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prélogo

en el invierno de 2004 idealista.com publico el primer -y durante varios anos-
quiza unico libro que trataba sobre la burbuja inmobiliaria en espafa. esa obra
reunia una recopilacién de los comentarios mas interesantes que se publicaron
en nuestro foro entre octubre de 2003 y octubre de 2004. fue un intento de
poner transparencia en un tema -la supuesta situacion anémala del sector
inmobiliario espafiol- con argumentos a favor y en contra de algo de lo que
nadie queria hablar, excepto unos pocos

la publicacién de este libro no fue facil. recibimos muchas presiones y no
fueron pocos los que se nos echaron encima y nos acusaron de alarmistas y
sensacionalistas. la palabra “burbuja” era un tabu y publicar un libro que
simplemente abria el debate sobre si habia o no burbuja parecia poco menos
que atacar directamente al corazén de la mentalidad inmobiliaria de los
espafoles

desde idealista.com nos parecia un acto de irresponsabilidad negar siquiera el
debate sobre la existencia de la burbuja, maxime cuando medios y
organismos internacionales ya alertaban de los peligros que corria la economia
espafiola por los excesos inmobiliarios. tuvimos la suerte de contar con
participantes andénimos de altisimo nivel, que aportaban ideas y argumentos a
favor y en contra de la existencia de la burbuja que ayudaron a aportar
claridad en el debate; en algunos casos el analisis tan certero que hicieron
algunos "foristas" llegd al punto de que hoy nos maravilla releer lo que hace
mas de cinco anos algunos ya fueron predecian. parece que estuvieran
describiendo la situacion en estos momentos

el debate entre "nuncabajistas" y "burbujistas" ha terminado. hoy dia nadie
niega que espana ha vivido en los uUltimos afios una acelerada escalada de
precios y construccion de nuevas viviendas que, ahora ya si, todos conocemos
como "burbuja inmobiliaria"

en el 120 aniversario de la publicacion de la primera edicion de "la burbuja
inmobiliaria", realizada por idealista.com, hemos decidido ofrecer el mismo
texto de manera gratuita. sorprende hoy descubrir qué ciegos estabamos,
pero sorprende mas intuir que a pesar de todo, seguimos creyendo que "lo
peor ha pasado"

el debate ha evolucionado. tras discutir sobre la existencia o no de la burbuja
ahora se habla de las mejores salidas a la crisis, de su duracién e intensidad.
y como no podia ser de otra manera, el foro en el que se desarrolla también
ha seguido su propia evoluciéon. mas sofisticado y completo pero con el mismo
nivel de participantes de siempre

el debate sigue en: http://www.idealista.com/news/

jesus encinar, fundador y ceo de idealista.com


http://www.idealista.com/news/
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el banco de espaiia avisa del riesgo de un 'ajuste brusco' en la vivienda
el pais, viernes 3/10/2003

en el ultimo boletin econdmico del banco de espaiia, la entidad lanza una seria
advertencia: existe el riesgo de un «ajuste brusco» en el mercado inmobiliario si
no se frenan los precios, que calcula sobrevalorados entre un 8% y un 20%. [...]
el banco de espafia indica que los precios reales de los pisos se han duplicado en
los Gltimos 25 afios, sin que se aprecien todavia signos claros de moderacion. sin
embargo, el suelo, sefialado como principal responsable de la escalada de
precios, se encarecido menos el afio pasado: un 10,6%.

el informe del banco de espafia no habla de burbuja inmobiliaria pero alerta de
las «potenciales implicaciones» que la evolucion del precio de la vivienda tendra
en «la estabilidad macroecondmica y financiera de la economia espafiola» ya que
constituye «el principal activo de las familias»

viernes 17 octubre 2003, carlos dijo

esto mismo dijeron en el afio 2000, que el precio de la vivienda iba a bajar;
estamos en el ano 2003, y el precio ha subido mas de un 50% en estos tres
afos. tengo amigos que se lo creyeron, y ahora buscan vivienda por mas del
doble de lo que les hubiese costado hace 3 afios. éla bajada cuando se producira?
éen dos afios? bueno y decidme écuanto puede subir en dos afios la vivienda? un
15 % como minimo, pues la bajada anunciada es de un maximo de un 18%. asi
gue si a lo mejor os esperais, compraréis mas cara la vivienda en dos anos que
ahora, aun cuando la bajada sea efectiva, que no lo creo. si pienso que se
estancaran los precios dentro de dos anos, con subidas muy moderadas de un 4
0 5%, practicamente como el ipc.

hablo segin mi experiencia tanto personal como profesional, ya que soy
arquitecto y tasador, y adquiri una vivienda hace 2 afios por 27 millones de
pesetas y ahora se estan vendiendo en 54 millones.

un saludo y suerte a todos los que buscais vivienda.

viernes 17 octubre 2003, beni dijo

el banco de espana se estéd empezando a asustar porque sabe que la economia
de un pais no puede sostenerse sobre el endeudamiento, sino sobre el ahorro. el
ahorro genera consumo y el endeudamiento en pisos no produce nada mas que
lo que ya ha producido, y es un pib impulsado por la construccion que nos ha
servido para sacar pecho en europa frente al pib de alemania y francia. sin duda
los alemanes tiraran para arriba cuando ee uu vaya para arriba y entonces el pib
de los alemanes sera superior al de espafia. pero eso no es todo, lo que pasara
es que la recuperacion de alemania hara que los tipos de interés suban, no
mucho porque ya no veremos tipos superiores al 5%, pero eso hara que las ya
endeudadas familias espafiolas tengan que ajustarse el cinturdn, y disminuira el
consumo. la construccion parara y el paro aumentara. entonces habra que pensar
qué sector generara ese empleo perdido y en cdmo poder seguir el crecimiento
del resto de paises, que proyectan su crecimiento en i+d y mejora de
productividad, no ladrillo. entonces ya veremos donde estara nuestro pib. en ese
momento habrd mucha oferta de pisos y poca gente para comprar porque espana
ya no ira tan bien y nadie dispondra de cash. entonces a los que ahora la gente
llama tontos por ahorrar y tirar el dinero en el banco seran los amos, porque la
liquidez no existe cuando hay endeudamiento. esto lo sabe el banco de espafia,
pero hay mucha gente interesada en callarle porque esto es alarmismo. esto no
es alarmismo, es tener vision de futuro, que es lo que debe tener la gente
inteligente: anticipacién y no parches.
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viernes 17 octubre 2003, juan dijo

no estoy de acuerdo con que vaya a bajar. como mucho se mantendra. écuantas
viviendas hay en la comunidad de madrid? (y digo madrid por que conozco la
misma, no por otra cosa) ¢3.000.000? ¢y cuantas personas buscando su primera
vivienda? ¢300.000? aunque la cifra no sea exacta, sabéis que son mucha menos
proporcion. ésabéis el efecto que tendria una depreciacidon de la vivienda?
imaginate 1.000.000 de personas con una hipoteca de 30.000.000 y que su casa
vale (por decir algo) 25.000.000. seria la hecatombe. algunos paises ya han
pasado por eso y saben lo que pasa.

en mi opinidn, eso nunca pasara en espafa. por otro lado los espafioles somos de
las personas mas «familiares» del mundo. cuando hay problemas, recurrimos al
nucleo familiar. un espafiol antes de perder su casa o perder dinero con su
principal patrimonio, se agarra a un clavo ardiendo.

