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La sociedad de tasación TINSA ha vuelto a ponerle números a la locura inmobiliaria actual. Los precios siguen subiendo al 16%. Y cada vez que los medios de comunicación recogen esta información la bola se hace más grandes pues nuevos aspirantes a millonarios se animan a entrar en un negocio donde, según creen, solo se puede ganar. ¡Y que ganancias! Aunque es difícil evaluarlo con precisión, en la actualidad gran parte del aumento del precio de la vivienda que se observa está causado por actividades de tipo especulativo estimuladas por la enorme rentabilidad de la vivienda en los últimos años y por las constantes noticias sobre previsiones alcistas para el futuro. ¿Son esas previsiones realistas? Hagan las cuentas conmigo: si se inician este año 800.000 viviendas pero la demanda es entre 450.000 y 500.000 (contando crecimiento vegetativo de la población, inmigración, extranjeros y segundas residencias), ¿dónde van las otras 350.000 viviendas? Pues a manos de inversores, que esperan que el boom dure para siempre y que las retendrán hasta encontrar otro inversor más optimista que ellos o algún “pardillo” que pague una cantidad ridículamente alta endeudándose hasta los 72 años (La Caixa ya concede créditos a 40 años para menores de 32 años).

Con todo, ¿qué sabemos realmente de la evolución de los precios de la vivienda? El indicador utilizado como referencia (los precios de tasación) está altamente contaminado. Por desgracia es muy frecuente que los precios de tasación se fijen en función de las necesidades de financiación del comprador y no del valor real de inmueble, especialmente cuando las empresas tasadoras tienen vínculos con entidades crediticias. De esta forma si el comprador no podría pagar un 20% de entrada del valor real de la vivienda se tasa la misma por un valor muy superior para que pueda conseguir un 80% del precio de tasación, lo que puede ser bastante más del 100% del valor real del inmueble. El problema de esta práctica es que, al hacer subir artificialmente los precios oficiales (de tasación) genera mayores expectativas alcistas, lo que sigue alimentando la burbuja. Señores del Banco de España tengo una propuesta para ustedes si quieren rebajar las expectativas irreales sobre crecimiento futuro de los precios de la vivienda y rebajar la burbuja: fijen el límite del 80% del crédito sobre el valor registral en lugar del valor de tasación, que es lo que hacen en Alemania.  

