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;Cuantas casas nuevas hacen falta?

La dinamica demografica de los proximos afos unida a la situacion econdmica y al actual ‘stock’ auguran
una década en la que se necesitaran construir menos de 100.000 viviendas nuevas al afio. Por José A. Gdmez

Calcular la futura necesidad de vi-
vienda que demandara la pobla-
cion de nuestro pais puede parecer
hoy, inmersos atin en una devasta-
dora crisis econémica y con cien-
tos de miles de casas que no en-
cuentran comprador, un ejercicio
incongruente. Pero, posiblemente,
el estudio de las necesidades de
produccién del sector inmobiliario
se hace mas necesario que nunca
para evitar situaciones como las
que se dieron en el pasado e impe-
dir un crecimiento del parque in-
mobiliario de nuestro pais que no
se corresponda con las necesida-
des reales de la poblacién.

El Instituto Nacional de Estadis-
tica (INE) present6 el pasado mes
de noviembre las proyecciones de
poblacién a corto y largo plazo, al-
go asi como un compendio de pro-
fecias basadas en las actuales ten-
dencias demograficas que ponen
los pelos de punta y que repercuti-
ran de forma irremediable en el
sector inmobiliario y de la cons-
truccion. Segun las previsiones de
este organismo publico, cinco mi-
llones de personas se iran de Espa-
fa durante la pr6xima década, los
nacimientos en nuestro pais caeran
un 20% y, en los préximos 40 anos,
Espana perdera una décima parte
de sus ciudadanos.

A esta coctelera de datos poco
halagiienos, el INE anade, ademas,
que en 2012 por primera vez desde
que comenzaron a hacerse estas
estimaciones, la poblacion de nues-
tro pais ha menguado, pasando de
tener 46,1 millones de habitantes a
45 millones.

Espana se enfrenta a una nueva
situacion nunca vista: el ocaso de-
mogréafico. Ante esta realidad, écual
es el numero de viviendas nuevas
que deben crearse en los proximos
10 anos? ¢En qué medida va a verse
condicionada la produccién por el
actual stock? ¢Cuél sera el compor-
tamiento de la demanda? ¢Como

«SEHA CONSTRUIDO
MUY POR ENCIMA DE

LAS NECESIDADES REALES»

deben hacerse las cuentas para no
dar lugar a un desfase entre la pro-
duccién y la demanda como el que
se dio con el boom inmobiliario?
«En principio, a partir de las ulti-
mas proyecciones del INE, cabe es-
timar que los saldos netos de hoga-
res (la diferencia entre los que se
crean por emancipacion y los que
desaparecen por extincién), entre
2012y 2022, estaran en torno a los
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Un trabajador en las obras de constrtuccion de un edificio de viviendas. / ELMUNDO

700.000». Son palabras de Julio Vi-
nuesa, catedratico de Geografia Hu-
mana y subdirector del departamen-
to de Geografia de la Universidad
Auténoma de Madrid, quien apunta
que en los proximos anos se debe-
rian construir unas 90.000 viviendas
anuales durante el primer quinque-
nio y otras 50.000 en cada uno de los
cinco anos siguientes. No mas.

El profesor, muy critico con el
planteamiento urbanistico que ha
tenido lugar en nuestro pais, asegu-
ra que durante los tltimos 15 afos
se ha construido un namero de vi-
viendas «muy por encima de las ne-
cesidades reales», que poco tenia
que ver con la dindmi-
ca de crecimiento de la
poblacién espafiola.

«La construccién de
casas no ha respondido
a estudios sobre la esti-
macion de necesidades
de vivienda, sino al im-
pulso generado por las
expectativas de obtener
enormes plusvalias en
el proceso de clasificar y calificar
suelo, especular, urbanizar, cons-
truir, vender y comprar viviendas
como activo econémico con fuertes
revalorizaciones en un contexto de
facil financiacién», asegura Vinue-
sa en clara alusion a la conocida por
todos como burbuja inmobiliaria.