los precios de las viviendas bajaron un 15% de 1992 a 1995
diario de burgos, martes 7 oct 2003

aunque la vivienda se ha ganado en los ultimos afios el titulo de bien que se
revaloriza de forma constante, la experiencia del mercado espafiol demuestra que
no siempre es asi. un informe del banco de espafia publicado en junio recuerda
que tras la subida de los precios del 124% registrada entre 1984 y 1991, las
viviendas se depreciaron un 15% en los tres ejercicios siguientes.

martes 14 octubre 2003, pepemol dijo

écrees que hay algun activo que siempre suba y nunca baje? écrees que los tipos
se van a mantener mucho tiempo por debajo de la inflacién? écrees que las
familias madrilefias pueden pagar el 60 o 70% de su renta para tener una casa?
équé crees que les pasara a los que pagan el 60% de sus ingresos de hipoteca a
35 afios, si los tipos suben al 5%? écrees que es sostenible construir 600.000
nuevas viviendas al afno en espafia? écuantas viviendas van a vender en madrid
los nuevos propietarios de paus?

miércoles 15 octubre 2003, cabrales dijo

los precios de la vivienda no pueden bajar; nunca han bajado; los tipos
hipotecarios estan muy bajos; el empleo es estable y sigue creciendo; la bolsa
estd por los suelos; los compradores tienen ahora mas renta y por eso compran
mas. éespafia 2004? no. japon 1990. desde entonces el precio en tokio ha caido
mas de un 65%. asi que cuidado.

lunes 20 octubre 2003, manuel dijo

me hace gracia ver que hay gente que aun se aferra a la idea triste de que la
vivienda va a bajar. seguid esperando, ingenuos, y no pagaréis el 30 por ciento
de vuestra renta, sino el 50.

no se puede comprar una vivienda en 30 millones y venderla 2 afios mas tarde
en 20. équién se lo cree? a lo sumo, que es lo que realmente creo, se
estabilizaran los precios y dejaran de subir a esta estrepitosa velocidad; pero de
verdad, abrid los ojos.
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martes 21 octubre 2003, chema dijo

sobre todo es una pena que el desconocimiento produzca situaciones como la de
gente que he leido en una opinién que ha vendido y se ha ido de alquiler porque
dice que piensa que los precios han tocado techo y van a bajar. los precios es de
esperar que dejen de subir al ritmo que lo hacen, cabe incluso que se frenen de
forma que suban cero o por debajo del ipc (con lo que su renta es cierto que
baja), pero la experiencia demuestra que no bajan realmente (salvo situaciones
econdmicas muy desfavorables que no se producen ahora ni existen expectativas
de ello a corto plazo). alquilar pudiendo comprar, tal y como esta el mercado, si
gue es perder dinero. no nos engafiemos, todavia queda un anito de subidas, y
en 2005 la esperada estabilizacién (ésta si puede durar otros 5 o 6 anos). son los
ciclos del mercado inmobiliario que se han producido siempre. sélo hace falta
hacer memoria.

viernes 24 octubre 2003, avivel dijo
no me creo nada. la vivienda no ha bajado en la vida.

cascos reclama al banco de espaifia prudencia en sus pronodsticos sobre
vivienda para evitar alarmismo
el mundo, martes 15 oct 2003

las advertencias de algunas instituciones sobre el riesgo de una caida brusca del
precio de la vivienda han incomodado al ministerio de fomento. el lunes, el titular
de ese departamento, francisco alvarez cascos, sefialé que hay que aplicar
prudencia a la hora de realizar prondsticos sobre el mercado inmobiliario. [...] y
concluyd que «una prevision alarmista puede acabar por desencadenar lo que se
intenta evitar». [...] aunque el ministro no se refirid a ninguna institucion en
concreto, el tirén de orejas iba dirigido al banco de espafia, que en su ultimo
informe sobre el mercado inmobiliario indicaba que la vivienda estaba
sobrevalorada en espafia entre un 8% y un 20%.

viernes 17 octubre 2003, pato lucas dijo

estoy de acuerdo con cascos en eso (sélo en eso). el banco de espana no deberia
ser tan tremendista. mucho mas cuando nadie se cree que la vivienda vaya
realmente a bajar. primero deberian fallar todos los factores que hacen que la
demanda sea tan fuerte: bajos tipos, mejora del empleo, compra de extranjeros
inmigrantes o de la europa rica, falta de beneficio en otras inversiones y después
dormirse en los laureles los agentes que se encargarian de impedirlo por su
propio beneficio (bancos, constructoras, ayuntamientos, etc.).

a todos nos interesa que la vivienda no suba en los niveles que lo esta haciendo,
pero la solucion no es que baje de forma brusca, si acaso de forma moderada
como en algunos periodos lo ha hecho al incrementarse el precio por debajo del
ipc 0 no incrementarse nada.

el banco de espafia con estos comentarios que sabe que no son ni mucho menos
seguros, lo Unico que puede es fomentar en la gente una preocupacién que



idealista

crease, de la nada, la famosa burbuja de la que tanto se habla.
por favor, tremendismos ino!

viernes 17 octubre 2003, figaro dijo

creo que cascos se equivoca al criticar al banco de espaina por dar una opinién.
las predicciones que multiples fuentes puedan dar sobre la evolucidon de los
precios son el fundamento sobre el que se establecen los precios de un mercado,
ya sea la bolsa, una casa de subastas o una lonja de pescado.

asi, en cualquier mercado, el precio de intercambio es el punto de encuentro de
las expectativas de todos los que participan en él: los que creen que el precio
bajara, venden; los que creen que el precio subira, compran.

es asi de basico, épor qué, si no, compra alguien lo que otro quiere vender?

pero para que esas expectativas estén ajustadas es imprescindible que los
participantes del mercado tengan acceso a multiples opiniones bien
fundamentadas. el banco de espafia esta haciendo una prediccidon no sesgada,
independiente y bien razonada sobre el principal riesgo que corre hoy la
economia espafiola. criticar este tipo de opiniones independientes es
precisamente lo que hace que se cree una burbuja de consecuencias
imprevisibles porque incita al comprador no informado a creer que el precio de la
vivienda subira siempre irremediablemente.

écriticaria cascos al banco de espafia si el banco hubiese dicho que el precio de la
vivienda seguiria subiendo durante los préximos afios? seguramente no. esto me
hace pensar que lo que preocupa a cascos sea el interés tanto de los promotores
como de los municipios, cuya fuente principal de ingresos son las recalificaciones
o el mismo gobierno, verdadero beneficiado de la burbuja inmobiliaria, que
consigue financiar sus proyectos gracias a los ingresos de quedarse con el 7% de
cualquier transaccién inmobiliaria que se realiza.

27 noviembre 2003, burbujator dijo

nos enfrentamos ante una situacion regulada exclusivamente por las fuerzas del
mercado y, nos guste o no, tanto para las fuertes subidas como para la crisis de
precios que esta por llegar.

-los agentes politicos pueden controlar el mercado, pero sélo en parte, y en
algunas situaciones (como en la actual) seguramente ya no haya ninguna
solucion. esperemos que la crisis sea lo menos dolorosa.

-la gran decision que tienen que tomar los politicos y el sector de la construccién
es elegir entre dos alternativas, la menos mala para el pais:

1. enfriar drasticamente el sector de la construccidn, con el intento de limitar el
stock, con la consecuencia de paro directo e indirecto y caida en el crecimiento
de nuestra economia.

