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Grandes frases inmobiliarias que se
han convertido en mentira.
Por dmontero@idealista/28.12.12

El derrumbe de la burbuja inmobiliaria sera
un acontecimiento econémico que quedara
grabado durante afios en la mente de
muchos ciudadanos que estan sufriendo en
sus carnes el drama de que se hunda de
precio de la principal inversion de su vida.
Los dogmas de fe. "la vivienda nunca
baja", "alquilar es tirar el dinero" o

"no hay burbuja inmobiliaria" son sdlo
frases que han condenado posteriormente
al mercado inmobiliario.

Durante muchos afnos, se han utilizado
topicos y dogmas de fe alrededor del
mercado inmobiliario.

Ni todos los que compraron casa a lo largo
de las ultimas décadas tomaron una decision
equivocada ni todos los que vivan de alquiler
toda su vida estaran ante la decisiéon idonea.
No hay verdades absolutas, sino que el
momento de realizar una inversién (el
famoso timing anglosajon) y la situacion
personal de cada uno marca la diferencia
Durante estos afios el mercado inmobiliario
ha vivido sustentado e inflado por grandes
dogmas de fe, que a la larga han hecho
mucho dafio. Destacan las siguientes:

1) "el precio de la vivienda nunca baja"
esta ha sido la gran mentira de las Ultimas
décadas. Incluso tenia sus versiones light
como "subird menos, pero no caerd", que
hicieron que muchos compraran casa por
miedo a quedarse fuera y con la seguridad
de estar haciendo una inversion segura.

El tiempo ha demostrado que la vivienda,
como cualquier inversion, puede caer y
mucho si llega producirse una burbuja de
precios previa. En los Ultimos afios hemos
vivido varias burbujas, pero el sector
inmobiliario se habia convertido en la

columna vertebral de la economia espanola y su
derrumbe ha provocado una crisis econémica
histérica

2) "alquilar es tirar el dinero”

Tras ver la actual caida de precios, embargo y
deudas de varias décadas, muchos compradores
desearian no haberlo hecho y haberse ido de
alquiler.

Muchos hogares han visto cdmo el valor de su
vivienda ha caido, un 30, 40 o 50% en apenas 5
afnos, evaporandose de su bolsillo miles de € que
ahora tendrian de haber vivido de alquiler.

Por lo tanto, la frase "alquilar es tirar el dinero"
se ha demostrado también falsa en numerosas
ocasiones y especialmente un acierto como
forma de vida si se hizo en los afios mas
cercanos al pico de la burbuja inmobiliaria, que
estallé en el afio 2007.

3) "no voy a vender por menos de lo que
me costo"

Esta frase ha sido motivo de bancarrota para
muchas familias, que por no vender hace
algunos afios por debajo del precio de coste
(que una vez afnadidos los gastos e intereses
pasa a ser incluso una cifra anecdoética) se han
visto condenados al embargo de su vivienda a
un precio muy inferior al que pudieron vender
hace tiempo

Cada vez mas particulares son conscientes de la
situacion y bajan con mayor facilidad el precio
de su vivienda. Supone reconocer un error, pero
es también necesario si se quiere vender la
vivienda. Siempre es mejor equivocarse una vez
y rectificar, que equivocarse 2 veces. El precio
de compra de una casa no debe ser nunca una
barrera inquebrantable, ya que sdlo es algo
psicoldgico y que nos puede hacer entrar en una
situacion complicada si nos aferramos a él.

4) "no voy a vender por menos de la
hipoteca".

Es la version actual y a la que hemos llegado
después de una caida constante del precio de
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la vivienda durante mas de 5 afios.

El mercado no entiende de precios de
compra o hipotecas pendientes y afecta a
todos por igual.

En el caso de la hipoteca es cierto que para
muchos es una linea complicada de superar,
ya que el banco obliga a cancelar una
hipoteca cuando se vende el piso.

Esto provoca que haya pisos semejantes en
el mercado a precios muy diferentes, ya que
guizas uno abrid una hipoteca por el 80%
del precio y ha ido amortizando y otro por
el 120% y apenas ha quitado hipoteca.

Esto hace que a uno le quede poca hipoteca
y pueda ser mas competitivo en el precio

y otro no.

Muchas personas estan ya vendiendo por
debajo del precio de la hipoteca porque

han visto que el precio podria bajar mas

y mejor quitarse gran parte de la deuda
que seguir con todo encima.

