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Peligros y ventajas de inflar el precio inicial de la
casa que vendes
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“Para bajar el precio, siempre hay tiempo”. Esta es una de las frases mds comunes
con la que un mediador inmobiliario cierra con su cliente el precio de la vivienda
que va a comercializar. Pero al propietario de ese inmueble, ¢le favorece salir al
mercado con un primer precio inflado?; esa diferencia, japortara un buen margen
para negociar o espantard a posibles compradores?

El mercado espafol de venta de viviendas de segunda mano refleja un
sobreprecio de entre el 10% y el 25% con respecto al precio final de venta, segun
la fuente a que se consulte. El proceso es sencillo: la tasacion de la vivienda es
200.000 euros, el agente inmobiliario capta al propietario con una tentadora
propuesta de 220.000 euros, pero finalmente el propietario decide que el precio
de salida sea de 240.000: “Es lo que pidié mi vecino del primero hace un aio”,
justifica.

"Es un sector que valora captar el inmueble, no si se capta a un precio justo”,
explica Gonzalo Bernardos, profesor de la Universidad de Barcelona y
conocido analista inmobiliario: “Mas tarde ya habra tiempo de explicar que a ese
precio no hay ningun interesado, por lo que habra que bajar el precio. Y en mi
opinidn esto contribuye al desprestigio de la profesion”.

Para Jesuis Duque, vicepresidente de Alfa Inmobiliaria, se trata de "una
practica asentada en la mentalidad espafiola. El comprador quiere pagar menos de
lo que vale, y el propietario quiere cobrar mas de lo que vale, pero al final el

precio lo pone el mercado”.

Toni Expésito, director general de Comprarcasa, introduce otra variante
coyuntural en el andlisis: "Varia enormemente segun crece la oferta o la demanda.
Hacia mediados de 2019 nuestra valoracion era que cerca del 85% de los pisos
estaban sobrevalorados en un 20%. Sin embargo hoy, y dado que desde Navidad
notamos un enfriamiento de la demanda y un periodo de reflexion mas
prolongado, los precios empiezan a contenerse y reflejar cifras mas proximas a la
realidad".
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FUNTO e VISTa COMPartao aesue 1a tasaaora 11insa por Lesar £scopar,
codirector de Control de Valoracion: “"El mercado inmobiliario espaiol se basa
en una economia de mercado cuyo principio basico es la ley de la oferta y la
demanda. Es un mercado heterogéneo y su evolucion depende
fundamentalmente de las condiciones econdmicas, sociales, administrativas y
urbanisticas de las diferentes zonas geograficas, en el que la negociacion se debe
considerar como un ingrediente mas del propio sistema".

éInflar el precio favorece al vendedor?

Punto en el que existe una mayor coincidencia entre los expertos: aporta mas
desventajas que ventajas.

“Sobrevalorar una vivienda el 15% o el 20% en un mercado alcista puede ser
posible”, continua el profesor Bernardos, “va a tardar mas en vender, pero la
subida de los precios te va a atrapar en unos meses, como ocurrié de 2004 a 2006.
Pero sobrevalorar un 15% en la actual coyuntura es muy peligroso, porque
vas a perder un tiempo importante. Lo que no sabe el comprador porque nadie
se lo dice, es que en esta coyuntura el margen para negociar ha aumentado
brutalmente, por lo que debe hacer una oferta”.

Duque también identifica desventajas. "Al inflar los precios se excluye a
muchos posibles compradores por pensar que es inaccesible para ellos. Y al
no venderse la casa, no queda mas remedio que ir bajando paulatinamente hasta
ponerla a precio real de mercado”. Por ello desde Alfa Inmobiliaria advierten del
riesgo de quemar la vivienda: “Cuando se publica por primera vez en los portales,
en esos primeros dias es cuando se produce el mayor nimero de vistas. Si
estamos muy caros, todas estas personas que la ven la descartaran y ya solo
queda esperar el goteo que llegue a medida que se van produciendo las bajadas.
Y en ese proceso muchas personas pueden perder interés por ella”.

éUna practica que enturbia el mercado?

Para algunos agentes esta practica resta transparencia. “Por esta razén cada vez
es mayor la diferencia entre los precios de los portales y los que

ofrecen organismos como tasadoras, colegios de notarios o registradores”. Pero
Expdsito también opina que este hecho “viene muy bien a los profesionales
inmobiliarios, ya que nuestro asesoramiento a los propietarios que confian en
nosotros esta acompanado de testigos de venta reales de operaciones nuestras,
precios de cierre real del Registro de la Propiedad y de notarias. Es la diferencia
entre poner a la venta un inmueble o hacer una estrategia para venderlo”.

Desde Tinsa, Escobar defiende que cada vez hay mas fuentes de informacién “por
lo que es innegable que existe una mayor informacion publica facil de contrastar
por todos los agentes que intervienen. Por esta razon, la existencia de ofertas con
precios de salida supuestamente inflados puede provocar que el futuro
comprador las descarte inicialmente o inicie una fuerte negociacion por haber
dispuesto de informacion suficiente. Y el vendedor se vera obligado a ajustar el

precio en consecuencia”.

