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¢ES POSIBLE VENDER
RAPIDO Y A BUEN PRECIO

El mercado inmobiliario espafnol mejora: los precios dejan
de caer y las transacciones aumentan. ¢Significa eso que el

W

propietario que dio por imposible la venta hace afios puede .
deshacerse de su inmueble ahora y sin aceptar los a veces .
draconianos descuentos que proponian los compradores?

cada vez con mis fuerza, en que la re-
cuperacién no sélo estd comenzando,
sino que se va fortaleciendo a medida
que pasan los meses. Ha desaparecido
la amenaza de que ésta sea una mejora
frustrada, como lo fue la del afio 2010,
como se puede observar en los grificos
que acompaian estas lineas.

En esta reactivacion, los comprado-
res son los principales protagonistas.
Estin volviendo al mercado, y no sélo
a mirar, sino también a comprar, por-
que ven que las valoraciones ahora son
atractivas y porque consideran que su
situacion econdémica personal no va a
empeorar, ni en cuanto al empleonien
cuanto a los salarios. También, porque
las otras alternativas de inversién con-
servadoras, como los depésitos o la
renta fija, han perdido atractivo: el al-
quiler ahora renta mis que el interés
que paga el banco o el que da cualquier
bono piblico o privado. Adems, co-
mo dice Lazaro Cubero, director del

&

departamento de andlisis e informes de
Tecnocasa, la demanda vuelve con cier-
ta confianza al mercado porque piensa
que ya no va a haber mds bajadas de
precios: no merece la pena retrasar la
compra porque ya, seguramente, no
haya oportunidad de aprovechar més
rebajas. También es derto que el com-
prador no vuelve al mercado inmobi-
liario con mucha ansiedad, con esa que
vimos a principios de la década pasada,
porgue no cree que vayan a subir los
precios a corto o, incluso, a medio pla-
z0. «Hemos llegado al punto de equi-
librio, a una zona estable, de tranquili-
dad», dice Cubero.

De todas estas ideas cabe concluir
que también los vendedores han podi-
do mejorar su situacion respecto a los
peores anos de la crisis, cuando era
verdaderamente desesperada en algu-
nos casos. Hay expertos que apuntan
que aquellos que desistieron, que los
que se rindieron ante la imposibilidad
de vender a un precio aceptable, los
que retiraron el cartel de «se vende»
estin volviendo a ponerlo. «Las palan-
cas que reactivan el mercado, como
son aumento de ventas, precio y con-

cesién de hipotecas, estdn animando a
vendedores a estar en el mercado de
nuevo, sobre todo, a los particulares,
ya que los grandes tenedores del par-
qué de viviendas, como son las entida-
des financieras, nunca dejaron de es-
tarlow, afirma Angd Serrano, director
general de negocio de Aguirre New-
man. Aunque, a tenor de lo que apun-
ta Jorge Almagro, director comercial
de residencial, urbanismo y suelo de

LA REACTIVACION DEL
MERCADO ESTA ANIMANDO
A LOS PARTICULARES: LOS
GRANDES NUNCA SE FUERON

JLL, no puede haber mucha presién
de oferta, puesto que, a su juicio, «no
consideramos que se hayan retirado
viviendas del mercado para luego vol-
ver a sacarlas. Lo que si hemos detec-
tado es que ante la dificultad de la ven-
ta, muchas de éstas se han destinado al
alquilers. Pero segin el profesor de la
Universidad de Barcelona Gonzalo
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Precio de la vivienda
{pscata dorecha)

Bemardos, ahora muchos de esos pro-
pietarios que se vieron obligados a
arrendar su vivienda, al término de los
contratos de alquiler, estin poniendo
las viviendas en venta, a la vista de la
mejora de las expectativas.

Manuel Gandarias, director del ga-
binete de estudios de pisos.com, si ha
percibido que propietarios que habian
retirado sus casas de la venta, estan
volviendo a salir, pero a precios mas
ajustados a mercado. Desde el portal
inmobiliario Fotocasa comentan que
si en la etapa 2012-2014, el porcentaje
de anuncios publicados por particula-
res y profesionales era similar (se repar-
tian al 50 por ciento el mercado), aho-
ra, un 26 por ciento de los anuncios
pertenecen a particulares, frente a casi
un 74 por ciento que corresponde a
inmobiliarias. Esta correlacion de fuer-
zas, segun la opinién de los expertos
de Tecnocasa, pone de manifiesto que
aumenta el niimero de viviendas que
se ponen a la venta. Y, también, que los
particulares prefieren seguir el conscjo
de Jorge Almagro: «Para vender, es
importante contar con el apoyo de un
comercializador que conozca la zona y

