa barajan una subida en el
numero de compraventas de entre el
10% y el 15%, mientras que Serviha-
bitat es mas optimista, situando el
ascenso de las transacciones en un
18%. La filial de CaixaBank estima
en mas de 550.000 la cifra de opera-
ciones con la que el mercado con-
cluira el ano 2018. Una estimacion
que superard, ya holgadamente, el
listén psicolégico del medio millén
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Panoramica de varios
bloques de viviendas
rodeados de zonas
ajardinadas en el nuevo
barrio de Valdebebas, al
norte de Madrid capital.
SERGIO ENRIQUEZ

LOS EXPERTOS

VATICINAN UNA

SUBIDA MEDIA DE

LOS PRECIOS DEL

5% QUE PODRIA

ELEVARSE HASTA

EL 8% EN MADRID

. lwm“*nr" =N
b ERAL SRR T,

i‘ "*‘:f'i
n' L E

de compraventas con el que el sector
ya finaliz6 el pasado afno 2017.

En la evolucién de las transacciones
volveréa a apreciarse una de las ten-
dencias crecientes en el mercado de la
vivienda: la adquisicién sobre plano.
Como resalta Carlos Smerdou, conse-
jero delegado de la firma Foro Consul-
tores, «en 2018 se registraran las ad-
quisiciones realizadas sobre plano du-
rante estos anos». Este experto se
refiere a las promociones que se ini-
ciaron en 2016, «ano del despertar de
la promoci6n», que seran entregadas
a los compradores durante 2018.

Smerdou destaca que «hasta ahora
parecia que la actividad se centraba en
vivienda usada, aunque la realidad no
era asi totalmente. «Si se han compra-
do casas nuevas sobre plano, pero no
estaban escrituradasy, afirma. A su pa-
recer, esto se plasmara en un auge es-
tadistico en el nimero de compraven-
tas en el mercado de viviendas nuevas.

Asi lo espera también David Mar-
tinez, consejero delegado de Aedas
Homes, quien pronostica que la
«obra nueva ganara mayor protago-
nismo por el aumento de la actividad
promotora y de la demanda en este
segmento, sobre todo en las grandes
ciudades». «Los ultimos datos de los
registradores ya indican que la com-
praventa de vivienda nueva (18,8%)
crecié mas que la de la usada (15%)
durante el tercer trimestre de 2017»,
remarca. En este sentido, y ratifican-
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do lo dicho por/Smerdou y Martinez,
desde la consultora CBRE explican
que «la demanda se ha focalizado en
vivienda de segunda mano ante la
escasez de oferta de obra nueva dis-
ponible en el mercado».

NUEVAS PROMOCIONES

La necesidad que tiene el mercado de
promociones nuevas hara que la cons-
truccién residencial siga en aumento
ano tras ano, segun todos los entendi-
dos. El pasado ejercicio, los visados de
obra nueva alcanzaron el entorno de
las 80.000 unidades y para 2018 las es-

timaciones del sector sitian esta cifra
en los 100.000 permisos.

El escenario id6neo para Velayos es
llegar a las 150.000 licencias. «Con es-
te volumen, quedaria satisfecha la de-
manda del pais», argumenta. De este
modo, en su opinién, desapareceria el
desbalance actual entre oferta y de-
manda. La necesidad de oferta nueva
esta llevando a que la reactivacién de
la promocién se extienda a otros mer-
cados al margen de Madrid y Barcelo-
na, como la Comunidad Valenciana,
Pais Vasco y Andalucia. Son los desti-
nos en los que las promotoras de nue-
vo cuno, como Neinor Homes, estan

reforzando su negocio. Por su parte,
Aedas Homes esta poniendo el foco
también en areas como las Islas Ba-
leares. «En 2018, tenemos previsto du-
plicar nuestra actividad, con unas 70
promociones en comercializacién y
mas de 1.500 pisos prevendidos al fi-
nalizar el ejercicio», subraya Martinez.

