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En 2010 no llegaron a iniciarse ni 80.000 viviendas

MUCHOS DE LOS 91.662 PROYECTOS DE OBRA NUEVA VISADOS NO HAN COMENZADO A CONSTRUIRSE POR FALTA DE FINANCIACION

LUIS M. DE CIRIA

Segtin el Ministerio de Fomento, a lo
largo de 2010 se visaron 91,662 pro-
yectos residenciales de obra nueva
en toda Espana. Este dato, extraido
de los colegios de arquitectos téc-
nicos, se ha utilizado tradicional-
mente para medir el nivel de activi-
dad de la industria inmobiliaria.

Asi, en solo cuatro anos, se ha pa-
sado de las 865.561 viviendas vi-
sadas en 2006 a las menos de 92.000

del ano pasado, lo que deja claro el
fortisimo parén que ha experimen-
tado la construccion residencial,

La cifra de visados que ha faci-
litado Fomento es la mas baja desde
que hay registros, pero se acerca a
lo que muchas voces desde dentro
del propio sector inmobiliario ve-
nian vaticinando: que en 2010 el ini-
cio de nuevas viviendas estaria en
torno a las 100.000 unidades.

«En ninguna otra crisis, incluso

con menos poblacion de la que hay
hoy se habian firmado tan pocas di-
recciones de obra de viviendas nue-
vas», asegura Julio Gil, socio direc-
tor de Horizone y codirector del
Master Inmobiliario de la UNED.
Pero la realidad podria serincluso
peor y esos 91.662 visados podrian
traducirse en que el inicio de nuevas
viviendas en 2010 haya estado inclu-
s0 «muy por debajo» de las 80.000
unidades. Asi lo cree el propio Gil,

quien recuerda que, a la vista de la
serie historica de datos de visados, se
puede comprobar que siempre ha
existido «un decalaje a la baja de al-
rededor del 15% entre estos y las vi-
viendas que se inician realmente».

Atendiendo a esa diferencia hist6-
rica del 15% entre visados e inicio
real de viviendas, en 2010, esos mas
de 91.000 proyectos deberian haber-
se traducido en unas 80.000 licen-
cias de obra nueva. Pero Gil esta
seguro de que el ano pasado «este di-
ferencial se amplio mucho»,

Porque segtin este experto, en una
coyuntura tan negativa como la ac-
tual, emuchos proyectos se visan y
luego se solicitan licencias a la espe-
ra de conseguir la financiacion, pero
lo que esta pasando es que en mu-
chos casos ésta no se obtiene». Por
este motivo, pese a que no quiere dar
una cifra, Gil asegura que el diferen-
cial entre viviendas visadas e ini-
ciadas en 2010 «va a ser mucho ma-
yor del 15%, ya que muchas promo-
ciones no han conseguido
financiaciony».

Falta de crédito

Para este economista, el nivel de ac-
tividad del sector inmobiliario el ano
pasado, al igual que va a suceder en
2011, «no depende tanto de la nece-
sidad real de nueva vivienda de repo-
sicion, sino de que la financiacion lle-
gue a los proyectos inmobiliarios».

Por eso, Gil asegura que, en es-
tos momentos, «la actividad del sec-
tor estd por debajo de lo que seria
el nivel de reposicién», que, aun-
que reconoce «bajo de por si», con-
sidera atin mas limitado «debido a la
asfixia financiera para los nuevos
proyectos».

La duda ahora es saber si es sufi-
ciente iniciar menos de 80.000 vi-
viendas al ano en el conjunto del
pais para satisfacer una demanda
que, segun reconoce el propio Go-
bierno, estaria por encima de las
200.000 viviendas al ano. Las res-

puestas pasan indefectiblemente por

el stock, ese gran excedente de ca-
sas sin vender que nadie es capaz de
cuantificar y que se mueve en la hor-

quilla de las 700.000 a las 2,3 millo-
nes de unidades.

Porque la realidad es que, sea cual
sea su dimension, ese stock -la ma-
yor parte ya en manos de los bancos-
se une a las dificultades de financia-
cién para impedir que se lleven a
cabo nuevos proyectos que, en deter-
minadas ubicaciones y a determina-
dos precios, tendrian compradores.

«El nivel de actividad de construc-
cion de vivienda nueva es bajisimon,

En ninguna otra crisis
se han firmado tan
pocos proyectos

de obra nueva

Solo se inician
viviendas en aquellos
suelos que interesan
a los bancos y cajas

insiste Julio Gil, «porque se esta im-
pidiendo que se pongan en el merca-
do viviendas competitivas tanto en
precio como en localizacions.

Parece pues que tanto la financia-
cion como el stock hacen que una
vez mas haya que poner el foco so-
bre las entidades financieras, quie-
nes muchos ven como las tinicas ca-
paces de reactivar el sector inmo-
biliario. En este sentido, Julio Gil
lamenta que muchos buenos proyec-
tos inmobiliarios no vean la luz
«pese a contar con una demanda sol-
vente y unos niveles de preventas al-
tisimos».

Gil explica que las pocas viviendas
que se estan haciendo hoy en dia y
las pocas que se va a hacer en 2011
se hardn por la necesidad o el inte-
rés de bancos y cajas de desarro-
llar suelos, ya sea porque quieren sa-
carlos de sus balances o porque
quieran evitar que acaben entran-
do en ellos.



