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Terrassa necesitara once anos
para absorber su stock de viviendas

Los economistas Joaquim Clusa y José Antonio Garcia-Duran analizaron el estado del sector

En la mesa, de izquierda a derecha, Joaguim Clusa, Jordi ijusé Antonio Garcia-Durdn de Lara, durante la sesidn realtzada en Diarl de Terrassa; u e

Dos aiios de exceso
de produccion

» La demanda de vivienda nue-
wa en Espana hasta 1975 fue de
300 mil unidades anuales, segiin
eaplich el catedraticn Garcla-Du-
rin. A partir de entonces, la cons-
truccitn bajo-a 200 mil unidades
al afic. Pero durante el quingue-
nio comprendido en &l perioda
2001-2005, 3 Espana llegaron
unos cinco millones de inmi-
grantes. Esta cifra supuso una
demanda afadida de un millon
de viviendas, es decir, 200 mll
por afio. Por tanto, e saldo se du-
plicd a 400 mil viviendas anua-
les. "Fue un perfodo larga en que
las rentas nomales y permanen-
tes mejoraban, los tipos de inte-
rés eran bajos, la economia cre-
cfa empujada por las TIC... Era un
escenanio ideal para que la pro-
ducclin y los preclos subleran®,
recuerda. “Pero en estas clrcuns-
tancias, lo mas normal es que la
econamia se pase™. Lo que ocu-
frid, segon este catedritico, es
quie ¢l pals estuvo construyendo
400 mil pisos durante slete afios
en Jugar de cinco, ES decir, un ex-
ceso de dos afios. Asu juicio, “ha
sido un “boom' normal, no espe-
culativo. No hay que buscar un
culpable”; dijo en defensa de jos
promotores, a los que se ha he-
cho cabeza de turco, Garcia-Du-
ran no tiene duda de que el sec-
tor recuperard produccin y ven-
tas v, ademds, bastante antes de
quie se absorba el stock



© La sesion de la Cambra de la Propietat
constata que Terrassa tiene un excedente
de 19.213 viviendas, 10.358 de ellas acabadas

Josep Lluis Alonso

a Cambra de la Propietat
Lirhana de Terrassa orga-
nizé una sesidn en la
Sala-Farum de Diari de
Terrassa para analizar el
presente y futuro del sector inmobi-
liario, Los ponentes fueron Joaguim
Clusa, economista y socio fundador
die Mur & Clusa Associats, 5.1 ¥ José
Antonio Garcia-Durdn de Lara, cate.
dritico de Teoria Econdmica de la
Universitat de Barcelona (UB).

Moderados por Jordi Melé, profesor
titular de Teoria Econdmica de la UR,
ambaos ponentes hicieron una refle-
xitm sobre las causas de la situacidn
actual del sector inmobiliario y las
perspectivas de Rituro,

Melé expuso los datos que radiogra-
fian la actualidad del sector, centran-
oy una parte del foco sobre Termssa y
Sabadell, mientras que Garcdda-Durin
realizo un discurso mids histdrico para
explicar una evolucidn gue le permi-
(¢ extraer algunas conclusiones opti-
mistas,

e gué dicen los datos? Joagulm
Clusa s refirld refieradamente i las
estimaciones que maneja Apce, [a
Asociacidn de Promiotones y Constrc
tores de Espana. Segin ésta, el stock
inmobiliario espafiol no se absorberd

antes de siete afios "y con el viento a
Tavor”, subrayd Clusa, refiriendose a la
existencia de medidas favorables al
sector, la recuperacidn del crédin, et-
citers, Pero este experto, que manej
datos propios, consciente del priblico
al que se dirgla, también levaba of-
fras de su cosecha v concretas de Te-
massa y Sabadell, ademds de otros dm-
bitos de Catalunya.