2. mantener el tono del sector de la construccion con la consiguiente explosion de
la oferta y el stock, que por ende crearia una presion incontrolable de los precios
a la baja, trayendo como consecuencia una reduccién de margenes comerciales
para promotores y construcciones (amortiguados por el efecto indirecto de la
bajada del precio del suelo), evitando una crisis laboral y productiva en espafia.

nosotros apostamos por que la inercia y las exigencias politicas nos llevaran a
este segundo escenario en el que los perdedores sdlo seran una pequefna parte
de la poblacion (jévenes que han comprado su primera vivienda entre el afo
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2000-2003), que de alguna manera se amortiguara por la estructura econémico-
familiar espafiola. los que han comprado en ese mismo periodo pero cambiando
de residencia (compra-venta) no sufriran tanto sus consecuencias porque su
endeudamiento relativo sera menor.

no obstante en este segundo escenario no conseguimos resolver el problema de
mantener de manera continua 2.000.000 de trabajadores (800.000 mas del
equilibrio) construyendo 700.000 viviendas. 300.000 mas que el equilibrio a
medio. podria haber un ajuste a largo 5-8 afos.

la comision europea confirma el riesgo de 'burbuja inmobiliaria’
el periddico de catalunya, jueves 30 oct 2003

la comision europea advirtié esta semana que «en varios estados miembros de la
union europea existe el riesgo de una burbuja inmobiliaria», [...]. «espafa,
irlanda y grecia aun registraron el afio pasado incrementos de precios nominales
de las viviendas de dos digitos», destacd el comisario de asuntos econémicos y
monetarios, pedro solbes

[...] el informe también sefiala que «los anormalmente elevados niveles de
endeudamiento de los hogares» para la adquisicién de la vivienda han
aumentado la vulnerabilidad de las familias a la adversidad econdmica.

viernes 31 octubre 2003, antigona rcb dijo

burbuja o no burbuja. équé mas da? la realidad del mercado inmobiliario
(momentos puntuales aparte) es que la vivienda en este pais, analizados los
ultimos 40 afnos en mis archivos profesionales, se incrementa a una velocidad de
un 8% anual acumulativo.

y esta es una realidad historico-estadistica que puede elevarse a la categoria de
ley econdémica.

viernes 31 octubre 2003, nacho dijo

je, no sé qué dicen tus archivos, pero mi bolsillo dice que yo ya no puedo
comprarme una vivienda y que si siguen subiendo, ain menos. y mi légica me
dice que si los pisos siguen subiendo un 8, 10 0 15% anual y mi sueldo un 3%,
esto no puede sostenerse.

viernes 31 octubre 2003, beni dijo

el verdadero problema que preocupa a europa no es si los pisos bajan o suben. lo
que realmente preocupa es que existe un endeudamiento elevado a tipo variable
y nada mas y nada menos que por 20 anos. ahora, al estar los tipos de interés
tan bajos, no afecta al consumo y la economia va bien. ademas, como los tipos
estan bajos se puede acceder facilmente a viviendas y esto mantiene la
construccién de viviendas.

pero cambiemos el escenario, qué es lo que teme el resto de europa:

se recupera la economia, suben los tipos de interés y esto hace que cada mes en
espafia la gente disponga de menos dinero. entonces disminuira el consumo y
esto repercutird en muchas empresas y finalmente en la economia. ademas
habra menos demanda de viviendas con lo que disminuira la construccion.
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espaifa dejara de crecer mientras alemania, francia y holanda crecen. para
crecer, espafia tendra que activar la economia mediante gasto publico (ya que la
gente no dispondra de dinero ni para consumir ni para pagar mas impuestos).
entonces diremos adids al déficit cero y seremos los Unicos pringaos de la
comunidad con déficit.

como bien ha dicho la revista the economist, la subida de tipos no afectara al
consumo ni en alemania ni en francia ni en holanda ni en ee uu, donde el 80% de
las hipotecas son a tipo fijo, justo lo contrario de espafia y gran bretafia que
tienen un 80% a tipo variable.

lo gue realmente teme europa es que seamos un lastre cuando la economia
empiece a recuperarse. mientras tanto viva el déficit cero.

sabado 01 noviembre 2003, realista dijo

la vivienda, écara? si, pero al final hay suelo y ladrillos detras. ésobrevalorada?
si, pero invierte en bolsa y veras donde va tu dinero.

¢burbuja? puede, pero sigo pensando lo mismo.

lunes 03 noviembre 2003, a realista dijo

realista, el argumento de que detras del mercado inmobiliario hay ladrillos es de
sobra conocido pero ino he visto un argumento mas flojo en mi vida! eso de que
hay ladrillos, ¢qué significa? porque también hay ladrillos detras de las oficinas, y
ya llevan una caida de mas del 20% en lo que va de afio y se espera una
recesion de ahora a 2007 como minimo, y que yo sepa las oficinas no se hacen
con papel de fumar.

entiendo tu punto, porque es el argumento que el sector, con los promotores a la
cabeza, llevan repitiendo insistentemente en los Ultimos tiempos pero en serio, si
lo piensas dos minutos, detras de ese argumento hay la nada misma. éque detras
de una vivienda hay ladrillos y eso siempre vale?... équé diferencia el ladrillo
espafiol del ladrillo japonés, del ladrillo hongkonés o del ladrillo argentino?
porgue a no ser que sean muy diferentes, en estos tres mercados (como en el
inglés de los afios 80) el famoso ladrillo se pegd un guantazo que todavia le esta
doliendo.

el ladrillo vale lo que el comprador quiere que valga, no lo que decida el
vendedor que quiere pedir por ese pedacito de tierra cocida.

lunes 03 noviembre 2003, ronaldiia dijo

é0s suena esta musica?

bajar-nunca-baja, alquilar-es-tirar-el-dinero, venderse-todo-se-vende, el-dinero-
no-renta-nada y esta-zona-va-para-arriba.

esta musica sin duda estaba de moda pero falta muy poco para que se convierta
en musica clasica.

martes 04 noviembre 2003, ramon dijo

comprad u os arrepentiréis. esto subira cada vez mas, ahora estais perdiendo
una oportunidad Unica. el ladrillo a pesar de lo que decis es la mejor inversion
gue existe. los tipos nunca subiran, los alemanes no van a levantar cabeza, y lo
de ee uu es un espejismo de crecimiento (mirad qué déficit tiene). éa quién le
interesa subir los tipos de interés? pero si la inflacion es un término en desuso.
ahora de lo que se habla es de deflaciéon. la gente que no compra y dice que van
a bajar es porque el deseo puede a la realidad. yo no compro porque no tengo
dinero, pero si pudiera, ya estaria hipotecado hasta las cejas. si no puedes pagar,
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vendes antes de que te embarguen y te metes de alquiler. no seais
catastrofistas, murphy no es un personaje real y sus leyes estan para reirse un
rato. la vida hay que vivirla y no hay que anteponer las necesidades personales
de independencia o de formar una familia por las variables macroeconémicas o el
devenir del mercado inmobiliario. yo conozco a uno que esta esperando que
bajen los pisos para casarse. pues se casara con 50 afios o se acabara peleando
con la novia. vivan, hombre, vivan, que la vida es corta.