:Deberia desaparecer esta practica del mercado?

En lo que si hay coincidencia entre los expertos es que el regateo inmobiliario es
una practica que, por muy asentada que esté en Espaia, deberia desaparecer.

“Si, creo que es una practica que deberiamos erradicar, para lograr mayor
transparencia y eficacia en el sector”, defiende Exposito. Para Duque “seria muy
beneficioso para todas las partes eliminar esta practica. De hecho, es una labor
que realizamos cuando un vendedor llega a una de nuestras oficinas, le
informamos del precio real al que esa vivienda podra venderse en un plazo de

tiempo adecuado”.
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FEro bernaraos no visiumpora granaes senadies ae camplio: NO 10 veo, al menos ae
momento. Desde luego pasa por practicas como que el propietario se conciencie
de que no le resulta beneficiosos, pero también de que el agente inmobiliario
capte con mayor conocimiento de mercado y pedagogia, y los portales informen
de forma clara sobre la rebaja en los precios desde que se anuncian. Pero de lo
que estoy convencido es de que cada vez hay menos 'mirlos blancos’ porque el
comprador estd mas informado. Y menos habrd este afo en el que nadie va a
pagar ni un euro mas de lo que considere justo”.

La experiencia de Tinsa apunta a cierta correccién natural: “Nos permite
comprobar que con caracter general los cierres de las operaciones cada vez se
acercan mas a los precios de la oferta inicial. Pero evidentemente pueden existir
excepciones”, puntualiza.
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éBajara el precio de la vivienda en 2020?

El mercado inmobiliario encara un afio de moderacién y prudencia, marcado por la ralentizacion
econémica y las nuevas medidas en materia de vivienda que pongan en marcha el nuevo
Gobierno Central, autonomias y ayuntamientos. En general, los expertos prevén un
encarecimiento de la vivienda de entre el 3% y el 4% a nivel nacional, aunque con grandes
diferencias en funcién de cada zona. En Madrid, Barcelona y zonas costeras se espera un
incremento moderado, mientras que en Palma, Santander o Pamplona la vivienda se encarecerd
mas del 5%. Ahora bien, podria haber cal’dai_ggqqﬂ? en diferentes puntos del pais.
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stock viviendas

—
2019 116711 uds . 73450 uds 475,532 uds.
2018 ¢ 93261 uds . 59377 uds 459.876 uds.
2017 74.004 uds l 49.336 uds 476.938 uds.
2016 60119 uds I 37512uds 491693 uds.
2015 45253 uds I 41.541 uds 513.848 uds.
2014 32,120 uds I 35382 uds 536.734 uds.
2013 20232 uds I 43.230 uds 563.908 uds.
2012 34.580 uds . £0.083 uds 683.453 uds.

2011 51956 uds - 121.043 uds 626.670 uds.
2010 63,050 uds - 218572 uds 642793 uds.

2009 80.230 uds 649.780 uds.
2008 237.959 uds 683.033 uds.
2007 532117 uds. 413.642 uds.
2006 664923 uds 273.363 uds.
2005 635608 uds 195.184 uds.
2004 621257 uds 102825 uds.
* Proyecciones 2018 y 2019, Ne de vivienda iniciada libre . Ne de vivienda terminada libre

El mercado de la vivienda en Espana ya va a tres
velocidades

La tasadora Euroval dibuja un escenario para la vivienda muy fragmentado desde 2014 a
2019, ya que la evolucion del precio, lejos de ser uniforme, ha seguido caminos muy dispares,
hasta moverse a tres velocidades diferentes. La mas rdpida de estas velocidades se ha registrado
principalmente en Madrid y Barcelona con incrementos del 32,2% y del 30%, respectivamente en
cinco anos. Se trata de las dos ciudades espaiolas que han actuado como auténticas locomotoras
de la recuperacién del precio de la vivienda. Tanto Madrid como Barcelona duplican con creces
la media nacional, con incrementos para e| paijqgigignalizado del 32,2% (de 2.074 a 2.664 euros) y

Evolucion del precio de la vivienda y el PIB
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Imagen del dia: la estrecha relacion entre el PIB y el precio
de la vivienda en Espana

El comportamiento de la economia espanola esta estrechamente relacionado con el ciclo
de la vivienda. Esto lleva a pensar a Funcas que, salvo si se produjera una desaceleracion mas
acusada de lo previsto, aun queda margen de expansion para el ciclo actual del mercado de la
vivienda, con las singularidades propias de dispersion regional. La prevision de Funcas para 2019
es de un crecimiento del 1,9% y para los dos préximos afos, la economia creceria un 1,5% y 1,8%,
respectivamente. El precio de la vivienda encadena cuatro afios de crecimiento, pero con una
tendencia a la desaceleracion desde el iniciq dgh3ipss






