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Las compraventas se han desplomado en Espafia de las 9oo.000 cerradas en 2004 a las 300.000 en 2011, /SUSANA VERA (REUTERS)

Pero, ;cuanto vale mi casa?

El precio de la vivienda ha caido mas del 35% durante la crisis y el desplome no
ha terminado @ Todavia no es el momento ideal para comprar, salvo oportunidades

CRISTINA GALINDO

En el mercado inmobiliario exis-
te una maxima: el precio de una
vivienda es el que alguien esta
dispuesto a pagar por ella. Pero
esta regla no sirve de gran ayuda
a los ciudadanos que, en tiempos
de crisis, estin pensando en ven-
der su piso porque tienen dificul-
tades para pagar la hipoteca o
los que quieren destinar sus aho-
rros a la compra de una ganga.
Desde que estalld la burbuja, en-
tre 2007 y 2008, la vivienda ha
perdido de media un tercio de su
valor y la mayoria de los exper-
tos coincide en que habrd mas
caidas este afo. Pocos se atreven
a pronosticar hasta donde llega-
ra el desplome.

La incertidumbre paraliza el
mercado. “Nadie sabe realmente
cuanto vale una vivienda y ese es
el problema”, advierte José Gar-
cia-Montalvo, catedratico de Eco-
nomia de la Universidad Pom-
peu Fabra de Barcelona. “Un pi-
so vale lo que una persona pague
por €l”, responde Julio Gil, socio
director de la consultora inmobi-
liaria Horizone.

Oficialmente, el precio de la
vivienda libre se situd a finales
de 2012 en 1.531 euros el metro
cuadrado, un 27% menos que el
pico del primer trimestre de
2008, cuando pinché la gigantes-
ca burbuja gestada desde finales
de los noventa, segiin el Ministe-

rio de Fomento. Los expertos
aseguran que la caida ha sido
mayor, de entre el 30% y el 47%,
segfin la fuente. Pero el mercado
residencial es tan heterogéneo
que en el fondo esa media tiene
una validez relativa. “Es un mer-
cado muy diverso; las estadisti-
cas son medias y tienen la vali-
dez que tienen”, advierte Ral
Garcia, director del drea comer-
cial de Tinsa, una de las grandes
tasadoras. “En algunos barrios,
las caidas habran llegado a ser
del 60%", anade.

También ha perdido peso una
de las referencias clave para de-
terminar los precios. El merca-
do, atenazado por la falta de fi-
nanciacién y la escasa demanda
derivadas de la crisis economica
y un desempleo histérico, cada
vez registra menos operaciones
con las que comparar el valor de
un inmueble: las compraventas
se han desplomado de las
900.000 cerradas en 2004 a las
300.000 en 2011. “Compradores
y vendedores tienen percepcio-
nes absurdas: los primeros exi-
gen descuentos que a veces son
imposibles y los segundos no
quieren arriesgarse a perder di-
nero; todo esto contribuye a difi-
cultar que se llegue a acuerdos”,
anade Garcia-Montalvo.

El gran problema es la falta
de liquidez, segiin sefiala el eco-
nomista Ricardo Vergés: “Eso es
lo que hace que este mercado

funcione y por eso el ajuste esta
siendo mads lento que en otros
paises, como Irlanda”.

Por si no hubiera ya bastante
confusion, a las dudas presentes
se anaden las futuras. La gran
pregunta es cudnto mas van a
caer los precios. Los promotores
prefieren no dar porcentajes so-

En las operaciones
se pueden lograr
rebajas de entre

el 15% y el 30%

“Los descuentos a
veces son cuentos”,
advierte la Sociedad
de Tasacion

bre la evolucion en 2013. “La me-
dia puede ir a la baja, pero todo
no va a caer”, asegura José¢ Ma-
nuel Galindo, presidente de la
Asociacion de Promotores Cons-
tructores de Espafia (APCE). Con
mas concrecion, la Sociedad de
Gestion de Activos Procedentes
de la Reestructuracién Banca-
ria, el banco malo creado para
engullir el ladrillo téxico, prevé
que el precio comience a subir
en 2017 de forma sostenida a un
ritmo medio del 3% anual, aun-

que hasta entonces espera dos
anos mas de caidas y otros dos
de estancamiento.

Las tasadoras coinciden en
que la tendencia sera a la baja,
pero sin dar cifras. “Dependerd
de cémo evolucione la situacién
economica, sobre todo el empleo
y el crédito”, opina Ranl Garcia,
de Tinsa. Juan Fernandez-Acey-
tuno, director General de Socie-
dad de Tasacion, calcula que el
precio caerd hasta 2015. La agen-
cia Standard & Poor’s prevé que
Espaiia sea el pais europeo en el
que mds caigan los precios este
afio, un 7,8%, y prevé otro descen-
so del 6% en 2014, dado el gran
nimero de activos sin vender.
“Todo nos hace pensar que el
mercado se seguird corrigiendo
en 2013, porque sigue dominado
por un entorno de recesién dura
y prolongada”, opina Angel Se-
rrano, director general de nego-
cio de Aguirre Newman.