viernes 14 noviembre 2003, alsanra dijo

la burbuja es una invencién politica que en realidad no existe. se habla de
burbuja para meter miedo y engafar a la gente. de esta manera a costa de la
dichosa burbuja se ganan votos y se asusta a la gente acompafiando la burbuja
con estadisticas de la construccién, si sube si baja, si hay viviendas protegidas.
yo pregunto: si tanta vivienda vacia hay o si sobran viviendas épor qué
programar un montén de viviendas protegidas? épero no decis que hay riesgo de
burbuja? ¢qué pasa, que de la noche a la mafiana van a bajar los precios porque
habra muchas y no se podran vender? éiqué pasa, que los ingleses y alemanes
van a dejar de comprar? pues no. la vivienda en su momento dejara de subir por
la simple razén de que estaremos de precios al nivel europeo y entonces igual
nos vamos a la costa azul francesa o si queremos mas barato a portugal o
marruecos. pero hasta que no alcancemos los precios europeos pues se seguira
vendiendo a mayor o menor ritmo, pero se vendera.

y mientras se venda seguiran subiendo los precios. dejaos ya de la tonteria esa
de la burbuja. eso es para que los tontos politicos y tontas gentes interesadas
metan miedo y creen morbo para defender o crear intereses a fines de ellos
mismos.

viernes 14 noviembre 2003, a alsanra de robin hood

te recuerdo que la burbuja no es, ni de lejos, un argumento politico. que quien
estd detrds de la sospecha de que el mercado inmobiliario de varios paises (reino
unido, holanda, australia, ee uu y espafia entre ellos) esta viviendo una burbuja
inmobiliaria no son cuatro patanes sino fuentes mucho mas solventes, serias y
prestigiosas que los cuatro mindundis que tenemos por politicos, banqueros o
promotores en este pais.

a tus preguntas te diré que:

-hay viviendas vacias y sobran viviendas pero no salen al mercado y por eso
hacen falta viviendas sociales. ¢o quiza tu propondrias que el estado las quitara a
sus legitimos duefios?

-efectivamente, el dia de manana los precios bajaran porque habrd muchas
viviendas y no muchas de ellas se venderan por lo que el resto tendra que bajar
Su precio;

—-los alemanes, querido alsanra, ya dejaron de comprar hace tiempo y los
ingleses quieren apartamentos pequefos y baratos, no las viviendas que en los
ultimos afios se han desarrollado en la costa: grandes, espaciosas y caras;
—espafia no tiene precios europeos, sino mucho mayores, en términos absolutos
(es mas barato comprar casa en paris hoy en dia que en madrid) y en términos
relativos (un parisino gana como dos veces mas que un madrilefio o un
barcelonés).

pero tU sigue en tu inopia. espero que no seas propietario y quieras dar el
pelotazo porque seguramente lo daremos nosotros, con tus pisos con los precios
por los suelos.
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a un paso del punto de inflexion del 'boom' inmobiliario
el mundo, viernes 7 nov 2003
abc, miércoles 5 nov 2003

parece que hay indicios para pensar que en 2004 se iniciara la tan esperada
moderacion del boom inmobiliario. segun el Gltimo informe realizado por el bbva
sobre el sector, la escalada del precio de la vivienda iniciara una "moderacion" el
proximo afo, con subidas que oscilaran entre el 6% y el 10% a final de 2004,
tras encarecerse los pisos otro 17% este ejercicio. [...] la entidad prevé que en
2004 la positiva evolucién del empleo y los bajos tipos de interés continuaran
impulsando la demanda residencial «que se enfrentard, sin embargo, a viviendas
con precios mas altos. todo ello hara que se dilaten los periodos de venta y
aumente el parque en oferta», subraya el informe.

viernes 07 noviembre 2003, realista dijo

si era ldgico. los precios no bajaran, se estancaran durante un tiempo, pero no
bajaran. el periodo al que hemos asistido era de reajuste. se deben modificar las
leyes de alquiler para que los propietarios no se encuentren a merced de los
inquilinos, y entonces veréis que salen muchisimas mas casas al mercado del
alquiler a precios mas razonables. y en espafia, pasara lo que en el resto de
europa, el porcentaje de personas en alquiler sera mucho mayor, ya que no todo
el mundo puede comprar una casa.

viernes 07 noviembre 2003, markux dijo

como asesor inmobiliario de una gran empresa a nivel nacional les tengo que
indicar la realidad del dia a dia y la situacién de compaferos mios en otros
grupos inmobiliarios. la verdad es la siguiente: «no se vende nada». (algo si,
aquello que esta ajustado al precio del afio pasado). me hace mucha gracia
cuando me dicen que la vivienda continta subiendo, desde donde se manda ese
globo sonda no trabaja en la calle vendiendo pisos ni comprando terrenos
seguramente. yo quiero opinar también de la nasa. que no la conozco de nada
pero mi opinidn tiene que ser muy considerada.

me pregunto écuando habra alguien que diga que el precio de la vivienda en
madrid se ha frenado? vean todos los ciudadanos cémo comienzan a salir carteles
y a estar muy amarillos y hasta blancos, denotando que el piso lleva a la venta
mucho tiempo. pero nada, no se preocupen ustedes que la vivienda sigue
subiendo.

sabado 08 noviembre 2003, para todos dijo

pues lo siento mucho chicos. yo tengo varios pisos y los vendo. me gano la vida
asi. evidentemente los compro a un precio menor y después de algunos afios y
obras de por medio, los vendo mas caros. no es el principal de mis ingresos, pero
me saco un sobresueldo.

empecé con la primera vivienda hace muchos afos, y ahora ya tengo unas
cuantas. ¢me llamais especulador? puede que si. y supongamos que bajan un
40% (por poner un ejemplo), simplemente no los venderia, pero no los bajo de
precio, a la larga ya los venderé, o para mis hijos si la palmo antes.

de lo que hablais de tangente, curva derivada y no sé qué cosas, no entiendo
nada, pese a lo cual, no bajo el precio, digdis lo que digais.
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martes 11 noviembre 2004, guerrero dijo

yo he comprado un inmueble para que me sirva de plan de pensiones. ventajas:
la vivienda puedo utilizarla, no tengo que esperar a los 65 afios para rescatar el
plan, la puedo alquilar y considero la inversion mas rentable y segura. ¢hago
mal?

martes 11 noviembre 2004, alberto dijo

nadie tiene una bola de cristal y nadie sabe cuando subira y cuanto puede bajar.
de todos modos, seamos racionales. las subidas no pueden ser perpetuas y el
gue espere que todos los anos el ladrillo le dé una rentabilidad del 10% real es
mucho mas que ingenuo. que se pare a calcular a dénde puede llegar ese
crecimiento exponencial. a mi es que simplemente me marea. a largo plazo
tienen que bajar (el mercado tiene disfunciones, pero suele terminar por
equiparar precio nominal con el precio real, si esas cosas existen y la economia
no es ciencia-ficcion). ciertamente lo que pasa en espafia puede tener un ligero
parecido al resto del mundo: estallido de burbuja bursatil + bajada tipo interés =
inversion desmedida en el mercado inmobiliario. pero espafia es diferente. si los
demas se tiran a un pozo aqui buscamos el barranco mas profundo.

