Francisco Marcén

El director del grupo aragonés
Pastores defiende el cooperativismo,
pero cree que le hace falta ganar
tamano

Metalisteria Gavin trabaja
desde 1900 para producir
componentes para la industria
y va por la cuarta generacion
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EN CAIDA
LIBRE

Los precios de la vivienda no han parado
de bajar en los cinco anos de crisis. Los
expertos no se atreven a fijar la fecha en la
que tocaran suelo, aunque para algunos el
ajuste fuerte ya esta hecho.

ISIDRO GIL
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El mercado inmobiliario comienza el afio con la vista puesta en la politica que sequira el
banco malo para comercializar las viviendas traspasadas por las entidades financieras que
han solicitado ayudas publicas. Esta marcara la evolucion de precios en un sector que cerrd
2012 con caidas de dos digitos y con poco movimiento, pese al fin de la desgravacion por
vivienda vy la subida del IVA en enero. Por BEATRIZ ALQUEZAR

in incentivos fiscales a

la compra, con el fin

del IVA superreducido,

el grifo de las entidades
financieras que no termina de
abrirse y cada vez mas personas
en paro, comprarse un piso viene
siendo en los ultimos anos cada
vez mas dificil. Y venderlo, casi
mision imposible. Este afio ha co-
menzado con mas trabas en el ca-
mino para unir a compradores y
vendedores, aunque solo sea por
la falta de medidas de impulso al
sector.

Esto provoca que los precios
de las viviendas sigan cayendo en
todo el pais y que los expertos no
vean todavia el limite. Solo los
mas optimistas piensan que tras
cinco afos de crisis ya no se pue-
den esperar grandes rebajas. El
fin de la reestructuracion del
sector financiero también podria
aportar un poco de luz facilitan-
do el acceso a la financiacion. Pe-
se a ello, las estadisticas que van
publicAndose retrasan mas la de-
cisiéon de compra de los pocos
que pueden hacerlo, y que espe-
ran mas gangas. El ajuste a la ba-
ja se sigue produciendo, sobre to-
do, en las zonas en las que méas
se dispararon los precios en la
época del ‘boom’ inmobiliario.

Aragdn se situa entre las co-
munidades en las que la caida es-
ta siendo mas acentuada en los
precios de la vivienda nueva.
Desde el inicio de la crisis, los
precios han descendido un
38,5%, por encima del 33,5% de
media en Espaiia, segtn el bole-
tin de mercado inmobiliario de
Sociedad de Tasacion correspon-
diente a 2012. El precio por me-
tro cuadrado se sittia en 2.052 eu-
ros de media en la comunidad,
impulsado por Zaragoza, con
2.118 euros. Le siguen Huesca,
con 1.575 euros y Teruel, con
1.459.

Zaragoza es la principal culpa-
ble de este descenso. «Los pre-
cios crecieron una barbaridad
durante los tiempos de bonanza
con las expectativas que genero
la Expo de 2008», apunta César
Hernandez, director de Analisis
de la tasadora. «La gente pensa-
ba que todo se vendia y, peor aun,
que todo se podia vender y real-
mente no fue asi», anade. Por
eso, a la capital aragonesa toda-
via la queda recorrido a la baja,
aunque el experto no se atreva a

cuantificarlo. Solo el ano pasado
la rebaja de precios alcanz6 el
9%, dos puntos por encima de la
registrada de media en Espafia.

En Huesca, los precios resistie-
ron mejor el afio pasado, con un
descenso de solo el 3,4%, mien-
tras que Teruel cayeron un 8,3%
«porque es muy dificil vender
con una poblacién tan pequena»,
apunta Hernindez.

Desde Tinsa apuntan que las
viviendas de proteccion oficial
en marcha en Zaragoza también
contribuirdn a «contener el pre-
cio» de la vivienda nueva.

En el centro, menos ajustes
Sin embargo, pese a los datos, los
profesionales que se encargan de
la venta de inmuebles matizan
las diferencias entre zonas. «EIl
centro y norte de Espafla, en el
que se incluiria Aragdn, no tiene
nada que ver con el Sur y el Le-
vantey, afirma Fernando Baena,
presidente del Colegio de Agen-
tes de la Propiedad Inmobiliaria
de Aragén. Defiende que en Za-
ragoza «los ajustes mas impor-
tantes ya se han dado». Por ello,
sostiene que, pese a ser una fra-
se repetida en los ultimos afios,
«ahora es el momento de com-
prar» para quienes puedan ha-
cerlo. «En las zonas consolidadas
de la ciudad donde no hay suelo
es muy dificil que haya més ofer-
ta que la que hay ahoray, anade.
Asi, en el centro de la capital o
en los barrios tradicionales, las
posibilidades de rebaja son me-
nores que en las poblaciones del
extrarradio, donde las caidas han
rozado el 50%. Debido al desplo-
me ya sufrido no cree que el mar-
gen de bajada sea mucho mayor.
Pese a que algunos esperen a
que bajen mas los precios, desde
la tasadora Tinsa consideran que
el par6n de las ventas responde
mas a «un problema de confian-
za y no tanto de descenso del
precio». Asi, la situaciéon econo6-
mica, y sobre todo, la inseguri-
dad en el empleo, frenan las de-
cisiones de compra, pese a que
los precios se estén ajustando.
No han resultado decisivos
tampoco los cambios normativos
del afio pasado. Asi, 2012 fue el
ultimo para que los nuevos com-
pradores se desgravaran por su
vivienda y el ultimo para pagar
el 4% de IVA en el caso de obra
nueva, en lugar del 10% que en-