Ante tal caos, no es de extra-
fiar que el potencial comprador
o vendedor se sienta como si es-
tuviera pisando tierras movedi-
zas. Promotores e inmobiliarias,
que acumulan maés de 650.000
viviendas nuevas sin vender, ani-
man a los particulares a com-
prar y prometen suculentos des-
cuentos. “Es momento de com-
prary, a todas luces, ahora no es
buen momento para vender”,
asegura José Manuel Galindo.
En este sentido, Manuel Ganda-

rias, director del gabinete de es-
tudios de pisos.com, considera:
“Siempre es un buen momento
para comprar si se cuenta con
capacidad econdomica y se en-
cuentra una vivienda que encaje
con lo que estamos buscando; se
pueden encontrar muy buenas
oportunidades”.

Bastante mas escéptico se
muestra Borja Mateo, autor de
La verdad sobre el mercado inmo-
biliario. “Comprar ahora seria de
locos. Hasta 2015-2017 serd muy
mal momento, porque los pre-
cios van a bajar mas”. Este exper-
to afirma que entre el precio que
se ve en el escaparate de una
agencia inmobiliaria y el real de
venta hay un desfase de entre un
15% y un 30%. Ademas, Mateo
propone una férmula personali-
zada para calcular el precio de
una vivienda: averiguar cuinto
costaria el alquiler anual del in-
mueble y multiplicarlo por 18.
“Con una renta de 11.000 euros
al afo, el precio de venta ronda-
ria los 180.000 euros”, calcula.

Una vez superado el tramite
de conseguir financiacion, que
no es precisamente fécil, el des-
cuento que se consiga marcard, a
juicio de la mayoria de los exper-
tos consultados, si se debe com-
prar o no. “Para comprar busca-
ria oportunidades por debajo del
precio del mercado, pero verda-
deras oportunidades, porque
una rebaja del 50% sobre el
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ICaida del precio de la vivienda

B COSTE DE LA VIVIENDA NUEVA

W ESFUERZO PARA CONSEGUIR VIVIENDA
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Un mito se derrumba

Julio Rodriguez Lépez

Junto a las supuestas ventajas de
la vivienda en propiedad frente
al alquiler, el de los precios siem-
pre crecientes de la vivienda es
uno mas de los mitos que la ac-
tual crisis del mercado de vivien-
da ha derrumbado. En el caso de
Espana, donde el precio medio
del cuarto trimestre de 2012 fue
de 1.531,2 euros el metro cuadra-
do, los precios han acumulado
pesadas pérdidas a fines de 2012.

En cuanto al recorrido a la
baja de los precios desde el ini-
cio de la crisis, la estadistica del
Ministerio de Fomento, apoyada
en las tasaciones, bajé en un
27,1%. Tales descensos fueron

mds potentes en el caso de la ta-
sadora Tinsa (-33,3%) y en el del
indice de precios de vivienda del
INE (-30,8%), obtenido este flti-
mo a partir de los valores decla-
rados ante notario. Dichos indi-
cadores coinciden tanto en la in-
tensificacion de los descensos ex-
perimentados en 2012 como en
los dos digitos alcanzados por
los retrocesos sufridos en el pasa-
do afio. La caida del PIB en 2012
(-1,4%) y del empleo (-4.8%, se-
gln la EPA), el persistente racio-
namiento de crédito y las expec-
tativas negativas de los precios
explican tanto la debilidad de la
demanda como el casi colapso
de la nueva oferta.

Los dos reales decretos Guin-
dos aparecidos en el primer se-
mestre de 2012, encaminados a

lograr que los activos bancarios
se aproximasen a los valores de
mercado, crearon un marco favo-
rable a que las entidades de cré-
dito estuviesen dispuestas en
2012 a vender las viviendas de
sus balances a precios mds redu-
cidos y razonables que en los
afos precedentes. Se esta toda-
via lejos en Espaiia de la intensi-
dad de los descensos de precios
de paises que también han sufri-
do de burbuja inmobiliaria, co-
mo es el caso de Estados Unidos
e Irlanda (-50%).

De los datos de Tinsa se deri-
va que las mayores caidas de pre-
cios en Espafa desde fines de
2007 han tenido lugar en la costa
mediterranea, en la que los pre-
cios de la vivienda han disminui-
do en mas del 40%. En las gran-
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des ciudades y capitales los retro-
cesos también han sido significa-
tivos, segiin la misma fuente,
aunque los precios de dichas
ireas geogrificas siguen siendo
los mas elevados.

El Censo de Poblacién de Es-
pana de 2011 ha revelado la cai-
da del segmento de poblacion
mas activo en lo que a creacion
de nuevos hogares se refiere. La
altima EPA ha presentado un
mis que débil aumento del ni-
mero de hogares, solo 12.700
mas a fines de 2012 que 2011. La
caida del empleo ha frenado en
seco la creacidn de hogares, a lo
que se afiade una significativa
emigracién de jovenes. En dicho
contexto son posibles, pues, nue-
vos descensos en los precios de
la vivienda en 2013.