30 Transacciones. Evolutién intesanual, en %,
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Comienza la
remontada inmobiliaria

el precio de cierre de las operaciones.
Ello llevaré a la venta en un plazo razo-
nable y optimizando el valor.
Eduardo Molet, agente inmobilia-
rio que opera en e centro de Madrid,
también ha notado un aumento de la
oferta por parte de los particulares.
Para ellos, ademis, una buena noticia
desde Fotocasa: lo que ha aumentado
es ¢l nimero de transacciones de se-

gunda mano. «La vivienda de segunda

Variacion interanual del precio de la viviendz, sn%, 10

BUENAS NOTICIAS PARA EL
PARTICULAR: LA SEGUNDA
MANO ES LA QUE ESTA

mano esta tirando del sector en estos
momentos», afirman desde Fotocasa.

Otro gran sintoma sobre la mejora
del mercado inmobiliario que apunta
Patricio Palomar, experto de CBRE, es
que incluso se han sacado a la venta
suelos y se ha logrado cerrar operacio-
nes también con ellos, sobre todo en
las mejores ubicaciones.

TIRANDO DEL SECTOR

LAS CLAVES

* ¢Ha aumentado la oferta? L'n poco,
Hay propietarios que han sacado las
viviendas gue retiraron de la venta en
los peores afios de la crisis. Y también
hay otros que, al
tos de alquiler, también estdn sacando
pisos al i

nino de los contra
ercado

* 2Se reducen los plazos de venta?
Los expertos dicen que en tres
meses se puede vender un piso
Si'se quiere mejor precio, hay
CJUE CSPETAT SES O NUEVE MEses,

* :Qué pisos son los que se venden?
Sélo los :'nx:jor ubicados de las gr.lmlr:-;
ciudades, Y no de todas; en Zaragoza
v Sevilla, por efemplo, el mercado sigue
parado, Las viviendas de semi-lujo te
nen muy buena salida en ¢ mercado

* ‘A m m’ Aunque el com-
un elevado poder de

los vendedores se pusden
© aceplar l(\; dl:-.wm' Nos Jue
plen hace un ano

¢BAJA EL PLAZO DE VENTA?

Los propietarios se animan a poner sus
viviendas otra vez a la venta. Pero, ;de
verdad les es posible vender ahora ri-
pido y a precios mas atractivos, mis
acordes con sus deseos? En cuanto a
los plazos de venta, el experto de Tec-
nocasa comenta que ahora mismo ron-
dan los 90 dias, frente a los 100 0 110
dias que se tardaba durante los peores
momentos de la crisis. Aunque, segiin
insiste Lizaro Cubero, estos plazos de
venta sélo se cumplen siempre y cuan-
do el precio de salida sea acorde con
los de mercado.

«El tiempo de venta va en funcién
del precio y el tipo y localizacién del
piso. Si los inmuebles estdn en precio,
los plazos se reducen. Podriamos estar
hablando de entre dos y cuatro meses.
Salir con un precio por encima de mer-
cado es un error y los plazos se dilatan.
Las viviendas en las principales ciuda-
des y las més ajustadas en valoracién
en la costa son las tipologias en las que
mis se estan reduciendo los plazos»,
explica Gandarias.
de venta se estin reduciendo, pero »
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solo en aquellos lugares donde el pre-
cio se ha ajustado lo suficiente y donde
no hay excesiva sobreoferta. Asi, coin-
cide en que el mercado de viviendas en
el que el plazo de venta se estd acortan-
do se encuentra en ciudades como
Madrid y Barcelona, ademds de en las
poblaciones costeras.

El experto inmobiliario José Barta

LA OPINION DEL EXPERTO

Manuel Gandarias,
pisos.com

«Si los pisos estdn en precio,
los plazos de venta se reducen.
Podemos hablar de entre dos y
cuatro meses. Los pisos en las
principales ciudades y los mds
ajustados en costa es donde
mds se reducen los plazos».

«El comprador todavia es

el que marca el precio, es

el que conserva el poder de
negociacion, salvo en algunos
lugares donde la oferta es
reducida y la caida de precios
ha parado.

Patricio Palomar afiade que donde
verdaderamente hay transacciones es
en tres segmentos en concreto, En pri-
mer lugar, en las propiedades de lujo
del mercado vacacional con valores de
alrededor de un millén de euros: «El
mercado ahi ha estado muy parado, los

Gonzalo Bemnardes,
Universidad de
Barcelona

«Los intermediarios mds
avezados ya aceptan viviendas
con un sobreprecio del 10 por
ciento, con la condicién de que
el propietario acepte un plaze
de venta de entre seis y nueve

meses.

