Després de set anys de depressio,
les estadistiques comencen a
llancar senyals ténues d’optimisme
per al sector immobiliari. 2014
es va tancar amb un timid repunt
en la compra-venda d’habitatges,
esperonat sobretot pel mercat de
“segona ma. Als Paisos Catalans el
~creixement fou més intens que a

resta de I'l

exp

El sector immobiliari

el comercial d’una immo-

biliaria. Acaba d’ensenyar
un atic duplex de 120 metres quadrats,
tres habitacions, dos cambres de bany
i una terrassa que fa quasi 30 metres
en una ciutat mitjana-gran del Pais
Valencia. El preu d’eixida son 150.000
euros pero, adverteix |’intermediari,
“el venedor t¢ marge per negociar”.
Abans d’acomiadar-se dels potencials

‘ ‘ i us interessa, ara és el mo-
ment de comprar”, explica
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compradors, recalca: “Hi ha més gent
que s’hi ha interessat, no us hi repen-
seu massa”. Si hi ha o no competidors,
¢és una incognita. Al capdavall, la su-
posada amenaca d’un contrincant és
una estratégia comercial habitual. En
els ultims anys, 1’apel-lacié era quasi
sempre un bluf, una boutade; pero la
cosa no és tan evident darrerament.
Perque, després de set anys d’hiver-
nacio, el sector immobiliari comenca
a donar timids senyals de vida. L’any

veu la llum

que acabem de tancar es van vendre
més habitatges que I’any anterior i ai-
x0 no es poca cosa si tenim en compte
que venim d’encadenar set anys de
caigudes consecutives. Els registres de
2014 no sén com per tirar coets pero
almenys trenquen 1’espiral depressiva
en que estava immers el sector des de
2007. Alguna cosa comenga a bellugar-
se de nou, per timida que siga. Tothom
coincideix dins d’aquest univers que, si
bé potser resulta massa agosarat parlar



de “recuperacié”, hi ha dades suficients
per pensar que 2014 representa un punt
d’inflexid. “El sector ha aconseguit es-
tabilitzar-se durant 2014 —argumenta el
professor d’economia de la Universitat
Pompeu Fabra i expert en la matéria
José Garcia-Montalvo— els preus s’han
mantingut constants i les transaccions
han augmentat un 19% mentre el crédit
hipotecari va pujar un 40%”.
Fernando Encinar, cap d’estudis del
portal immobiliari Idealista.com, apel-
la a la cautela. “Sembla molt prematur
dir que el sector ha tocat fons”, diu.
El mercat de I’habitatge, explica, és
massa complex per generalitzar. “Les
grans ciutats, algunes zones turistiques
d’alt standing i determinats punts del

Pais Basc potser han tocat fons o estan
prop de fer-ho els proxims mesos, pero
per a la resta del mercat encara hi ha
marge de baixada i no es recuperaran
en els proxims mesos i anys”.

Matisos al marge, practicament tots
els indicadors apunten cap a una mi-
llora, ni que siga molt lleugera. I el
que ¢és més significatiu: quasi tots els
indicadors coincideixen a apuntar, amb
intensitats diverses, que els Paisos Ca-
talans es situen al capdavant d’aquest
canvi de patro. Segons les dades de
I’Institut Nacional d’Estadistica (INE),
I’any 2014 es van vendre a tot 1’estat
319.389 habitatges, aixo és un 2,17%
més que I’any precedent. De tots ells,
103.072 transaccions es van fer als Pa-
isos Catalans. Balears, amb 9.281 tran-
saccions (amb una variacié interanual
del 18,5%) ¢és el territori on I’augment
fou més espectacular. A Catalunya fou
dun 3,75% (47.113 habitatges) 1 al
Pais Valencia d’un 2,48% (46.678 ha-
bitatges). Es a dir, tots tres territoris
van registrar creixements superiors a
la mitjana espanyola.

Adalils del totxo. Alhora que deno-
ten un canvi de tendéncia —que encara
s’haura de confirmar per ser conside-
rada com a tal-, les estadistiques de
I’INE posen en evidéncia 1I’amplitud
de I’esvoranc que va deixar la bombo-
lla immobiliaria: als Paisos Catalans
no es ven ni la meitat d’habitatges
que I’any 2007. Aquell any la xifra
s’encimbella fins a les 242.697 unitats.
L’any passat en foren 103.072.

