El cartel "en venta" salpica la costa 

El retraimiento de la inversión extranjera presiona a la baja los precios 
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La costa se va llenando de carteles que anuncian viviendas en venta. La retirada de los inversores, principalmente extranjeros, reduce las ventas de las nuevas promociones, presiona los precios a la baja y ahoga a los compradores especulativos de los últimos años, que se enfrentan a quedarse con la hipoteca y sin las plusvalías. Los promotores paran los nuevos proyectos para acompasarse a la caída de las ventas en la Costa del Sol y la Costa Blanca.      

Los principales destinos turísticos españoles empiezan a llenarse de carteles que anuncian viviendas en venta. El retraimiento de los inversores, sobre todo extranjeros, ha hecho caer el ritmo de venta de las promociones. El plazo medio de venta de un piso está ahora en más de tres años, lo que pone en apuros a los inversores que han comprado recientemente con fines especulativos, abocados ahora a afrontar el pago de cuotas hipotecarias sin poder materializar las plusvalías.

Promotores y agencias se niegan a hablar de crisis. Sin embargo, la prensa internacional ya habla de "ventas angustiosas "(son términos del Sunday Times) de los inversores que reservaron un piso sobre plano y buscan desesperadamente comprador antes de tener que asumir los costes de la escritura pública y el pago de la hipoteca.

Emilio Langue, director del departamento residencial de la consultora Aguirre Newman, reconoce que "los inversores prácticamente se han retirado de la costa" y que las transacciones las protagonizan los usuarios finales que desean vivir en la vivienda. Esto se refleja en una caída de la compra de inmuebles por extranjeros, que según los datos facilitados ayer por el Ministerio de Industria alcanzaron el año pasado los 128 millones de euros, un 5,9% menos que en el 2004. Langue recuerda que "los problemas en la vivienda turística empezaron hace dos años" y desde el 2004 los precios medios suben por debajo del índice de precios. Según la consultora DBK, frente al récord de 181.000 viviendas nuevas vendidas en el 2004, las ventas cayeron en el 2005 un 3,3% y para este año se prevé una bajada similar, hasta las 170.000 viviendas. Andalucía y la Comunidad Valenciana lideran el sector, con 55.500 y 47.500 viviendas de nueva construcción vendidas en el 2005. 

Langue también rechaza hablar de crisis y dice que "lo que no era normal era la situación anterior, con récord de viviendas anual, subidas de precios cercanas al 20% y promociones vendidas en doce meses, antes de acabar las obras". Ahora, señala, se está produciendo "un enfriamiento" que a su juicio no desembocará en una caída de precios ya que "los promotores se adaptan y en los principales mercados, como la Costa del Sol o la Costa Blanca, están frenando los proyectos en marcha". Los promotores alicantinos estiman que hasta el 20% de los proyectos en marcha en la Costa Blanca se retrasarán para ajustarse a la caída de ventas, mientras que en la Costa del Sol, según Aguirre Newman, la caída de la oferta de chalets llega al 17,5% y la de pisos se ha estancado. Según Langue, ambos territorios son los más afectados por la caída de ventas porque "son los mercados más maduros, los que han acumulado mayores aumentos de precios y los que tienen mayor porcentaje de inversores extranjeros", mientras que otros destinos con gran peso de compradores españoles, como la Costa Brava, "aguantan ventas y precios mucho mejor". 

La vivienda de costa sufre una escalada de precios desde 1997, con alzas de más del 140%, y según los expertos "ha tocado techo". Un estudio de Aguirre Newman destaca que el precio medio de un piso en la zona es de 360.000 euros, mientras que en unifamiliares y chalets el precio medio es de 537.000 euros y la oferta más económica ronda los 300.000 euros. Según la consultora, esto obliga a los posibles compradores a aportar una entrada de unos 115.000 euros y a asumir una hipoteca mensual de unos 1.125 euros durante 30 años. 

Estos precios han quedado fuera del alcance de numerosos compradores españoles, que buscan viviendas en zonas más económicas como el litoral almeriense, Murcia o Castellón. Según datos de la consultora Jone Lang Lasalle, "los compradores nacionales están dispuestos a pagar unos 180.000 euros por una segunda residencia" y con los niveles actuales rehúyen la compra. 

La caída de la demanda se ha notado especialmente en una ralentización de los ritmos de venta. Según el estudio de Aguirre Newman, la venta de un piso tarda ahora una media de 32 meses, y un plazo similar la venta de chalets. En las promociones más exclusivas de Marbella y Sotogrande pueden tardar en venderse cerca de cinco años.

Estos retrasos hacen que, a diferencia de años anteriores, el promotor tenga aún un buen número de viviendas sin vender cuando entrega las llaves (el 15% en las promociones de pisos y el 25% en las de viviendas unifamiliares) en una tendencia que según las previsiones de Aguirre Newman empeorará este año. "Los promotores más pequeños, menos profesionales y que han asumido más endeudamiento en la compra del terreno están teniendo problemas", reconocen en la consultora. 

Los precios medios, sin embargo, pese a algunas excepciones, se resisten a bajar.    Bruselas pide cautela en la concesión de hipotecas por la sobrevaloración de la vivienda. La Comisión Europea alerta sobre los riesgos del endeudamiento de las familias sobre el consumo LVD - 27/03/2006 - 16.51 horas Bruselas. (EFE).

La Comisión Europea advirtió hoy de los "riesgos" en algunos países de la zona euro por la posible sobrevaloración de la vivienda y el elevado endeudamiento hipotecario de los hogares y aconsejó "más cautela" a las entidades financieras a la hora de conceder hipotecas. En su último informe trimestral sobre la economía de la zona euro, el Ejecutivo comunitario también apunta que "se podrían revisar los incentivos fiscales a la compra de vivienda".

El informe señala que no hay motivo de preocupación para la economía de los Doce en su conjunto, pero pide "especial cautela" a aquellos países en los que los precios inmobiliarios se han disparado en los últimos años -cita a España, Francia e Irlanda- y ha crecido el endeudamiento sin dejar de aumentar el consumo.

Bruselas incide en que la recuperación económica en la eurozona siguió en el primer trimestre la senda de recuperación, después de la desaceleración de los últimos meses de 2005, gracias a la tendencia positiva de las exportaciones y, sobre todo, al impulso de la demanda interna, derivado de la recuperación de la inversión y del creciente dinamismo del consumo privado. 

Pero alude a la creciente exposición de las familias, sobre todo en algunos estados miembros, a los cambios en el precio de la vivienda y a posibles sobresaltos en la evolución de sus ingresos o en los tipos de interés. De materializarse esos sobresaltos, agrega, los hogares, que están cada vez más endeudados, reducirían el consumo para equilibrar su situación financiera, lo que tendría efectos negativos sobre el crecimiento económico. Insiste en que los riesgos para el crecimiento de la eurozona por el endeudamiento familiar son "bastante bajos en este momento", pero subraya que algunos países son más vulnerables a choques como una subida de los tipos, corrección de los precios inmobiliarios o revisión a la baja de las perspectivas de crecimiento nacionales.

Así, los estados para los que la situación parece "menos benigna", según la Comisión, son aquellos en que el rápido aumento del endeudamiento ha ido acompañado de fuerte aumento del gasto privado y brusco encarecimiento de la vivienda. 