«La Gltima rebaja que tenla
que aplicar el vendedor y que
oscilaba entre el 10 y el 15 por
ciento, ahora es de entre el 7 y
el 8 por ciento. Incluso as/, en
noventa dias se puede cerrar
la ventan.

plo, detecta que sucede esto en Nue-
vos Ministerios, en algunos lugares de
Chamberi y Chamartin o del Barrio de
Salamanca, como Recoletos, Serrano o
la zona alta de Principe de Vergara.
Por eso, Molet avisa de que la situa-
cién es completamente diferente en
capitales como Cuenca, Toledo o Ciu-
dad Real. «Quien nos lea desde esas
localidades, no puede pensar que alli

comenta que, para conseguir
vender la vivienda en tres
meses, hay que «tirar el
precion. Para comerciali-
zarlo a un precio mds ra-
zonable, los plazos pue-
den oscilar entre los seis y
los doce meses. Segiin Ber-

EN ESE TIEMPO SE PUEDE
VENDER UN PISO.
ALGUNOS AGENTES
ALARGAN EL PLAZO
PARA CONSEGUIR
MEJOR PRECIO

ocurre lo mismo que en las mejores
zonas de Madrid, porque no es asi. En
esos lugares apenas hay operaciones»,
afirma este agente inmobiliario.
Bernardos abunda en las diferencias
entre ubicaciones. Asi, entre las gran-
des ciudades considera que el mercado

nardos, algunos agentes co-
mercializadores aceptan viviendas
con precios mis altos con la condicién
de que la venta se pueda realizar en un
plazo de entre seis y nueve meses. Pero
es0 s6lo Jo hace, segiin dice Bemardos,
la vanguardia del sector inmobiliario,
la que sabe que los precios van a mejo-
rar y quiere sacar partido de ello. Aun-
que es algo, advierte este experto, que
no puede hacerse en todas las ubica-
ciones. Sélo en algunas.

propietarios han sufrido, porque no
podian vender, y ahora vuelve el dine-
ro de nérdicos y alemanes», comenta
Palomar. En segundo lugar, la vivienda
vacacional pura. Y, en tercer lugar, en
lugares de Madrid y Barcelona donde
hay desajustes de oferta y demanda
porque la segunda no se ve satisfecha
por la primera. En Madrid, por ejem-

sevillano estd parado y en Zaragoza
sigue habiendo mucho stock. En cam-
bio, en Valencia, Bilbao y Barcelona no
hay oferta de vivienda nueva y hay una
relativa escasez de producto. Ahi, los
compradores buscan dticos; si no los
encuentran, se inclinan por las vivien-
das de cuatro habitaciones de entre
100 v 125 metros cuadrados; si no los
hay, por las de tres habitaciones de 90
metros cuadrados. Y siempre con bue-
na localizacién y en buenos barrios. En
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_Bumus 54% -4456%
P. Mallorca 18%  -309%
Barcelona 1.71% -474%
Malaga @ -49,1%
. Vigo 01%  -3B56%
Matrid 06% -49.9%
Palencia* 08%  -320%
Murcia A10%  -36,7%
Guadalajara “13% -557%
Pontevedra® -1@& -34,5%
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 Oviedo® 115%  -381%
Castefion 0% 521%
Huelva S108%  -505%
Vitoria® I0T%  -47.8%
Gerona® B0%  -557%
Valladolid 93%  -452%
Badajoz B3%  -434%

Madrid, se da también se da este fené-
meno, pero complementado con otro,
porgue se estin buscando viviendas
nuevas dentro de la ciudad, aunque
quizds no tan céntricas, ademis de

otras en municipios del norte, como
Alcobendas o San Sebastidn de los Re-

Pero Lizaro Cubero recomienda
relativizar: «Hay optimismo, confianza,
se trabaja bien, pero esto no es javja.
Ahora tenemos 40.000 o 50.000 opera-
ciones mis al aio que antes, pero éstas,
repartidas en toda Espana, son muy
pocas. El mercado se esti reactivando,
en algunos parimetros, a doble digito,
pero hay que tener en cuenta que par-
tiamos de niveles muy bajos. El merca-
do estd mis alegre, pero no boyantex.
El niimero de transacciones en el afio
2015 fue de apenas 366.000, menos de
la mitad de las registradas en 2007, se-
gin datos de los notarios.