HIPOTECAS

Si tanto las transacciones y la cons-
trucciéon de casas van en aumento, la
concesion de nuevas hipotecas tam-
bién sigue esta estela positiva. La ne-
cesidad de acceder a la financiacion,

UN ALQUILER
MUCHO MAS
PROFESIONAL

Una de las noticias mas
relevantes del mercado
de lavivienda en 2017 ha
sido el ‘boom’ del alquiler
por el lado de los precios
ydelademandaenlas
grandes ciudades. «El
alquiler se ha convertido
enla nifa bonita del
sector», declara
Smerdou, de Foro
Consultores. «<Hay
mucha demanda, sobre
todo entre losjovenes,
que no puede comprar
una casax, puntualiza.
Los pronésticos para
2018 vuelven a arrojar
subidas enlasrentas, un
incremento medio que
en 2017 se hasituado en
el 10%, segun el portal
inmobiliario Fotocasa.
Este empuije del
arrendamiento hara que,
segun los expertos,
aparezcan nuevos
playersy los analistas
esperan que dichos
actores ayuden a
profesionalizar un
segmento aun muy
verde en Espaiia. «Los
grandes fondos han
creado vehiculos que
haran un mercado mas
estable», opina Portes,
de JLL, quiencree que
«este enfoque yaha
permitido acercar la
ofertaylademandaen
grandes carteras de
activos de los bancos».

tanto para la compra de casa como
para el desarrollo de nuevas promo-
ciones, sitian el aumento en la firma
de préstamos por parte de particulares
en el 12%, segin cuantifican desde
Tinsa. «El nimero de préstamos hipo-
tecarios concedidos podria superar los
350.000 en el ano», vaticina el director
del Servicio de Estudios de Tinsa.

Ademas, esta tendencia alcista se
vera alentada por el contexto de bajos
tipos de interés que, segin los exper-
tos, se perpetuard durante 2018. «Ha-
bra un posicionamiento cada vez ma-
yor de las hipotecas a tipo de interés
fijo», matizan desde CBRE.

A ello se sumara una mayor flexi-
bilidad de los bancos para conceder
hipotecas, cambiando la tendencia de
estos anos pasados cuando los requi-
sitos eran mas exigentes. Ademas,
las previsiones para el Euribor son
bajistas y apuntan a que el indice se-
guira en niveles minimos, en la linea
de 2017, cuando cerré con una caida
del 0,19%.

SUELO FINALISTA

En este horizonte optimista que se di-
buja para 2018, la falta de suelo, espe-
cialmente en los ndcleos de Madrid y
Barcelona, seguir4 siendo el principal
quebradero de cabeza para el sector.
Esta carestia de materia prima repre-
senta un gran freno para satisfacer la
creciente demanda de vivienda nueva.

Emilio Portes, director del area Fi-
nancial Advisory de la consultora JLL,
visualiza varias tendencias en el mer-
cado del suelo para los préximos 12
meses: «Grandes subidas de precio en
zonas prime y consolidadas, primeras
compras en volumen de suelos en de-
sarrollo y cautela ante grandes pro-
yectos o sectores por desarrollar».

De este modo, la peticion generali-
zada de los promotores a las distintas
administraciones no es otra que la agi-
lizacion en los tramites urbanisticos.
«Los responsables en materia de suelo
deben ser conscientes de la necesidad
de poner mas terreno finalista a dispo-
sicién de las promotoras y acelerar los
procesos de concesion de licencias, lo
que garantizara la contencién de pre-
cios», dice José Juan Martin Montes,
consejero delegado de Aelca.

En este sentido, Juan Fernandez-
Aceytuno, consejero delegado de So-
ciedad de Tasacion, advierte de que «la
escasez de suelo introduce una presion
en el alza del precio del producto final
cuando la demanda se muestra activa,
como sucede en Barcelona y Madrid».

Castello, 66 (Semiesquina Ortega y Gasset). Tel. 917 817 777 / @ P Marqués de Salamanca.
Doctor Esquerdo, 18 (Esquina Hermosilla). Tel. 912 811 646 / @ C/ Hermosilla, 108 B.
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