Julio Rodriguez Lépez pertenece
al colectivo Economistas Frente a la
Crisis.

precio de 2007 no es tal”, asegura
Julio Gil, que recuerda al com-
prador que en la actualidad tiene
en sus manos “todo el poder”.
“Ahora se ofrecen supuestos
descuentos increibles sobre vi-
viendas que nunca se han vendi-
do antes; los descuentos a veces
son cuentos”, advierte el direc-
tor de Sociedad de Tasacion. Pe-
ro Fernindez-Aceytuno prefiere
evitar los mensajes generaliza-
dores: “Cada casa es un mundo y
cada uno tiene que tomar sus

propias decisiones; podemos de-
cir que no es el mejor momento
para comprar, pero eso no quie-
re decir que una familia con tres
hijos no encuentre su oportuni-
dad ahora en un piso que les gus-
ta y pueden pagar”. Este experto
considera que con el ajuste de
precios que ha habido hasta aho-
ra, el mercado se ha comido la
mitad de la revalorizacion de los
activos registrada desde el ini-
cio del boom, es decir, que he-
mos vuelto al nivel de 2003.

“Considero que los precios de
ahora son mads sostenibles y, sia
partir de ahi, se consigue com-
prar con un descuento adicional
del 30%, seria dificil equivocar-
se”, concluye.

Si la decisién de comprar es
dificil, més puede serlo la de ven-
der. Por paraddjico que parezca,
con un mercado a la baja, Borja
Mateo aconseja a los que tengan
que vender su piso que lo hagan
cuanto antes. En la misma linea,
Angel Serrano, de Aguirre New-

man, afiade: “Si se tiene la necesi-
dad, mejor vender en enero de
2013 que en enero de 2014".

A la espera de que las cosas
vayan mejor, muchos comprado-
res y vendedores optan por el al-
quiler, donde los precios tam-
bién van a la baja. En unos afos,
el porcentaje de pisos en alqui-
ler podria pasar del 12% actual al
25%, seghin los calculos del cate-
dratico Garcia-Montalvo.

A los particulares que, pese a
este complicado panorama, es-

tén decididos a salir a buscar pi-
so para comprar les puede inte-
resar donde encontrar mas ofer-
tas. Los descensos han sido ma-
yores en la vivienda usada: com-
prar ahora un piso de segunda
mano cuesta de media un 53%
menos que en el primer semes-
tre de 2007. “Mientras en la vi-
vienda nueva, el descenso de los
precios ha sido mas tenue por el
empeiio de los bancos y los pro-
motores de mantener los precios
de tasacion, en la vivienda de se-
gunda mano la caida ha sido
mads rapida debido a que las tran-
sacciones son generalmente en-
tre particulares puestos en con-
tacto por inmobiliarias de ba-
rrio”, explica Ricardo Vergés.
Tanto en vivienda nueva co-
mo en usada, la localizacion es
determinante. Tinsa calcula que
las zonas en las que mds han cai-
do los precios, con descensos me-
dios del 40% desde finales de
2007, son las que se encuentran
en los municipios de la costa me-
diterrdnea, donde hay mucha se-

Pisos.com dice que
se han depreciado

mas los pisos tipo

de clase media

Si hay necesidad de
vender, mejor ahora
que en un ano,
segun los expertos

gunda residencia. “Le siguen las
grandes ciudades y las capitales
de provincia, con una caida del
37% y las islas, con un descenso
del 27%", cuenta Ratil Garcia.

En pisos.com han calculado
cudnto han caido los precios se-
gln la tipologia del inmueble.
“Se han depreciado mas los pisos
tipo de clase media”, segiin Ma-
nuel Gandarias. “En segundo lu-
gar estdn los chalets, y por alti-
mo, los pisos urbanos de alto
standing. En cuanto al porcenta-
je, es dificil estimarlo, ya que de-
penderéd irremediablemente de
dénde se encuentren”, anade el
experto de pisos.com.

Este afio, ademads, ha supues-
to el fin del IVA superreducido
para la compra de vivienda y de
las deducciones fiscales, aunque
muchos expertos afirman que
los promotores descontaban el
efecto de las ventajas fiscales del
precio de venta, con lo que el
alivio para el comprador era un
espejismo.

Otro factor determinante es
qué politica comercial seguiri el
banco malo y si esta empujard a
la baja los precios. “Creo que su
estrategia va ser mds importan-
te a largo plazo que a corto pla-
20", considera el director de So-
ciedad de Tasacién, que lanza
una tGltima advertencia con vis-
tas al futuro: “Espero equivocar-
me, pero la gente volverd a picar
y comprara pisos por encima de
lo razonable. La vivienda es asi.
Lo he visto en otros ciclos”.