En ese diagnéstico coinciden los
expertos de Fitch: «Los datos recientes
sugieren que la prolongada correccién
de los precios de la vivienda esta lle-
gando a su fin. La mejora del crédito
apoyard al mercado inmobiliario, pero

La concesién de hipotecas crece a doble digito ==

Variacidn interanual, en %, del nimero de créditos. Fuente: Bioomberg.

El capital prestado también evoluciona a buen ritmo

Variation interanual, en % del capital prestado. Fuente: Bloomberg,

los débiles fundamentales, particular-
mente en ciertas regiones, implican
que la recuperacion serd lentas. Asi
esta firma espera que ¢l nimero de
transacciones apenas superard las
400.000 este afio.

«Antes, a principios de 2014, aun-
que el precio ya se habia ajustado, no
se lograban cerrar operaciones. El gran
cambio es que ahora, sb», afirma Palo-
mar. Pocas yen ciertas zonas, insisti-
mos. Y en ciertos productos.

Yarios trimestres haciendo suelo

Evalycidn del precio'de la vivienda en cambio trimestral. Fusnte: Bloomberg.

105.792

curos. A esa cantidad asciende el impor-
te medlio de una hipoteca en Esparia, de
acuerdo con los datos del Instituro Na-
cional de Estadistica correspondientes
al mes de enero, Esta cifraes un 4,3 por
ciento superior a Ln afio antes,

LOS PISOS CON MAS EXITO
Como sefiala Jorge Almagro, director
comercial de residencial, urbanismo y
suelo de JLL, se ha detectado bastante
interés por la vivienda de alto standing;
«Dada la escasez de la misma, es un
producto gue no prevalece mucho en
el mercado, José Barta matiza que las
que mejor venta tienen son las de lujo,
pero no las de saper lujo, por ejemplo,
las de las calles madrilenas de Principe
de Vergara o Velizquez.

Almagro también ha percibido bas-
tante interés por viviendas pequenias
bien localizadas, que posteriormente
se destinardn al alquiler.

En cuanto al tamafio de las casas,
Molet sefiala que las més demandadas
siguen siento las de dos habitaciones,
seguidas por las de una, y a continua-
cion, las de tres y las de cuatro.

En cambio, segiin Barta, los pisos
de dos habitaciones son los que mis
cuesta vender, mientras que los que
mis ficilmente se comercializan son
los de una o los de tres habitaciones.

Lo que si ha cambiado de verdad,
segiin Cubero, es que ahora quien va
buscando una vivienda de tres habita-
ciones termina comprandola. No tiene
que rebajar sus expectativas por una
cuestion de precio.

&Y QUE PASA CON LOS PRECIOS?
El vendedor que crea que la mejora del
mercado inmobiliario se estd tradu-
ciendo en una menor presién por par-
te de la demanda en cuanto a los pre-
cios puede sentirse un poco decepcio-
nado. Segiin Lézaro Cubero, los com-
pradores que adquieren la vivienda al
contado siguen siendo muy duros ne-
gociando. Y los inversores, en su opi-
nion, si estan cerrando operaciones es
porgue creen que hay buenos precios.
Cuando consideren que deja de haber-
los, cree, volveran a retirarse.
Eduardo Molet comenta que al me-
nos cualitativamente si ha cambiado »
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Recalentamiento en el mercado inmobiliario
espaiiol: se puede llegar a cifras de 2007

Gonzalo Bemardos, profesor de la
Universidad de Barcelona y exper

to inmobiliario, advierte de que e

mercado inmobiliario se esté calen-

tando y 4 la vista de las cifras que
se estiin viendo, parece tener razon.
Y no sélo en vivienda. También en
otro tipo de activos. Por ejemplo,
de acuerdo con JLL, la inversion
en «retail» ha cerrado el primer
trimestre de 2015 con un volumen

doble que en & mismo periodo de
2014. Esa cantidad, pues, Gnica-
mente en ¢l sector comercial, es
dexir, comercios, centros y panques
comerciales.

En conjunto, de acuerdo con cifras
de Cushman & Wakeficld, entre
enero y marzo, en Espana se han
invertido 2,500 millones de euros,
una cifra gue supera a los Gltimos
primeros trimestres, al menos des

2012, por ejemplo. Los responsa-
bles han sido, fundamentalmente,

los fondos de inversion, desde los

de capital riesgo, como Blackstone,

hasta las socimi, con Metlin Pro
perties, Axia Real Estate, Lar o
Hispania. También hemos visto
operaciones por parte de los gran

des patrimonios del pais, con Pon-

tegaden, la sociedad de Amancio
Ortega, a la cabeza,

De seguir asi la tendencia, las inver-

siones inmobiliarias en el pais po
drian superar los 12.000 millones

de 918 millones de euros, casi el

de el afio 2004, y a todo ¢l ano

de euros de 2007,

la situacién: «Hace seis meses me da-
ban pena los propietarios. Ahora han
reaccionado.