quien me venga que en el resto de europa los pisos valen eso que piense un poco
en el nivel de salarios. en cuanto a los emigrantes que van a hacerse con todos
los pisos del mundo no sé dénde estan, porque los que yo conozco malviven
cuarenta, hacinados en los cuatro pisos que aun se alquilan, y no se han
dedicado a la pura y dura especulacion. quien me diga que hay zonas que no
bajaran nunca porque todo el mundo quiere vivir en el centro de las grandes
ciudades, que piensen un poco y veran que hasta en las zonas mas deprimidas
los pisos se han duplicado en precios reales.

nada tiene légica por mucho que me lo expliquen. sin duda es el tipico ejemplo
de panico colectivo. no soy tan pesimista como los que invierten en ladrillo
desconfiando en inversiones en empresas productivas. sin duda bajaran y
seguramente todos pagaremos la resaca de esta estlpida borrachera. pero todo
pasa y se sobrevivird como siempre. si queréis invertir a corto plazo en vivienda,
alla vosotros. pero si vuestra idea es meter los ahorros para la jubilacidon en
ladrillos... que dios os pille confesados.

el banco central europeo advierte de una correccién a la baja en los
precios de la vivienda
la razon, viernes 14 nov 2003

el banco central europeo (bce) alertd el jueves 13 de una posible «fase de
correccion» en el precio de la vivienda en espana lo que provocaria «riesgos»
para las familias espafiolas, al haber elevado su nivel de endeudamiento y
situarlo ya por encima de la media comunitaria, que es del 51% del pib. [...] el
bce explica que «es habitual que periodos de fuertes crecimientos de los precios
de la vivienda vengan seguidos de una fase de correccion.»

viernes 14 noviembre 2003, robin hood dijo
da igual lo que diga el bce. da igual lo que digan los arquitectos. da igual lo que
diga el fmi. da igual lo que diga the economist. da igual lo que diga el sentido
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comun.

lo importante es ese feeling que recorre espafia: los precios no caeran, en todo
caso se corregiran las subidas y se moderara el mercado.

équé pasara si, hipotéticamente, los precios se desploman bajando por encima
del 30%? équién indemnizara a los que siguen confiando en los cantos de sirenas
tranquilizadores?

yO por si acaso me espero, no vaya a ser que me pille los dedos.

viernes 14 noviembre 2003, maria dijo

no da lo mismo, te lo aseguro. esto empieza a reventar, ademas, no creo que el
feeling que recorre espafia, como dices, sea el que los precios se van a
mantener. bajaran, y mas de lo que esperamos. sinceramente creo que si es para
alarmarse, creo que esa es la verdadera sensacidon que tiene todo el mundo, y los
que tenemos amigos en el sector lo saben y nos lo dicen. yo era una posible
compradora. resulta que tengo un gran amigo directivo de una caja muy
conocida que me recomienda no comprar de momento y esperar o irme de
alquiler. y os aseguro que cuando me lo decia tenia cara de susto. se les viene
todo encima y los bancos ya empiezan a cubrirse las espaldas de alguna manera.
lo saben ellos y lo sabemos nosotros

lunes 17 noviembre 2003, ultrajadaclasemedia dijo

el problema para la bajada de precios de los pisos es la mentalidad espafiola de
propiedad que haria que la mayoria se lanzara a comprar en cuanto bajasen un
poco, con lo que los precios volverian a repuntar. ademas estoy seguro de que la
mayoria de los defensores de la burbuja, en cuanto fueran propietarios se
cambiarian de bando...

jueves 20 noviembre 2003, otra mas dijo

esperar, esperar que bajen los pisos y ya veréis, en vez de un 10% menos vais a
pagarlo de mas. por mi edad todos mis amigos estan en la situacién de comprar
piso; pues bien, que sepais que vuestros comentarios de ahora llevan afos
haciéndose y os pongo un ejemplo: hace 3 afios un amigo no comprd un piso
convencido de que en un afio bajaban (por supuesto recomendacion de un
director de banco), el resultado final fue que lo que en ese momento se podia
comprar por 15 kg, al afio valia 20 kg que es lo que finalmente tuvo que pagar
porque estaba hasta el mofio de estar en casa de sus padres y si alquilaba no
tenia capacidad de ahorro, ahora ese mismo piso vale 24 kg.

en este momento, y pese a vuestras teorias, lo cierto es que la vivienda sigue
subiendo, tenéis que daros cuenta que los precios se estabilizaran poco a poco,
pero bajar un 20% o 30%, ni sofiando, eso no le interesa a nadie ni siquiera al
estado. sé que tenéis una situacién dificil pero no esperéis encontrar el gran
chollo que eso son suefios y no la realidad. un beso a todos y bajar a la tierra.

viernes 21 noviembre 2003, hipotecada, por supuesto... dijo

¢alguien cree realmente que venderia mi piso por menos de lo que me costé?
pues como Yo, todo el que esta hipotecado, que lamentablemente a estas alturas
es un elevadisimo porcentaje de los espafioles. es cierto que da miedo pensar
que puedan bajar los pisos, pero me parecen desorbitados los comentarios como
gue apartamentos que se vendian por 16 millones ahora se venden por 8. el
comentario de que los pisos bajaran llevo oyéndolo desde hace 3 afios que me
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compré el piso, s6lo sé que por no escuchar ese comentario mi piso vale hoy un
20% mas que ayer, asi que si realmente bajan un 20% (desorbitado por
supuesto) yo no tengo nada que perder...

viernes 28 nov 2003, pav dijo

soy un viejo promotor inmobiliario y siempre ha sido asi.

la primera casa la construi en 1967 (42 viviendas en bilbao). lo de ser asi se
refiere a los ciclos. ciclos positivos y ciclos negativos. afios de bonanza
inmobiliaria y afios de desastre inmobiliario. esto no deja de ser una repeticién de
lo que la historia sagrada del colegio nos contaba: «... y después de 7 anos de
vacas gordas, vinieron 7 afios de vacas flacas». los ciclos no siempre son precisos
y mucho menos de la misma duracion. pero la cadencia, desde siempre (yo hablo
de 35 afios que es mi experiencia) es igual.

no cabe ninguna duda de que el ciclo positivo actual estd a punto de cerrarse. la
caida sera grave o no, depende de muchos factores. pero insisto, los precios
comenzaron a ralentizarse hace ya varios meses y a partir de ahora la bajada del
precio de la vivienda esta garantizada, siempre hablando de forma general.
supongo, como ha sucedido casi siempre, que habra excepciones: zonas o
urbanizaciones singulares, etc.

hoy sigo promoviendo en la costa del sol, granada y vizcaya y, desde luego,
desde hace ya varios meses que tanto mis socios como yo vamos con mucho
tiento. ha habido momentos en que las hemos pasado canutas y creo que pronto
llegara otra situacion inmobiliaria similar.

mi consejo a los futuros compradores es: prudencia, mucha prudencia.

economia asegura que el precio de la vivienda ha iniciado su
desaceleracion
expansion, 28 nov 2003

luis de guindos, secretario de estado de economia, asegurd que se esta dando ya
una desaceleracién en el precio de la vivienda. [...] en la misma linea, el
presidente de |la confederacién espafiola de cajas de ahorros (ceca), juan ramoén
quintas, estimod que «existe un 30% de probabilidades» de que baje el precio de
la vivienda. segun quintas, esta moderacion serd de manera selectiva en aquellos
inmuebles «con unas caracteristicas locacionales y de tamafio concretas». [...]
jaime caruana, gobernador del banco de espana, se apuntaba a la linea de
mensajes positivos al asegurar que los indicadores mas inmediatos indican una
«suave desaceleracion» de la construccidn en los proximos meses, especialmente
en el tramo de la construccién privada no residencial.

