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LOS PISOS CUESTAN LA MITAD QUE
HACE SEIS ANOS PERO NO SE VENDEN

Desde que alcanzaron su punto mas alto en el afio 2006, los precios de los pisos se han
desplomado un 41,7% de media y un 44,99% en Madrid. Sin embargo, la sustanciosa reduccion
de los precios no consigue estimular la demanda. Las hipotecas siguen cayendo mes a mes, y
no se percibe mejoria alguna en el mercado en cuanto al volumen de operaciones de compra-

venta realizadas.

casa, elaborado en colaboracion

con la Escuela Superior de
Comertio Internacional de la Universi-
dad Pompeu Fabra, desde el pico mdxi-
mo que el precio de la vivienda alcanzd
en 2006 y que situd el listdn por enci-
ma de los 3500 euros/m’, hasta ahora
que estd en 2032 euros/mv’, los precios
han sufrido un bajén de un 4176%
Aunque los resultados nunca son coin-
cidentes entre unas fuentes y otras,
conclusiones similares obtiene Tinsa
en su indice IMIE del mes de abril, ela-
borado con la informacién de més de
200.000 valoraciones de vivienda.

A juicio del coordinador del informe
de Tecnocasa, el catedrdtico de Econo-
miz de la UPF, José Garcia Montal-
vo, la caida de precios todavia no ha
tocado fonde y nada hace pensar que

Segfsn el titimo informe de Tecno-
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vaya a vanar de tendencia a corto plazo,
dada la situacidn econdmica en la que
nos encontramos y las dificultades que
persisten para que fluya el crédito. En

En el primer trimestre
se registré una caida
interanual del
numero de interesados
en comprar una
vivienda del 13,3%

2005, las entidades financieras concedf-
an un 40% de las hipotecas que se fir-
maban a clientes con contratos labora-
les temporales. En la actualidad, el por-
centaje ha descendido hasta el 8,9%. Las
cuotas eran hace cinco afos de 976
euros mientras que ahora son de 528.

De hecho, los precios han bajado en
lo que llevamos 'de afo y todos los
datos apuntan a que el ejercicio del afio
eN CUrso se cerrard con una caida aun
mds fuerte que la de 201 |. Bl profesor
Garcia Montalvo ha destacado que el
estudio se basa en datos de precios de
compraventa reales, mientras que los
informes que elaboran otros organis-
mos como el Ministerio de Fomen-
to, utilizan como referencia el precio
de tasacidn, que no se corresponde con
el precio real de fas viviendas.

MERCADO INACTIVO CON
PRECIOS A LA BAJA

En relacidn al tema de la evolucidn a la
baja de los precios de la vivienda en el
futuro inmediato, la agencia Bloomberg
vaticinaba hace unos dias que podrian
sufrir en 2012, como consecuencia de
la reforma financiera, su mayor caida
desde que comenzd la crisis, lo que
podna provocar que una de cada cua-
tro hipotecas superara el valor de
mercado de la vivienda. Por su parte,
para la consultora inmobiliaria R. R.
de Acuiia & Asociados, los precios
podrian caer entre un 12% y un 14%
este afio, En caso de confirmarse, esta
bajada de los precios sera la mayor
desde que el Institito Nacional de
Estadistica (INE) comenzd con su
nueva estadistica de vivienda Segin
Fernando Rodriguez de Acufia,
“va a haber caidas mds serias de pre-
cios este afio debido al decreto del
Gobierno". La reforma financiera, que
obliga a la banca a provisionar en can-
tidades mayores al tener que actualizar
el valor de los inmuebles en cartera,
puede provocar que se vean obligados
a vender activos muy baratos, “Los
bancos estdn ahora preparados para
incurrir en grandes pérdidas por el
sector inmobiliaric”, sefiala
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Un dato que puede resultar significa-
tvo en relacion al comportamiento
previsible que vayan a tener los precios
en los proximos meses es que una
semana después de la reforma financie-
ra, mds de 10,000 propietarios con su
vivienda en venta en Idealista.com reba-
jaron sus precios, lo que supone un
0% mds que la media semanal del
mes anterior.