Vinuesa recalca que este exceso
de produccién que se ha dado en
los afnos anteriores era «coherente

con el modelo econémico, con la ex-
cesiva importancia de la actividad
inmobiliaria en el PIB, con su rele-
vancia en la financiacion de las ha-
ciendas locales y regionales y con
las expectativas de enriquecimiento
para las economias familiares». «To-
do el mundoy, continda, «veia en la
vivienda una magnifica oportunidad
de inversion, favorecida por las fa-
cilidades de financiacion y sin que-
rer detenerse a pensar en la insoste-
nibilidad del proceso».
German Pérez
Barrio, presidente
de la tasadora Uve
Valoraciones y ex
presidente de la
Asociacion Nacio-
nal de Sociedades
de Tasacion (Ata-
sa), afirma que las
estimaciones de
demanda futura de
vivienda «basadas
exclusivamente en
modelos de necesi-
dad no son utiles
para predecir di-
cha demanda». Se-
gun Pérez, «la de-
manda de viviendas depende més
de las condiciones econémicas que
de la necesidad calculada a partir
del aparente axioma ‘una familia,
una vivienda’». Debido, precisamen-
te, a que ésta depende mas de la
economia que de cualquier otro fac-
tor, «habria que admitir margenes
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tan amplios que casi no parecen
una prediccion [de entre 220.000 y
500.000 viviendas al afio dependien-
do de la situacién econémica] du-
rante la proxima décaday, afirma.
Tal y como apunta el experto en
su informe Notas sobre estimacio-
nes de vivienda principal y necesi-
dades de vivienda, publicado en
marzo de 2012, «parte de esa de-
manda puede ser satisfecha con vi-
viendas que antes se mantenian
vacias y ahora se venden o alqui-

lan, y con parte del stock de vivien-
das nuevas terminadas sin ven-
der». «Por lo tanto», matiza, «no
seria necesario construir todas las
viviendas que se demanden».
Pérez justifica que, aunque la de-
manda de viviendas no tiene un li-
mite claro y son las posibilidades
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econdmicas las que determinan el
nimero y tamano de los pisos que
usa cada familia, la estimacién a
través de modelos de necesidad es
util para comprender mejor el mer-
cado». Estas estimaciones, segin
comenta, deberian tener en cuen-
ta, al menos, el saldo de creacién-
desaparicion de familias (atenien-
do a procesos de inmigracion, emi-
gracion, emancipacion,
emparejamiento, divorcios, etc.),
que esté ligado a la estructura de

> ESPERANDO A LA DEMANDA EXTRANJERA

La segunda residencia para extranjeros parece ser una de las alternativas que manejara
el sector de la construccién en los préximos afios de escasez de demanda nacional,
aunque como apunta Jesus Leal, catedrdtico de Sociologia de la Complutense, «no sélo
depende de las condiciones y los precios de las mismas, sino también de las situaciones
econdmicas en los paises de los que provienen estos extranjeros». Y es que, como
asegura German Pérez, presidente de Uve Valoraciones, «la vivienda en la costa tiene
mejores expectativas porque el mercado es otro”. “Es verdad”, continda, “que las
dificultades econdmicas estan también en otros paises pero, en algunos son
considerablemente menores, y en otros, como Rusia o China, no experimentan
retrocesos». Asi lo atestigua también Julio Vinuesa, profesor de Geografia Humana, quien
apunta que «en determinadas areas (litoral mediterraneo y provincias insulares) va a
seguir ejerciendo un importante papel y tiene una capacidad potencial dificil de medir».

poblacién; las necesidades de repo-
sicién del parque de viviendas -li-
gado a la edad de las mismas-; los
ciclos econdmicos; y las casas que
se compran para usos distintos a la
vivienda principal -ligados a la si-
tuacién econémica de Espana y de
los paises europeos-.
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Ante semejantes estimaciones, ca-
be preguntarse cuales eran las esti-
maciones de necesidades de vivien-
da en Espafa antes de la crisis para
comprender mejor la situacién ac-
tual. Segun Pérez, entre 1996 y
2006, las poblaciones correspon-
dientes a las edades de emancipa-
cion estaban en maximos y el proce-
so iniciado con la instauracion del
divorcio estaba en pleno crecimien-
to. Ello provocé que los modelos de
creacién de vivienda basados en la
poblacion diesen resultados muy su-
periores a los que se obtienen ahora.