Segiin José Barta, €l comprador si-
gue siendo el que marca las reglas de
la operacion, el que tiene el verdadero
poder de negociacion. En esto coinci-
den los expertos de Fotocasa: «Toda-
via es pronto pata hablar del poder de
negociacion de los vendedores, pues
en este sentido siguen siendo los com-
pradores los que pueden seguir nego-
ciando a la baja».

Aunque hay excepciones. Por ejem-
plo, Jorge Almagro comenta que en
zonas muy consolidadas y especial-
mente en el mercado «prime», se da
menos margen de negociacion, deriva-
do de que hay poca oferta y de que los
precios se encuentran va estabilizados.
«Orra cosa son aquellas localizaciones
donde existe mis oferta que demanda,
En este caso, el comprador es el que se
encuentra en una posicion de privile-
gio», explica el experto de JLL.

Segiin Gandarias, los vendedores
estin ahora en una posicién neutra. Su
mayor o menor poder de negociacion
dependera de la situacién de necesidad
en la que se encuentren para vender.
«En los tiltimos meses hemos visto c6-
mo se ha realizado un mayor niimero
de compraventas y esto va a favor de
los vendedores, supuestamente otor-
gando un mayor poder de negociacion,
pero la realidad es que el comprador
todavia va fundamentalmente a pre-
ciow, comenta el experto de pisos.com.

Mis o menos de esta opinion es
Serrano: «El mercado se encuentraen
un momento mis equilibrado y orde-
nado y han desaparecido las ‘tensiones’
por vender; ello hace que las operacio-
nes se cierren cuando los intereses con-
fluyen, sin que el poder de negociacion
resida en mayor medida ni en la oferta
ni en la demandan, explica.

Quizas todo esto se produce por-
que, como apunta Barta, la gran venta-
ja con que cuentan ahora mismo los

propietarios es que se han dado cuenta,
han tomado conciencia, de que el pre-
cio de la vivienda no se va a recuperar
a corto plazo y han ajustado sus expec-
tativas a la realidad del mercado actual.

El gran cambio que se ha produci-
do en el mercado no es que el vende-
dor haya ganado poder de negociacion,
que pueda hacerse fuerte frente a una
agresiva oferta de un posible compra-
dor, es que ahora, como dice Cubero,
¢l propietario, si ha sacado la vivienda
a buen precio, se puede ver con mas
interesados en su casa. «Eso no signi-
fica que quien esté intentando vender
una vivienda puede negarse a recibir
ofertas por debajo del precio al que lo
ha sacado a la venta, pero si que quizis
pueda ahorrarse esa Gltima rebaja que
va buscando el comprador desde los
precios de mercados, explica Cubero.

ZUN 15 POR CIENTO MAS?

¢Qué significa esto en términos de
dinero? Segin Cubero si esa tltima
rebaja desde los precios de mercado
en los afios de la crisis era de entre

QUIEN NO
VENDIO HACE UN
ANO Y LO HACE
AHORA HA
GANADO UN 15
POR CIENTO

un 10 y un 15 por ciento, ahora se
ha reducido a la mitad, a una horqui-
lla de entre el 7 y el 8 por ciento.
Con esta idea coincide Eduardo
Molet: «Ahora la rebaja respecto a un
precio de mercado oscilaentre el 8 y el
10 por ciento. Hace seis meses, era del
doble. Pero hay que tener en cuenta
que antes de la crisis era de apenas un
2 o un 3 por cientow, afirma el agente
de la propiedad inmobiliaria.
Bernardos es el que cree en mejor
posicién al vendedor. Dice que entre
vender hace un afio y vender ahora, el
propietario puede ganar hasta un 15
por ciento, sumando la rebaja que se
ahorra y la ligera subida de precios
registrada en las mejores ubicaciones.
Eso significa que un piso que hace un
ano podia venderse por 350,000 euros,
ahora puede hacerse por 400.000. Pero
solo en barrios de clase media-alta. Se-
giin Bernardos, empieza a haber com-
pradores que se ponen nerviosos por
comprar en buenas ubicaciones, =