Pero estos colapsos en los precios
no parecen suficientes para estimular la
demanda, ya que el nimero de perso-
nas interesadas en comprar una vivien-
da en el primer trimestre de 2012 ha
disminuido un 13,33% respecto al
mismo periodo de 201 |. La caida del
precio de la vivienda y la decision de
los bancos de limitar el riesgo de las
hipotecas que conceden, ha provocado
también que el importe de |a hipoteca
media haya descendido desde 2006 en
un 36,3%, hasta situarse en el segundo
semestre de 2011 en unos 12,000
euros por debajo del importe medio
de una hipoteca a principios de 2004

A finales de afio,
el precio del 25% de
las viviendas que
garantizan el pago de
las hipotecas estara
por debajo de su valor

En el ditimo afio el importe medio de
una hipoteca ha descendido en Espaiia
un 17,93%, variacién que se eleva hasta
el 2592% en la ciudad de Valencia y
hasta el 20,11% en Barcelona. Estos
meses; el INE esta registrando desplo-
mes continuados en el volumen del
crédito hipotecano, que alcanza |os
descensos mids importantes desde que
en 2004 comenzaron a realizarse las
estadisticas, El importe medio de los
préstamos roza los 100000 euros,
cuando en 2007 superaba los 150.000.

Segun la agencia de calificacion Stan-
dard & Poor’s, aproximadamente un
20% de las hipotecas estdn por encima
del precio de las viviendas respectivas y
el parcentaje, si los precios de las vivien-
das contintan cayendo, podria llegar a
alcanzar este afio el 25%, frente al 8%
que suponfa en 2010. La agencia ha

analizado alrededor de 800.000 hipote-
cas, de las cuales dos tercios fueron
concedidas entre 2006 y 2008, aunque
se incluyen créditos desde el afio 2000.

El mercado hipotecario tampoco
anda muy boyante: en enero, el nime-
ro de hipotecas nuevas cayd un 41%
frente al afio anterior; siendo la vigési-
mo primera calda consecutiva Las con-
secuencias de la cnsis en el mercado
financiero han provocado también una
tendencia muy marcada a conceder
hipotecas de menor duracién. En 2009
las que se concertaban a 40 afios supo-
nian un 45% del total, mientras que en
la actualidad sdlo llegan al 23%.

ESPERANDO LOS CAMBIOS
DEL IRS
Con toda seguridad, los cdlculos hipo-
tecarios van a sufnir un vuelco impor-
tante con el nuevo indice al que los
bancos podrén referenciar a partir de
ahora las hipotecas. Se trata del IRS
(Interest Rate Swap), una especie de
'Euribor @ cinco afios’, que el Banco de
Espafia ha puesto en la rampa de lan-
zamiento, Un indicador tedricamente
mds estable y fiable que el Euribor y
que, con el tiempo, es posible que
acabe por sustituirio,

ElIRS se publica diariamente en Blo-
omberg y se calcula como una media
del mercado de futuros —un tipo de

Con la entrada en vigor de la
Orden de Transparendia y
Proteccion del Cliente de Servicios
Bancarios apa el IRS, el i

que competira con el Euribor,

derivado financiero- sobre la evolucidn
de los tipos de interés a cinco anos.
Queda en el aire la duda de si la sust-
tucion del indice favorecerd a los con-
surnidores. Segin la Asociacidn de
Usuarios, Cajas y Seguros (ADICAE),
aunque la banca promociona el IRS
como un indicador mds estable que el
Euribor, en realidad se trata de un indi-
cador mds voldtil y mds caro, con el
agravante de que se revisa cada cinco
anos. Asi, el IRS alcanzd un valor medio
en marzo del 1,59%, mientras que el
Eunbor se quedd en el | 49%.

Los bancos seran los
que decidiran si
cambiar el Euribor por
el IRS como indice de
referencia hipotecaria

En las hipotecas de nueva constitu-
cién, la decision de cambiar el Eunibor
por el nuevo indice recaerd en las enti-
dades financieras. Los bancos manten-
drdn la posibilidad de seguir usando
cualquiera de los indices adn vigentes,
Euribor , IRPH entidades o IRS aunque,
teniendo en cuenta que fueron los
bancos los que solicgtaron un indice
mads sélido, es mds probable que
empiecen a aplicar el IRS. &
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