Les dades dels Col-legi Oficial de
Registradors també trauen a la llum
el més gran dinamisme de les zones
costaneres del Mediterrani. Segons les
xifres d’aquest organisme referides
al quart trimestre de 2014, mentre a
Espanya, per cada mil habitants, es
van vendre 1,68 habitatges, a les Illes
i el Pais Valencia aquesta proporcid
fou de 2,20 1 2,22 respectivament. No-
més el Principat, amb 1,59 operacions
tancades per cada mil habitants, va
situar-se per sota de la mitjana estatal.
De fet, el mateix Col-legi Oficial de
Registradors indica que les comarques
de Barcelona, Valencia i Alacant, junt
amb Malaga i Madrid, foren les Uni-
ques on es van superar les 4.000 com-
pra-vendes durant el quart trimestre de
I’any precedent.
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Habitatge

Fernando Encinar
(Idealista): “Es
prematur dir que
el sector ha tocat
fons”

Arribats a aquest punt, cal preguntar-
se quines son les raons ultimes que ex-
pliquen en Gltima instancia aquest ma-
jor dinamisme. Una hipotesi podria ser
que I’enorme estoc d’habitatge acumu-
lat a la zona hauria provocat que 1’ajust
de preus haguera estat més intens.
Segons dades del Ministeri de Foment,
a data de 2013, I’estocatge d’habitatges
sense vendre sumava 201.488 unitats,
aixo és el 35,7% del total de I’Estat. La
realitat és, pero, que si bé els preus han
disminuit de manera molt considerable,
no ho han fet molt més que a la resta
del territori. Aixo almenys és el que
s’extrau de I’analisi de les dades de
I'INE referides al tercer trimestre de
2014. En el conjunt de I’Estat espanyol,
un mateix habitatge ¢s avui un 35,2%
més barat que 1’any 2007. A les Illes,
el percentatge ¢s del 31,8%, mentre al
Pais Valencia és del 30,6% més baratia
Catalunya —on el descens fou més acu-
sat— d’un 44,6%. Es més, si ens fixem
exclusivament en 1’evolucio dels preus
de I’Gltim any, tenim que tots els terri-
toris dels Paisos Catalans van registrar
un increment més alt que no la mitjana
estatal (un 0,3% en el cas espanyol,
contra un 0,5% de les Illes, un 1,1% del
Principat i un 0,9% del Pais Valencia).
La conclusi6 és, per tant, que la inten-
sitat del descens de preus no explica
el major dinamisme dels territoris a la
vora del Mediterrani.

Loporunitat que ve del fred.
Aixi doncs, tot apunta que la combi-
naci6é de bon clima, seguretat i preus
relativament baixos continua sent un
coctel agradds per a una part important
dels ciutadans dels paisos del centre
i nord d’Europa. Els 190.000 euros
que pot costar un apartament de tres
habitacions a Calafell o els 135.000
de la platja de Gandia ¢és una inversio
accessible i1 raonable per a un ciutada
de classe mitjana de Belgica, Alema-
nya o Holanda. Després de dos anys,
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els que van de 2007 al 2009, en que
les compres d’estrangers 1 no residents
es van reduir a taxes anuals del 40%,
els ciutadans del centre i nord d’Eu-
ropa tornen a mirar les nostres platges
com el lloc on establir la seua segona
residencia. L’any 2014, al voltant d’un
13% del total de transaccions immobi-
liaries les van tancar ciutadans d’altres
paisos. Britanics, francesos, alemanys i
belgues, per aquest ordre, son els que
més van eixir de compres. Per a Paloma
Taltavull, professora d’economia de la
Universitat d’Alacant, son aquest tipus
de compres les que “estan mantenint el
mercat de segona residéncia”. Amb tot,
aquesta experta en el sector immobiliari
considera que la demanda estrangera
“no té prou entitat per recuperar el
mercat en el seu conjunt, ja que aquest
depen sobretot de la demanada local i
nacional”.