lunes 01 diciembre 2003, maria dijo

llevo cinco afios esperando a comprar, 5 que se dicen enseguida... y os comento
que siempre me han dicho que esperase que iban a bajar... cuando pasara el
boom del euro, cuando todo se estancase, cuando... siempre «cuandos», pero
0jo, 0jo, que no ha bajado, al contrario, para arriba, para arriba, para arriba.
bueno, pues al final compré. este ano, al fin compré.

y si, he pagado por ello. a precio de mercado me he hipotecado, pero también he
hecho lo que deberia de haber hecho antes.

ojo, a los que no compréis, esperando que esto explote, esperando que esto
baje, esperando algo que a lo mejor no llega. mi consejo, comprar.
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lunes 01 diciembre 2003, susana dijo

creo que no deberiamos alarmarnos ni echarnos las culpas los unos a los otros
por la situacion actual de la vivienda. la realidad es que la economia, en todas
sus facetas, es ciclica y llegamos a una época de bajada de precios.

la dltima bajada se produjo a principios de los afios 90, cuando la especulacion y
las previsiones optimistas de aquellos afios hicieron subir los precios de forma
desmesurada, hasta que llegé un momento en que la situacién para el ciudadano
de a pie fue insostenible: tipos de interés de 15 6 16%, aumento del paro, etc.
hicieron que la demanda, tanto de viviendas como de consumo en general se
parara y, sin mas remedio, ante un exceso de oferta, bajaran los precios.

pues bien, desde entonces no han hecho mas que subir, alentados en los ultimos
afos ademas por un exceso de dinero en las economias que habia que sacar de
alguna forma ante la llegada del euro y que mucha gente lo hizo a través de la
compra de pisos. la situacién actual es mucho mas descabellada que la anterior,
pues por aquel entonces el precio de un piso decente equivalia a
aproximadamente 10 veces el sueldo anual medio; sin embargo, actualmente con
eso no tienes ni para la entrada.

lo siento por los especuladores, los que se aferran a la idea de que el ladrillo
jamas baja, los que acaban de comprar y los kamikazes que se meten en
barbaridades sin disponer de dinero, pero los precios, irremediablemente, van a
bajar.

martes 02 diciembre 2003, mail privado dijo

existe un 30% de posibilidades de que descienda el precio de la vivienda, lo que
quiere decir que hay un 70% de posibilidades de que aumente el precio. mientras
el precio del suelo sea tan alto, es imposible moderar el precio de la vivienda,
otra forma de rebajar los precios seria bajar el tipo de iva y el de itp, asi como
los gastos notariales y registrales.

martes 02 diciembre 2003, incrédulo (churras y merinas...) dijo

en cuanto a lo que nos ocupa, épor qué creen que existe una «burbuja
inmobiliaria» y no otras tantas en los mercados de las «cafias», los «cubatas»,
los «menus del dia», el «tabaco» y los «periédicos»?

a ver si alguien es capaz de explicarmelo sin decir que es porque lo dice the
economist.

martes 02 diciembre 2003, pepelui dijo

casi el 90% de las familias tienen vivienda en propiedad. sélo el 20% esta
pagando hipoteca. quiere decir que el 90% de la poblacidon no desea que bajen
los precios y la mayoria no vendera a precios muy bajos. quiza se modere la
subida hasta que se estabilice, pero ébajar?

muchos organismos o grupos internacionales, incluso el ine, no tiene en cuenta
gque aqui el 90% no quiere que baje la vivienda ya que son propietarios (en los
afios 70 era el 60%) y que no es comparable a la situacion en otros paises
puesto que casi duplicamos el ratio de «propietariedad».

por otra parte, y como se ha dicho muchas veces, si bajan las viviendas no
implica que sea mas facil su acceso, si bien al contrario. si hay una implosion de
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la burbuja y ésta llega a afectar a la economia, probablemente las viviendas
seran mas baratas pero una parte de la poblacién no tendra trabajo o éste sera
auln mas precario, ademas de que los bancos endureceran sus condiciones.

miércoles 03 diciembre 2003, incrédulo dijo

los graficos de evolucién de precios de la vivienda muestran un crecimiento
escalonado a lo largo del tiempo. los tramos «valle» (periodos de estancamiento
o ralentizacion de las tasas de incremento) coinciden sistematicamente con
épocas de recesion economica.

de acuerdo con este comportamiento es muy dificil pensar que los precios puedan
bajar en los préximos afios porque la economia espanola y en general la europea
y norteamericana muestran sintomas inequivocos de recuperacion.

diversos organismos e instituciones (bce, banco de espafa, fmi, ministerio de
economia, reserva federal, etc.) asi lo corroboran.

por tanto, cabe esperar que la economia espafiola vuelva a atravesar un periodo
de bonanza y crecimiento en el que es muy dificil pensar que los precios puedan
bajar. todo lo mas ralentizaran su crecimiento.

cuanto mas suban los precios, mas bajaran después
the economist, 27 nov 2003

«hay mas probabilidades de encontrar a elvis en la luna que de que caigan los
precios el afio préximo». john wriglesworth, economista de una compaiiia
inmobiliaria britanica, resumia asi recientemente el sentir no sélo de los expertos
en gran bretafia sino en muchos otros paises. [...] desde que the economist
publicé sus indicadores globales de precios de vivienda en el mes de mayo de
este afio la revista ha detectado rapidos aumentos de precio en diversos paises.
en concreto, en espafia, la sobrevaloracion alcanza ya el 60%.

[...] en cualquier caso, la existencia de una burbuja no significa que vaya a
estallar. los precios pueden subir ain mas o pueden empezar a desinflarse
lentamente. sélo una cosa parece segura: aquellos que en el futuro cercano
esperen grandes ganancias a costa de los precios de la vivienda sufriran una
decepcidn.

viernes 05 diciembre 2003, cabrales dijo

pues si una burbuja se justifica porque la gente compra con ansia de vender
después mas alto, en espafia tenemos un jabdén entero. asi que quiza no se
desinfle pero si todos los miles de pequenos inversores que han comprado dos o
tres viviendas se asustan y deciden salirse del mercado en los proximos meses,
quiza la estampida no sea tan suave y asistamos a un «salvese quien pueda». y
no hablo de los que han comprado para vivir en las casas, hablo del que comproé
hace dos afios y, antes de intentar ganar mucho mas, prefiere ganar un poco
menos pero, al fin y al cabo, seguir ganando y salirse antes de que el mercado se
desplome.
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viernes 05 diciembre 2003, yomismo dijo

bueno si seguimos aqui a finales de 2005, veremos quién tiene la «bola magica»
de adivinar. lo que estda claro, para aquel que minimamente lee la historia, es que
las situaciones boom y demas se repiten ciclicamente. otra cuestion es nuestra
innata carencia de memoria histérica. y siempre, siempre cuando algo (la
vivienda, la bolsa, los calamares, etc.) es noticia continua de primera plana, es el
momento de largarse y vender (sean viviendas, acciones o calamares).