LA BURBUJA. Asi, en dichas fechas,
las cifras de construccion oscilaban
entre las 380.000 y 470.000 vivien-
das nuevas al afo. «La bonanza eco-

némica que tuvo lugar durante ese

periodo increment6 la demanda de
vivienda (se llegaron a vender mas
de 420.000 viviendas nuevas en un
ano y 508.000 viviendas usadas)»,
explica. Sin embargo, segiin el pre-
sidente de Uve Valoraciones, «la
produccién super6 con creces la de-
manday en 2006 se iniciaron mas
de 800.000 viviendas nuevas».

Y de aquellos barros, estos lo-
dos. «Ese exceso de produccion es
el culpable del enorme inventario
de viviendas nuevas sin vender que

hay en la actualidad», admite Pé-.

rez, quien asegura, al igual que el
profesor Vinuesa, que «el sector de
la promocién inmobiliaria esta
muy atomizado y no se rige por
calculos de necesidades».

A las cifras de vivienda nueva
contabilizada como stock, de en tor-
no a unas 700.000 unidades segin
los dltimos datos del Ministerio de
Fomento, habria que afadir, ade-
maés, el resto de oferta: pisos que
acumula la banca y los que estan en
manos de particulares o en cons-
truccién. De esta forma, tal y como
apunta la consultora R. R. de Acufa
& Asociados en el informe Situa-

¢ién y perspectivas del mercado in- -

mobiliario residencial en Esparia, el
parque inmobiliario espafiol en
oferta en la actualidad podria ron-
dar los dos millones de inmuebles.
Algunos expertos sefialan, como
ya lo hizo el secretario de Estado
de Infraestructuras, Transporte y
Vivienda, Rafael Catal, que hasta
que la enorme oferta de viviendas
nuevas terminadas sin vender no
disminuya significativamente, no

m Crecimiento demografico frente a necesidad de vivienda

Las proyecciones de la poblacién espafiola (2011 a 2021) por grandes grupos de edad anuncian una clara tendencia
decreciente de la demanda potencial demogrdfica de vivienda.
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m NUMERO DE VIVIENDAS LIBRES INICIADAS 1991-2011

TOTAL  25-39ANOS 65 Y + AROS 664.923
2011 | 46.152.925 | 11.151.244 | 7.877.798 |  Miies
2012 | 46.118.733 | 10836476 | 8015852 | OO0
2013 | 46.081.524 | 10502724 | 8156548 |  5q0
2014 | 46.039.979 | 10153454 | 8.290.989
2015 | 45.993.006 | 9792569 | 8425305 | '°°
2016 | 45.940.210 | 9431368 | 8562504 | 300
2017 | 45.881.002 | 9074465 | 8.694.845
2018 | 45.815510 | 8730860 | 8827.098 200 161066
2019 | 45.744.048 | 8406634 | 8967488 | 100 556
2020 | 45.6672.161 | 8109497 | 9.116.958 : .,
2021 | 45.585.574 | 7.842.824 | 9.276.980 9192 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 11

FUENTE:INE, UVE Valoraciones y elaboracién propia

tiene sentido producir mas excep-
to alguna promocion en localiza-
ciones muy determinadas, donde
exista algun déficit puntual.