Datos de viviendas
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VENDER UN PISO:
MAS DIFICIL TODAVIA
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«Ahora es el momento
de comprar. Los ajustes

mas importantes ya

se han dadox»

tr6 en vigor en enero. «En la al-
tima parte del afio se vio un po-
co de aumento de la actividad»,
reconoce Hernindez desde So-
ciedad de Tasacion. Las ventas
que se cerraron fueron en su
mayoria de compradores que ya
tenian el dinero y recibieron un
empujon para decidirse. Buscar
la financiacion sigue resultan-
do muy complicado. Solo con
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evitar la subida del IVA el aho-
rro podia rondar los 30.000 eu-
ros por vivienda, calculan des-
de la tasadora.

Conseguir financiacion

Baena afirma que la subida del
IVA fue mas decisiva para cerrar
operaciones que la desgravacion.
«Ahora, la gente mira mas el pre-
cio y la financiacién que la des-



Variacion de los precios medios de la vivienda

Diciembre 2011 a diciembre 2012
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Precio medio de mercado
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Capitales de provincia, euros por metro cuadrado, diciembre 2012
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gravacion futura», explica. Entre
las compraventas que se firmaron
en 2012 figuran muchos pisos de
la banca, confiesa el APL El sec-
tor financiero sigue haciendo la
competencia a las inmobiliarias,
aunque también pide la colabora-
cion de los profesionales para dar
salida a sus inmuebles. El princi-
pal atractivo se encuentra en el
precio, tras los ajustes sufridos
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desde el inicio de la crisis, y la fa-
cilidad para acceder ala financia-
cion. «Los diferenciales no tienen
nada que ver si se compra un ac-
tivo del banco, para el que puede
ofrecer euribor mis un punto y
una financiacion de hasta el 100%
del precio», explica. Por contra, si
el piso es de un tercero y tiene que
acudir a una entidad financiera a
firmar una hipoteca no obtendra
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SANCO MALD Incertidumbre
ante la salida de mas pisos

Entre los factores que pueden distor-
sionar mas el mercado de vivienda
este afio se encuentra la puesta en
marcha del banco malo o Sareb. La
sociedad creada para gestionar los
activos téxicos de la banca, princi-
palmente suelos y viviendas que han
lastrado sus balances, ha anunciado
que absorbera 89.000 pisos. En un
primer momento, esta bolsa de in-
muebles desatd el miedo a que se
produjera un mayor desplome del
mercado si salian a la venta a la vez
con grandes descuentos. Temor que
se convirtié en expectativa para los
potenciales compradores que toda-
via esperan a que los pisos bajen mas
para decidirse.

«Se han generado expectativas de
que pueda producirse una oferta de
viviendas con descuentos importan-
tesy, reconoce Raul Garcia, director
de desarrollo de Negocio y Marke-
ting de la tasadora Tinsa.

Sin embargo, algunos expertos
empiezan a dudar de que esta seala
politica que adopte el organismo,
que todavia esta dando sus prime-
ros pasos. «El banco malo tiene mu-
chos afos para sacar los activos, que
ademas, en el caso de los inmuebles
ya han pasado por las entidades fi-
nancieras sin que estas hayan logra-
do venderlosy, apunta Fernando
Baena, presidente del Colegio de
Agentes de la Propiedad Inmobilia-
ria de Aragon.

A ello se une que en el lote de ac-
tivos que las entidades con proble-
mas traspasaran al banco malo no
solo hay pisos construidos. «El Sa-
reb se quedara con buena parte del
patrimonio de suelos de las entida-
des, que tardard bastante tiempo en
desarrollary, afiade César Hernan-
dez, director de Andlisis de Sociedad
de Tasacién. Apunta a que la entidad
cuenta con 15 afios por delante para
colocar el paquete de ladrillo que le
va entregando labanca, porlo que si
no tiene «excesiva prisa», no cree
que puedan influir demasiado en los
precios.

«No va a haber tantas gangas»

Todos coinciden en la necesidad de
gue se conozca cuanto antes cémo
van a salir al mercado los pisos de la
Sareb. «Quiero que salga lo antes po-
sible para que la gente veaque nova
a haber tantas gangasy, afiade Bae-

na. El profesional insiste en que las
caracteristicas de los inmuebles que
se han entregado al banco malo no
coinciden con las que buscan los
compradores, al menos en el caso de
Zaragoza. Por eso, plantea que antes
de aventurar los efectos sobre el
mercado habra que saber «qué acti-
vos saca en ciudades consolidadas
como Zaragozay, refiriéndose al cen-
tro de la capital y barrios tradiciona-
les. La mayor bolsa de vivienda se
encuentra en el extrarradio de la ca-
pital, que ha perdido atractivo ante el
aumento de la oferta en zonas mas
céntricas.