jueves 11 diciembre 2003, lector dijo

es normal que los precios de la vivienda hayan caido en alemania y austria.
desde 2000 ambas economias se encuentran paralizadas o con tasas negativas
de crecimiento, lo que ha provocado unos niveles de desempleo inéditos en estos
paises. cuando sus economias repunten (como todas las occidentales desde
2004) los precios se estabilizardn primero y subirdn después.

en cualquier caso, la evolucion, a medio y largo plazo, histérica de alemania y
austria muestra como los precios han subido

jueves 11 diciembre 2003, beni para lector dijo

creo que confundes churras con merinas. la economia espanola estaria igual de
paralizada si no fuera por la construccidon. el motor de la economia espafiola se
ha basado en la expansion crediticia y en la alta tasa de endeudamiento. en
espafia se han bajado los impuestos, entre otras cosas porque cada vez que uno
compra una casa el 7% se lo lleva el estado, sumando los fondos europeos...
pero ojo que la construccién es un sector ciclico.

viernes 12 diciembre 2003, lector dijo
la prensa publicaba esta semana que en madrid las ventas de vehiculos han
aumentado un 8,2% respecto al trimestre pasado.

las «ventas de automoviles» son utilizadas por muchos analistas como un
«indicador adelantado» clave para explicar los cambios de ciclo.

después de varios trimestres cayendo o manteniéndose las ventas se disparan.
pronto el resto de indicadores confirmaran el proximo, si no inminente, despegue
de la economia espaiola.

las consecuencias del «despegue» sobre la vivienda son facilmente adivinables.

domingo 14 diciembre 2003, precio de pisos va caer seguro dijo

claro que si, en 2004 viene mas crisis de la que tenemos ahora. y en 2005
estaremos como alemania ahora, sin un duro. en alemania, los pisos desde
15.000 euros en berlin, en paris desde 15.000 euros. sdlo en espafia son mas
caros que en tokio.

en tokio un amigo mio ha comprado 45 m? por 45.000 euros. y alli el sueldo es
6.000 euros neto como peluquero. aqui piden 200.000 euros y mi sueldo es de
600 euros. en 2005 voy a comprar y por menos de lo que realmente valen. viene
una crisis de bancos y el paro va a subir, asi que es logico que los precios de los
pisos vayan a bajar.
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no hay burbuja, pero puede estallar
resumen fin de aino elaborado por idealista. viernes, 26 dic 03

hemos querido que el Ultimo resumen idealista del ano fuese un analisis de las
noticias inmobiliarias que, a nuestro juicio, han marcado los ultimos doce meses

[...]:

segun el ministerio de fomento, durante 2003 el precio de la vivienda en espaia
ha subido una media del 17% (mucho mas en algunas capitales). [...] 2003 ha
sido el afio en que varios organismos nacionales e internacionales han
aconsejado moderacién. [...] en mayo, the economist aseguraba que en espafia.
la vivienda esta sobrevalorada un 52% y pronosticaba una caida del 30% en el
precio de las viviendas espafolas a lo largo de los proximos cuatro afios.

[...] en noviembre, el fondo monetario internacional avisé que «cuanto mas
dure» en espafa el «actual ritmo rapido» de endeudamiento de las familias
derivado del encarecimiento de las casas «mas severas seran las repercusiones
potenciales por ajustes en los precios o de los tipos de interés».

[...] en cualquier caso, practicamente todos esperan que el nuevo afno sea el del
cambio de tendencia. y el gobernador del banco de espafia, jaime caruana
asegura que los indicadores mas inmediatos indican una «suave desaceleracién»
gue se traduciria en aumentos de precios a lo largo de 2004 ligeramente
superiores a la inflacion, entre un 6% y un 7%. el tiempo dira si este prondstico
es acertado.

viernes 26 diciembre 2003, e. a. dijo
esperad, esperad, 10 afios mas.

viernes 26 diciembre 2003, raloga dijo

mi consejo es que si tenéis ahorrillos los metais en la bolsa, que va a empezar a
subir como un tiro.

no os compréis una vivienda, es el peor momento de la historia para hacerlo.
saludos a todos y feliz 2004 (en casa de los papis o de alquiler, por vuestro bien).

viernes 26 diciembre 2003, ana dijo

la verdad, no creo que la vivienda baje. los intereses seguiran bajitos, medio
punto no afecta tanto. a mi entender el mercado inmobiliario esta lleno de
inversores que compran, reforman y venden. es su negocio. no necesitan ese
dinero invertido.

domingo 28 diciembre 2003, ro para beny dijo

espafia esta creciendo (yo no soy espafiol) y me parece que los extranjeros como
yo ven el potencial que tiene espafia en europa y el lugar que puede ocupar en el
futuro, si siguen con este crecimiento de su economia. piensa que no sélo viven
espafioles en espafia sino (no es mi caso) gente extranjera con mucho poder
adquisitivo que cree en el potencial de espafia.

domingo 28 diciembre 2003, pms dijo
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a mi se me pasan muchas cosas de las que leo en este u otros foros por la
cabeza, y no sé si algunos de los que escriben las han pensado y reflexionado:

1. tipo que tiene 4 inmuebles, y la vivienda baja un 30% ¢las va a vender?

2. suben los intereses 4 puntos. a consecuencia de ellos baja la vivienda, pero &y
la hipoteca en el banco? ¢al final no pagas lo mismo?

3. tal y como estan los precios, la demanda es altisima. si bajan tanto como
anuncian algunos, digo yo que habra «tortas».

se me olvida alguna mas que me hace gracia cuando leo. también me da por
pensar lo que dicen algunos de no comprar. yo pienso que una vivienda no es
como un coche o una moto. es algo de primerisima necesidad, fundamental, asi
que o gastas en un alquiler (en muchos casos) mas de lo que te sale una letra o
vosotros me diréis.

pues eso, reflexionar.

lunes 29 diciembre 2003, newton dijo

el que crea que un activo (como los pisos) puede subir un 20% un afo y otro
20% vy asi sucesivamente y que no tiene riesgo, que no puede caer, es no
conocer ni las leyes econdmicas ni las de la fisica. podra o no caer el precio de los
pisos pero que tiene riesgo y mucho, es evidente. que se lo digan si no a los de
hong kong: 45% de caida de los pisos en tres afios. si una persona te dice que ha
pedido un préstamo para comprar acciones dirds que es un loco. pues no existe
mucha diferencia entre hacer eso por los pisos y por la bolsa. abréchense los
cinturones pues queda muy poquito

lunes 29 diciembre 2003, triplemortal dijo

sencillamente, cuando no se puede, no se puede y, ademas, es imposible. no se
pueden pagar estas cuotas hipotecarias, no se puede dedicar un sueldo a un
castillo en el aire, no se puede amortizar capital de estas hipotecas como en el
pasado, no se pueden equiparar sueldos con la locomotora de europa, mas bien
con los nuevos socios, no se pueden mantener dos casas en épocas de crisis, no
es posible. insisto, no es el sueldo medio sino la media de los sueldos y no es
viable, no es factible, no es realizable a tan largo plazo. por desgracia el batacazo
va a ser inaudito para muchas familias y para la economia espafiola en general.
dos afios vista.

