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LOS EXPERTOS DAN LA CLAVE

¿Por qué no baja más el precio de las casas?

· Las estadísticas miden valores de oferta, no precios finales de compra 

· Para los expertos, las estadísticas del Ministerio son 'papel mojado' 

· Un Euribor bajo contiene los precios; si sube, las casas bajarán radicalmente 

· La banca tiene aún un porcentaje mínimo de las viviendas en 'stock' 
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JOSE F. LEAL | JORGE SALIDO

MADRID.- Es la primera pregunta que asalta cuando se ven las últimas estadísticas del Ministerio de Vivienda, que dan una caída del 6,3% en 2009. La venta de casas se ha estancado en 32.000 al mes -se llegará a las 410.000 a final de año-. El país bate récords mundiales de 'stock' de viviendas, cifrado en entre un millón y 1,6 millones (los más atrevidos) de unidades. Y aún así, las casas sólo han caído un 9,5% en dos años, según el Ministerio y un 14,8% según la tasadora Tinsa. ¿Cómo es posible? Sobre todo, cuando en Estados Unidos, el Reino Unido y Francia las caídas han sido mucho más drásticas, por encima del 20% en un solo año.

Keyness decía que los precios y los salarios son rígidos a la baja, pero, con la que cae, ¿cabe una estrechez tal en el mercado de la vivienda? La explicación: "No existe una estadística oficial fiable. La del Ministerio de Vivienda, basada en 145.000 tasaciones, es papel mojado. Decir, por ejemplo, que en septiembre de 2008 los precios aún subían un 0,4% es una atentado contra la inteligencia", dice Gonzalo Bernardos, economista de la Universidad de Barcelona (UB). Otro mito ha sido situar el pico de precios y ventas en diciembre de 2007, "cuando muchas de las casas escrituradas ese año corresponden a viviendas vendidas sobre plano en 2005 y 2006, los años realmente dorados del negocio".

'Decir, por ejemplo, que en septiembre de 2008 los precios aún subían un 0,4% es una atentado contra la inteligencia'



Sólo hay que recordar las advertencias del FMI y Economist, que decían que el mercado estaba sobrevalorado, o las predicciones recientes de BBVA, Esade, o BNP, que auguran fuertes caídas de precios en 2010. Para el consultor Fernando Rodríguez de Acuña, la explicación está en que los bancos no han absorbido tanto 'stock' como en Estados Unidos –que bate récords de embargos-, y las casas siguen en manos de promotores y particulares, en una proporción de "900.000 pisos los primeros y 600.000 los segundos", dice. "La banca sólo tiene en su poder 60.000 viviendas, como máximo, una parte ínfima del 'stock'", concluye.

"El índice de precios oficial español es tan malo que realmente no sabemos muy bien a que ritmo caen los precios", dice José Luis García Montalvo, profesor de la Universidad Pompeu Fabra. Lo esencial es que "las estadísticas existentes no reflejan todo lo bien que sería deseable la evolución de los precios, en unos casos porque se miden valores y no precios", explica el economista Julio Gil.

El indicador relevante de la capacidad de compra de vivienda en tiempos de restricciones crediticias, o de vuelta a los estándares de concesión de créditos habituales, "es el cociente entre el precio de la vivienda y la renta familiar bruta". Para que este indicador vuelva a los niveles normales en la economía española (4 años completos de renta disponible para acceder a una vivienda) "el precio tiene que caer desde el pico en torno a un 40%", añade Montalvo.
Las tasadoras, vinculadas a las entidades financieras, no tienen un interés real en rebajar demasiado las valoraciones de las casas



Tasaciones 'interesadas'

Para el profesor Bernardos, "ninguna estadística se aproxima a los precios reales". Las tasadoras más importantes, como Tinsa, Sociedad de Tasación, o Tasamadrid, están vinculadas a las cajas de ahorro y a la banca, "por lo que cada vez que tasan una casa por debajo de su valor anterior, se deprecian sus propios activos", explica Bernardos. Dicho de otra forma, "admitir que las viviendas han bajado de precio es tanto como admitir que los activos que respaldan los créditos hipotecarios han disminuido (motivo de las quiebras de los bancos en el mundo anglosajón, alemán y suizo)", coincide Ignacio Jiménez de Laiglesia, director de Jiménez de Laiglesia, Estrategia y Negociación de Inmuebles.

"Admitir que las viviendas han bajado de precio es tanto como admitir que los activos que respaldan los créditos hipotecarios han disminuido"



Además, "la normativa sobre tasación de vivienda en España, está claramente inclinada a atender los datos de los oferentes de vivienda -particulares o promotores-, pues en eso se basa el sistema comparativo". "Esto implica -sigue- que si en los alrededores se pide X, se de por bueno que ese es el precio del inmueble a tasar, lo que no refleja para nada las posibilidades ni intenciones de compra de los demandantes, y genera una tendencia a permanecer inalterables los precios, por efecto contagio", añade.

Euribor bajo, casas más caras

El sistema hipotecario influye: 'El interés del deudor en mantener el precio es fundamental para evitar la pérdida del piso'



Otra de las explicaciones que dan los expertos es que mientras es que la caída de los tipos de interés está compensando la demanda por casas más caras. "Cuando el Euribor suba las casas bajarán de precio", aseguran desde Acuña y Asociados.

Otro factor que frena la bajada de precios es que los particulares hipotecados que venden sus casas responden con el inmueble y con sus bienes presentes y futuros, por lo que, en caso de embargo "el interés del deudor en mantener el precio es fundamental para evitar la pérdida del piso, y además el salario, otros bienes o ingresos", dice Jiménez de Laiglesia.

Alquiler con opción a compra, una venta diluida

El alquiler con opcion a compra es una compra 'de facto' diluida en el tiempo



Más interferencias en las estadísticas. "¿Qué hacemos, por ejemplo, con el alquiler con opción a compra?", se pregunta Bernardos. En la mayoría de los casos son ventas diluidas, mini-anticipos a una futura compra casi segura.
El alquiler con opción a compra es la fórmula más interesante para el mercado de reposición. "El banco no da una segunda hipoteca a quien ya está endeudado", afirma Luis Corral, de Foroconsultores, por lo que mucha gente está poniendo en venta su casa para irse a una mejor alquilando con opción a compra, es decir, "pactando que, dentro los años convenidos -mientras vende la suya-, se va a quedar con la casa que está alquilando por la cantidad pactada".