Su conclusidn, ras detallar los ni-
meros referidos a obras visadas, en
construccidn y acabadas en ambas
ciudades, es que Terrassa necesitand
11,2 afios para absorber su actual
stock de viviendas,

EXCEDENTE DE TERRASSA

Segiin sus datos, Termssa tiene un ex-
cedente total de 19.213 viviendas, de
las cuales 10,358 son acabadas y con
céduly de habitabilidad: forman par-
tie del mercado de necesidad (no sein-
cluyen Ins segundas viviendas ni las
GUE S8 COmpPan como mversion);
olrad 8.855 estdn visadas v con licen-
Cidl, PErn estdn en constrsccidn o por
construir, “Esti es ka primers depuira:
cidn gue debemos tener en cuenta
e poder absorber lo gui hemes de-
mandada’, explica Chusa. Adomis, se-
piin este experio, la demandis sosend-
bile en Terrassa es de 13,200 pisos en
dichoperiodo “siempre gue tongamos

“La buena noticia

es que los alquileres
contratados se han
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“Ha sido un ‘boom’
normal,

no especulativo,
No hay que buscar
un culpable”
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financiacdon”. Por contr, Sabadell re-
querivd 5,1 afos para absorber su
stock. La vecina cludad tiene unas ci-
fras notablemonte mads bajas: un ex-
coecents total de 8,209 viviendas, de las
cuales 2280 estdn acabadas y 6009 vi-
sudles. Lo demanda sostenible de Sa-
badell en [o8 mismos ohee afios e s
i en 12.507 viviendis,

La diferencia entre sus excodentes
no ventlidos se explica por una sobre-

produccidn durante el perfodo 2000-
2011 (la diferencia mds notable se pro-
duce entre 2003 y 2007). Segiin los da-
tos, Terrassa termind 13.5 viviendas
por cada mil habitantes y afio, un 56%
mas que Sabadell, que durante los
mismos once afios construyd 9,1 vi-
viendas por cada mil habitantes y afo.

Estas cifras, relacionadas con la po-
blacidn, da como resultado que Te-
rrassa acabd 3,8 viviendas mas que la
demanda sostenible por cada mil ha-
bitantes y afio durante doce afios (In-
cluidaos bos de la crisis), ratio que en el
caso de Sabadell es sélo del 0,5 vivien-
das.

En el conjunto de Catalunya, las vi-
viendas por vender en 2011 ascendian
2 91,000, de las que el 73% correspon-
den a la provincia de Barcelona
(67200 en total). Bl excedente cataldn
supone un 18% del espafiol, que es de
676000 viviendas. Pero se traga de da-
tos "optimistas”, aportados por Apce.

"La buena noticla —dijo Clusa- es
que los alguileres contratados se han
duplicndo respectn al afio 2007, A cor-
10 plaen, este dato da conflanza de que
&l alguiler serd una via pam absorber
Ins pisos nn vendidos”. B esto cnso,
dio mimeros correspondientes a Ta
provincia de Barcelona: 74000 algui-
I Tt pror encimin del nivel de 2007
§ un total de 278000 algulleres enins
2007y 2010,

Por 1o gue respaecta & los precios, este
expertn sefald que los precios nomi-
nales actuales se corresponden con
los gque habin ontre los afios 2003 y
2004

i

Por su parte, & economista losé An-
tonio Garcia-Ihurdn, en su interven-
citin, quiso dejar clare que, a diferon-
cia de lo gue ge ha dicho hasta la sa-
ciedad, lo que ha pasado en Espana
con el sector inmobiliario ha sido un
“boom” ¥ no una "burbufa’, lgual que
en otros periodos de la historia de Es-
pafia, en que hay ciclos alcistas y otro
de crisis, a veces muy agudos.

“BOOM™ O “BURBUJA"
Sepin este analista, para muchos am-
bos conceptos significan lo mismo,
pero ¢l matiea que bay una diferenci:
En ¢l 'boom’; los precios de las cosas
responden a factores de demanda: la
renta permanente, los tipos de inte-
rés; fiscalidad, crecimiento del PIB y
de ln poblacion, expectativa de plus-
valfas, facilidad crediticla y otros. "En
un "hoom, los factores pueden variar
mucho y los precios pueden subir y
bajar un 30% sin que sea una burbu-
ja, ejemplariza, En cambio, "lay bur-
buja cuando los precios se disparan
sin que haya relacidn con los factores
e demandin No se sabe por qué”,
Garcia-Durdn, que hixo un andlisis
de la cvolucién de la poblacidn, tanto
por crecimicnin vegetativa comi por
la llegada de inmigrantes, cuya in-
Muencis o4 determinante pasa el sec-
tor inmohiliari, se mostro convenci-
do de que *la fecundidad y la bmigm-
itk volverin a aunmentar Para gan-
tizar nuestms pengiones, conviene
CJUE VeTigan BmiEniIntes ¥ seamns ca-
paces de crear algo que les atraign”,
concluyd,