Pese a la incertidumbre sobre el
banco malo, la politica de las entida-
des financieras que siguen conser-
vando sus pisos seguira tirando a la
baja de los precios. «Las entidades
buscan recuperar la deuday, expli-
can desde Sociedad de Tasacion, res-
pecto a las ventas directas que se
hacen en las sucursales. De ahi los
descuentos que se han visto en los
Ultimos afos. Desde Tinsa apuntan
que «cada entidad esta teniendo una
estrategia diferenciaday, por lo que
no todas optan por los grandes des-
cuentos. Eso si, coincide en que los
bancos se han convertido en las
«grandes inmobiliarias del pais.

Siguen las ofertas «agresivasy»
Sin embargo, esta semana ya ha da-
do pistas de su estrategia para este
afio la mayor entidad espafiola. El
Banco Santander ha asegurado que
continuara en 2013 con una politica
«agresivay» de venta deinmuebles. Y
ello, porque prefiere prevenir que cu-
rar antes de que se conozcan las
ofertas de la Sareb. Se lanza asi a
competir, sin saber si quiera las con-
diciones de la futura oferta de vivien-
das llegadas de los bancos que han
necesitado ayudas publicas. Los res-
ponsables de la entidad financiera
han afirmado que pese a no dedicar
en este ejercicio provisiones para el
ladrillo, han reservado 1.000 millo-
nes de euros para alguna venta de
carteras «con descuentos importan-
tesy. Parece previsible que si el San-
tander mantiene el pulso en la ven-
ta de inmuebles, también tenga que
hacerlo el resto del sector. Aunque la
mayoria esté esperando a que el
banco malo mueva ficha. Sies asi, la
guerra de precios sigue abierta.

maés del 70% del precio y el inte-
rés subira al euribor mas dos o
tres puntos en algunos casos, po-
ne como ejemplo. Entiende que el
30% de ahorro que necesita aho-
ra el comprador era el que debia
haberse respetado siempre. Los
expertos reconocen que tras lare-
estructuracion que vive el sector
financiero, las entidades practica-
mente se limitan a firmar hipote-

La falta de confianza en
la recuperacion economica
y el aumento del desem-
pleo frenan las compras

cas cuando se trata de dar finan-
ciacién para sus propias vivien-
das.

Con todo ello, las tasadoras
consideran que este afio no hay
alicientes para impulsar el mer-
cado. En la lista de barreras a la
compra figuran factores ligados
ala situacion econdémica, que no
mejora. Hernandez destaca la ba-
jada de sueldos «de quienes tie-
nen la suerte de poder trabajar,
el aumento del desempleo y la
subida de la inflacién.

Anade que han entrado en el
mercado de obra nueva mas
agentes con prisa por vender co-
mo los vendedores particulares.
Personas que compraron la vi-
vienda para especular, que no en-
cuentran comprador y que ya
empiezan a fijar precios perdien-
do dinero.

Al margen de la situacion eco-
ndémica negativa, Baena pide ser
«un poco optimistas» y aporta
los aspectos que pueden favore-
cer una estabilizacion del sector.
Entre ellos, que la banca se libe-
re de sus activos problematicos
y vuelva a centrarse en prestar
dinero. Ademas, considera que
tras cinco afos de crisis se debe-
ria estar cerca del final, como
ocurri6 en las anteriores caidas
del sector en los anos 1982-1987 y
1992-1997. Pese a ello reconoce
que en esta ocasion la crisis ha
sido mas profunda por ser tam-
bién de indole financiera.

«Ajuste lento»

«En el primer trimestre se man-
tendra el nivel de descenso de
precios de 2012», auguran desde
Tinsa. Entre las razones, que el
pequeno impulso que se dio en
el trimestre anterior hizo que
«muchos que tenian intenciéon de
comprar lo han hecho ya». La ta-
sadora no se atreve a aventurar-
se con lo que puede ocurrir a par-
tir de abril. Sin embargo, creen
que se podria vivir una situaciéon
similar a la registrada en 2010,
cuando se esperaba una leve re-
cuperacion a final de afo. Enton-
ces también se anunci6 el fin de
la desgravaciéon por la compra,
aunque finalmente no se llegaria
a aplicar ese afo. «La perspecti-
vano es buena, pero estamos en-
trando en un ajuste lento», apun-
tan.

Las tasadoras, que tras la crisis
se han visto acusadas de inflar la
burbuja, viven también su propio
ajuste. El desplome de las hipo-
tecas ha hecho que su principal
actividad sea ahora mas escasa.
Asi que tratan de «reinventarse».
En compaifiias como Tinsa se ha
optado por potenciar las valora-
ciones por internet o especiali-
zarse en la certificacion de las ca-
lidades de las viviendas. Tam-
bién han encontrado un nicho de
mercado a la hora de valorar el
patrimonio de empresas en los
procesos de refinanciacién tan
frecuentes en estos afos.