5) "la vivienda siempre sube a largo
plazo"

Depende del periodo de entrada y salida y
de lo que cada uno considere largo plazo.

El precio de la vivienda esta actualmente

en Espafia en niveles de 2003, hace 9 afos:
todo el que compro después de ese
momento actualmente tiene una vivienda
con un valor inferior y la frase de que sube
a largo plazo seguro que le suena lejana.

En numerosos paises la vivienda siempre

ha acabado recuperandose de crisis
anteriores, y otros no como en Japén. En
Espana, la vivienda aun tardara algunos
afos en encontrar el suelo. Una vez llegado
a ese nivel debe estabilizarse. Para volver a
ver el precio de la vivienda a niveles de 2007
es posible que no haya que esperar un largo
plazo, sino un larguisimo plazo

6) "dan hipoteca a todo el mundo"
Durante afios, 1° se elegia la casa y luego
simplemente se firmaba la hipoteca. A
practicamente nadie le echaban atras la

operaciéon en el banco, que estaba encantado
de financiar un producto que subia sin parar
y que en teoria, no conllevaba peligro.

La bola se hizo demasiado grande, los
precios dejaron de subir y empez6 el
derrumbe. Ahora conseguir una hipoteca es
casi misién imposible, que hay que tener
ahorros, comprar una casa a bajo precio y
unos salarios recurrentes y asegurados.

La concesién de hipotecas estan en minimos
desde hace afos, aungue los bancos dicen
que la gente no las piden, la realidad es que
dan pocas y caras.

7) "mete los gastos, el coche y los
muebles en la hipoteca”

Habia hipotecas para todos, también hubo
hipoteca para todo. Se formalizaron
hipotecas muy por encima del valor de la
vivienda.

Las hipotecas al 120% del valor del piso,
donde ademas de la vivienda podias meter
los gastos de la compra, el coche y los
muebles. El banco apenas oponia resistencia
ya que contaba con el comportamiento
historico del precio de la vivienda que
permitia recuperar todo lo prestado si
habia problemas. Simple-mente con
embargar la vivienda.

Ahora, ni por el 80% del precio de la
vivienda se obtiene financiacién y se obliga
a los compradores a poner mas dinero de su
bolsillo para que el banco ponga menos, en
concreto, se cierran hipotecas al 50 0 60%
del valor de la casa o no hay préstamo. Por
las perspectivas negativas de la vivienda.

El piquito de oro de politicos y
empresarios.

los politicos y empresarios han dejado
innumerables frases para la posteridad.
Algunas seran recordadas de por vida:
8) "no hay burbuja inmobiliaria en
Espana”

En los afios previos al estallido en 2007, pocos
politicos dejaron de caer en la tentacion de
negar la burbuja inmobiliaria.

Todos los ministros de economia y vivienda
desde la etapa de Aznar lo han negado y han
animado siempre a comprar casa, igual que los
grandes banqueros de este pais como Emilio
botin. Conscientes de que si se derrumbaba el
ladrillo todo caeria, ya que gran parte del
crecimiento econémico del pais estaba
construido sobre el ladrillo y el endeudamiento.
Hubo alguno, como Juan José bruguera,
consejero delegado de colonial, que aseguraba
que "la burbuja es un reclamo periodistico, y no
tiene un contenido real".

9) "el precio de los pisos volvera a subir de
forma vertiginosa en 2009"

La frase de Fernando Martin, presidente de
Martinsa Fadesa en octubre de 2007, nada mas
empezar a bajar el precio de los pisos. Era el
presidente del 'lobby' inmobiliario y que poco
después presentd la mayor suspension de pagos
de una empresa en Espafa. Asegurd que el
precio de la vivienda nueva no iba a bajar.

10) "nunca se veran rebajas del 30-40 %,
antes se lo regalo al banco”

La frase en octubre de 2008, una vez que la
vivienda ya llevaba meses cayendo, y es obra de
Guillermo Chicote, ex presidente de APCE:
"nunca se veran rebajas del 30-40%" porque el
margen maximo seria del 20%, ya que el 80%
es hipoteca. "antes se lo regalo al banco",
sefialo.

El lobby inmobiliario no ha sido el grupo de
expertos que mas ha acertado pronosticos sobre
el mercado inmobiliario. Pedro Pérez, presidente
del G-14, el lobby que agrupa a las principales
inmobiliarias cotizadas, aseguraba que los
promotores ya habian bajado el precio de los
pisos aunque las estadisticas no lo reflejaran y
gue no habia margen para rebajarlos mas.
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