Un altre dels aspectes que les esta-
distiques posen en evidéncia és que a
hores d’ara és I’habitatge de segona
ma el que esta tirant del mercat. En
aquest cas, el comportament és ho-
mogeni a tots els territoris: mentre
les vendes d’habitatge per estrenar
van continuar en pendent descendent
durant 2014, les d’habitatge usat van
créixer de forma inapel-lable. La rad
potser caldria buscar-la en el preu, ja
que I’ajust ha estat molt més acusat
per al segon tipus d’habitatge. Aixi,
mentre amb relacioé al 2007 els preus
d’una llar nova de trinca va descendir
al voltant d’un 30% per a un habitatge
usat als Paisos Catalans, la reduccid
arribava a un 45% per a les cases que ja
tenien un propietari. De fet, segons un
informe del Grup Tecnocasa en qué ha
participat el professor de la UPF José
Garcia-Montalvo, el preu mitja del me-
tre quadrat se situava a finals de 2014
per sota dels nivells de 2004. “L’esta-
bilitzacio del sector durant 2014 —argu-
menta Garcia-Montalvo— es va produir
fonamentalment per 1’efecte de millora
de les expectatives que venia de finals
de 2013, quan els fons internacionals
van comencar a comprar actius im-
mobiliaris a Espanya. Durant 2014 la
millora de les expectatives ha provocat
que els venedors siguen més reticents
a realitzar els grans descomptes del
passat I els compradors han comengat
a percebre que el cicle de caiguda de
preus pot estar arribant al final”.
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La resurreccio del totxo i el ciment

A la zona del Portitxol
de Xabia, o del Portet,
a Moraira, les grues tor-
nen a dibuixar 1’horitzo
de la Marina Alta. Ho
fan d’una manera molt
més discreta que una
decada abans, pero alli
les tenen. Aci, com en
altres zones premium de
la costa del Mediterrani,
ha comengat a notar-se
la recuperaci6 d’un sec-
tor, el de la construccio,
que ha viscut una etapa
d’anémia severissima.
L’acumulaci6 d’estoc derivat de I’etapa de bogeria immobiliaria practicament
va paralitzar el negoci del totxo i del ciment. Només ara, que el mercat de
I’habitatge torna a moure’s, comenca a reactivar-se. Precisament sobre aquesta
timida resurreccié versa 1’ultim informe de 1’Observatori de 1’Euroregio de
I’Arc Mediterrani, de I’Institut Ignasi Villalonga d’Economia i Empresa, que
posa xifres al daltabaix del sector. Aixi, segons aquest estudi, el nombre de
Iliceéncies concedides per a la construccié d’edificis en el periode 2006-1013
es va reduir a una desena part, quan va passar de les 56.682 llicéncies de I’any
2006 a les 5.509 de 2013. El comportament, relata I’informe, és molt similar
al del conjunt de I’Estat espanyol, si bé “la principal diferencia amb els terri-
toris de ’Euram és que sembla que aquests s’han estabilitzat a partir de 2011,
mentre 1’Estat espanyol ha seguit atorgant menys llicencies fins a I’any 2013
Segons Fernando Encinar, cap d’estudis del portal immobiliari Idealista, al sec-
tor del totxo encara li queda un llarg recorregut pel desert, també en les zones
costaneres. “Encara hi ha un gran estoc en zones proximes als centres turistics
a preus reduits”, circumstancia per la qual “és poc probable que projectes de
segona linia de platja tornen a activar-se a curt termini”’. Segons les darreres
dades del Ministeri de Foment, al tancament de 2013, hi havia un estoc d’habi-
tatges de nova construccié acumulat de 563.908 unitats a tot Espanya, 201.488
dels quals corresponien als Paisos Catalans, ¢s a dir, un 28,9% del total.

El sector de la construccié comenca a bellugar-se després
d’anys d’anémia.

Llicéncies de construccio concedides
als Paisos Catalans en el periode 2000-2013
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Aires de bombolla? La lleu recupe-
racié que anticipen les dades planteja
el dubte raonable de si no estem en
el preludi d’una escalada de preus,
I’avantsala d’una espiral que acabe
alimentant una bombolla com la que va
punxar 1’any 2007. La majoria d’infor-
mes publicats i els experts consultats
per a aquest reportatge ho neguen
amb més o menys rotunditat. Els fac-
tors que haurien d’intervenir per inflar
una bombolla no hi sén o séon massa
febles. Som a les portes, diuen, d’un
comportament pla, anodi. El sector ha
tocat terra després d’un tortuds descens
perd encara no disposa de 1’energia
suficient per tornar a enlairar-se. “La
recuperacid —recalca Paloma Altavull,
experta de la Universitat d’ Alacant— és
molt deébil i es fonamenta en el mercat
de segona ma”.