Sin saber atin qué ocurrira con el
empleo en nuestro pais y si el siste-
ma financiero abrira el grifo del
crédito en los préximos afios, resul-
ta dificil prever cémo se comporta-

" ra la demanda potencial. Esta, tal y

como asegura Leal, catedratico de
Sociologia de la Universidad Com-
plutense de Madrid, se ve influen-
ciada en gran medida por la locali-
zacion de las viviendas y la tipolo-
gia. «Se trataria, mas bien, de
acotar incertidumbres», explica.

En principio y como desliza el
profesor Leal, «todo apunta a una

- larga continuidad de la atonia» en

la produccién de vivienda. «Sola-
mente la afluencia del crédito hipo-
tecario y la mejora en los ingresos

.podria sacarnos de ella, pero sin

grandes crecimientos», afiade. De
esta forma, las politicas de vivien-
da (incentivos para la adquisicién
u ocupacion en alquiler), las estra-
tegias empresariales respecto a la
comercializacién y las condiciones
de la misma contribuiridn sobrema-
nera en la liquidacion del exceden-
te en un periodo de tiempo «impo-
sible de predecir». «Al final», pro-
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nostica, «es posible que haya que
demoler una parte del stock de vi-
viendas nuevas vacias por la inca-
pacidad de comercializarlas debi-
do a su situacion, a la falta de desa-
rrollo de los equipamientos que
eran la base de su atraccién o de
otros elementos».

Ante el panorama demografico
venidero y las perspectivas econd-
micas que hay en el horizonte, las
opciones residenciales en nuestro
pais parecen encaminadas a sol-
ventarse, en buena parte de los ca-
s0s, a través del alquiler y la reha-
bilitaci6én. De esta forma se ha en-
focado en el Plan Estatal de

Vivienda que entrara en vigor en
abril de 2013, en el que se han su-
primido todas las ayudas a la cons-
truccion de obra nuevay las sub-
venciones irdn encaminadas hacia
las reformas y el arrendamiento.

«Las politicas de vivienda pue-
den influir bastante en un giro del
sector hacia la rehabilitacién y el
alquiler, pero es un camino largo
que va a tardar tiempo en recorrer-
se; hasta que sea m4s rentable re-
modelar que construir, y sea igual
o m4s rentable alquilar que com-
prar», matiza Leal.

Aln asi, el profesor de Sociolo-
gia asegura que «en la actualidad
esté creciendo el alquiler més que
la propiedad debido a la dificultad
de disponer de hipotecas y de que
los propietarios que no venden sus
viviendas recurren a su arrenda-
miento». Por otro lado, segin Pé-
rez, rehabilitar tiene sentido para
«recuperar zonas de las ciudades
que estan deterioradas pero que
estan mejor situadas que cualquier
suelo nuevo que pueda crearse.

REHABILITACION. Ademas, el pro-
fesor Vinuesa ve el apoyo a la reha-
bilitacién como «una necesidad
prioritaria» debido a dos aspectos
principales. Por un lado, asegura,
«como alternativa a la expansién
urbana, que ha supuesto un consu-
mo muchas veces innecesario de
territorio». Y por otro, continuda,
«porque la rehabilitacién de vivien-
das es un componente fundamental
de la necesaria regeneracion y
puesta-en valor de los espacios cen-
trales de nuestras ciudades».

Vinuesa también aboga por «el
desarrollo de un parque de vivien-.
da social en alquiler, que no tiene
por qué ser exclusivamente ptbli-
€0, que sirva para resolver las nece-
sidades de vivienda-alojamiento de,
al menos, un 15% de los hogares».

La dindmica de la poblacion es-
pafola combinada con la situacion
econémica que atravesamos y el
enorme inventario de viviendas del
que dispone nuestro pais auguran,
en palabras de los expertos, un fu-
turo «poco prometedor» a la cons-
truccion de viviendas nuevas para
primera residencia. «Lo mas pro-
bable es que la produccion se man-
tenga durante muchos afos por
debajo de las 100.000 unidades al
afio», sentencia Pérez.
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