Si bé les grans compres de paquets
d’habitatges per part d’inversors es-
trangers han servit per situar un preu
per baix, la recuperacié del mercat
en el seu conjunt depén sobretot de la
demanda interna. I, en aquest sentit,
els alts indexs d’atur, especialment
entre les capes de poblacié més joves,

hi juguen en contra. Sense uns ingres-
sos recurrents assegurats, es retarda
I’emancipaci6 i la formacié de noves
families. “Tenim una demanda poten-
cial important —assegura Taltavull- pe-
ro no poden accedir-hi en propietat
per la manca de credit i de treball. I
en el cas de les llars amb persones
empleades, per culpa de la congelacio
o reduccid dels salaris”. A hores d’ara,
adquirir una llar no requereix 1’esforg
inversor d’abans (I’any 2006 s’hi havi-
en de destinar els sous integres de 13,7
anys) perd en un context d’estretors
continua significant una inversiéo molt
considerable, de vora un 33,8% de la
renda familiar anual. En concret, qui
avui vulga esdevenir propietari hi ha
de consagrar el sou integre de 7,8 anys,
segons la Societat de Taxaci6. En tot
cas ¢s molt probable que la perspectiva
d’un lleuger creixement faga florir allo
que els experts anomenen la demanda
solvent embalsamada, aixo és, com-
pradors amb solvéncia que esperen
fins que els preus baixen i donen el
pas de comprar en el moment que
perceben que el cicle canvia. Algunes
estimacions indiquen que un 21% de
les compres fetes durant 1’any passat
corresponen a estalviadors que, a la
vista de la reducci6 de la rendibilitat
dels diposits bancaris, el deute public
1 altres formes d’inversio alternatives,
tornen al totxo amb l’objectiu de llo-
gar els habitatges i esperar a la seua
revaloritzacio. Un informe de 1’equip
d’analisi de Bankinter del passat juliol
apuntava tot just en aquesta direccio:
s’esta “creant un context de mercat en
que 1unica manera d’obtenir rendibili-
tats que superen les taxes d’inflacié en
el mitja termini és la inversio en actius
de risc com la renda variable o el sector
immobiliari”.

La clau de la casa. Pel que fa a
I’evolucid dels preus, s’ha de tenir en
compte que I’'immobiliari és un sector
molt heterogeni i on, consegilientment,
els comportaments poden ser molt di-
ferents: no té les mateixes possibilitats
de trobar comprador un xalet adossat
en una urbanitzaci6 a 15 quilometres de
la platja que un pis de tres habitacions
ben ubicat en una gran ciutat. Formal-
ment, tots dos es comptabilitzen en les
201.000 unitats d’estoc d’habitatge que
a hores d’ara s’acumulen als Paisos
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Catalans pero les seues possibilitats
de ser traspassats son molt diferents.
Hi ha, doncs, segments de mercat on
encara queda molt de cami a la baixa
per recorrer. Per contra, hi ha altres
tipologies de productes, sobretot els
situats en les grans ciutats, on els preus
ja han comengat a enlairar-se. L’estudi
de Bankinter abans esmentat augura que
aquest segment “comencara a reduir-se
aquest any a causa de la forta frenada
de D’activitat promotora”. Aquest infor-
me recorda que 1’any 2013 el nombre
d’habitatges terminats va descendir fins
a les 60.000 unitats, aixo €s una desena
part del maxim historic del cicle immo-
biliari. “L’aturada en la promoci6 resi-
dencial i la menor propensi6 a la venda
d’habitatges de segona ma en la fase
baixa del cicle ja va provocant restric-
cions d’oferta en localitzacions prime
de les grans ciutats i centres turistics”,
exposen des de Bankinter.

L’immobiliari recupera el pols; ara
falta comprovar quin sera el ritme del
batec d’un sector que durant set anys
ha semblat un zombi.

Violeta Tena
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