por primera vez desde 1999, la rentabilidad bursatil bate a la vivienda
la vanguardia, miércoles 31 dic 2003

la bolsa espafiola ha cerrado el afio con un alza del 28,17% [...]. con este
resultado, la bolsa desafia a la vivienda como inversién. tras abrir el ejercicio
2003 en los 6.036,90 puntos, el ibex 35 cerrd el afo en los 7.737,20 puntos, lo
que le ha permitido romper la racha de pérdidas iniciada en el afio 2000, en que
cedio un 48%.

segun el economista alberto recarte, «es el primer afo desde 1999 que la
revalorizacion de la vivienda ha sido menor que la de la bolsa espafiola. por mas
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gue el precio de la vivienda haya subido, segun los tasadores, un 17% durante
2003, el ibex lo ha hecho un 28%.»

viernes 02 enero 2004, robin hood dijo

bueno, parece que por fin el mercado se va despejando y quedaremos los que de
verdad queremos comprar casa para vivir en ella. ya poco a poco han ido
saliendo los del dinero negro, los que querian hacer negocios rapidos y parece
que les falta poco para salirse a los inversores, que ademas de encontrar un
ladrillo ya muy caro para luego hacer negocio con él, descubren otra vez la bolsa.

grandes cambios veremos en 2004, y bajadas.

viernes 02 enero 2004, cabrales dijo

si para la subida tan bestial de la vivienda hubo muchos elementos que ayudaron
(tipos de interés minimos, efecto euro, estabilidad econémica y laboral, caida de
la bolsa, explosidon de la oferta...) igual se empiezan a vislumbrar algunos
elementos que ayudaran a la caida de los precios, y esto de que la bolsa sea mas
rentable, ya que comprarse un piso es uno de ellos.

si la bolsa sigue comportandose bien, si los tipos suben, si después de las
elecciones de marzo el paro aumenta, si ya no compra nadie y desaparecen
radicalmente los compradores porque no hay dinero... éseguiran los pisos
subiendo o se estabilizaran? o... o0... o incluso é¢pueden llegar a bajar?

viernes 02 enero 2004, paula dijo

trabajo en una empresa de inversiones pequefia y llevo varios meses viendo
como mis jefes, que hasta ahora estaban metidos hasta el cuello en el sector
inmobiliario y no habian parado de comprar y comprar en los ultimos tres-cuatro
afnos, ahora no sélo han dejado de comprar sino que estan vendiendo
paulatinamente lo que teniamos y en algunos casos, bajando considerablemente
el precio (-25%). estas bajadas no son lo normal pero vamos, ya he visto varios
casos.

por si a alguien le sirve de algo.

viernes 02 enero 2004, leonardo dijo

yo también trabajo en una inmobiliaria del noroeste de madrid y confirmo el claro
estancamiento producido en la demanda de vivienda nueva y usada desde
septiembre pasado, asi como la dificultad con que se venden los solares porque
ya «no salen los numeros», dicen. y es que en mi opinidon, ha empezado la etapa
de descenso y retencién del incremento de precios que seguira durante 2004
junto con la subida de los tipos, para continuar hasta un descenso efectivo. oigo
decir a los constructores ia este paso no sé qué vamos a hacer con el suelo
adquirido estos afios atrds a un precio elevado! yo les respondo que construyan
lo antes posible a precios asequibles y se lo quiten de en medio y si no, que lo
aguanten y les «coma» el gran beneficio obtenido antes

si a esto anadimos que los responsables politicos de manejar las riendas del

negocio inmobiliario cumplirdn su palabra de calificar mas suelo y los bancos
estan tasando a la baja y rara vez conceden el cien por cien del valor en crédito,
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las perspectivas son claramente a la baja. el que tenga suelo sobrante ique se lo
coma!

sabado 03 enero 2004, ruli dijo

la clave es el paro, mientras no suba el paro no hay castafiazo econémico e
inmobiliario que valga.

segln mi perspectiva, si los tipos no suben mas de un punto no ocurre nada, la
gente se aprieta el cinturdn y ya estd. y aunque suban mas estamos hablando de
la vivienda, de la cual, salvo imposibilidad absoluta de pagarla, uno no se
desprende. debemos de tener en cuenta que la morosidad bancaria esta en
minimos histoéricos.

la demanda de inversién va a bajar, pero la de inmigrantes sube, el baby boom
se mantiene con tendencia a bajar, la costa se incrementa si la economia mejora
(que es lo que va a ocurrir), las separaciones se incrementan (+ viviendas
unifamiliares), vamos, la demanda de viviendas disminuye un poco pero la oferta
se reajusta. pasaremos de 650.000 viviendas de récord absoluto a 400.000
viviendas y los precios no bajan.

yo vivo en madrid, que es lo que mas conozco, y en algunos sitios todavia hay
margen de subida, en algunos sitios subirdn mas, en otros menos y en algunos
se mantendran, pero con tendencia al alza. lo que estais contando es un reajuste
normal de la oferta

la vivienda nueva subié un 15,8% el pasado afo, el mayor incremento
desde 1989, y se desacelerara en 2004 hasta el 10 por ciento
abc, viernes 9 ene 2004

[...] las principales conclusiones de sociedad de tasacion para 2004 se resumen
en dos: no habra burbuja inmobiliaria ni los precios bajaran, aunque si se
producird una desaceleracién de los precios que sociedad de tasacion cifra en un
10%.

[...] claro que esa desaceleracion también fue anunciada por los expertos en
2002 y 2003, y la realidad es que 2002 termind con un incremento medio del
precio de la vivienda nueva en las capitales de provincia del 14,7% y 2003 ha
finalizado con una subida del 15,8%

viernes 09 enero 2004, perro ladrador dijo

podemos marear la perdiz lo que querais, pero el precio de una vivienda es lo
que alguien paga por ella.

y parece que no hemos tocado techo porque este afio han subido mas de un
15%. si unimos a esto que el precio del dinero muy probablemente va a seguir
bajando (1,3 $ cada € que no interesa para nada a la economia europea) no creo
gue el afio que viene se tenga una subida de precios inferior a un 12 o un 13%.
no olvidemos que los primeros interesados en que los pisos no bajen son los
bancos.

asi que los que estén esperando que los pisos bajen, que se busquen un buen
fondo de inversion donde meter sus ahorros para no perder poder adquisitivo, ya
que la casa que se compraran este afio serd un 15% mas pequena que la que se
hubiesen comprado el afio pasado.
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viernes 09 enero 2004, pepe para labrador dijo
me da la impresidén de que os estais intentando convencer a vosotros mismos.

el precio de la vivienda no puede bajar. como mucho estabilizarse.
los que estan esperando que bajen me parecen de una ignorancia supina.

nadie que haya comprado un piso como inversion por 50 millones lo va a vender
por 30. estaria tonto.

ademas, si alguien se compra un piso de 50 millones y le queda una hipoteca de
40, y de repente el valor del piso cae a 35. étl crees que seguiria pagando el piso
o se lo dejaria al banco?

viernes 09 enero 2004, josean dijo

creo que no se tienen en cuenta factores fundamentales.

se esta produciendo un cambio social que no ha sido previsto, viviendas
monoparentales, colectivo de inmigrantes, segundas viviendas, etc. cuando un
departamento de estudios dice que la prevision es el 10% sin duda esta
intentando dar una respuesta que quede en la media entre sus errores anteriores
y sus errores futuros. en otras palabras, siguen sin caérseles las caras de
verglenza, no tienen ni idea y creo que lo que ocurre es que estamos en una
sociedad diferente, con reacciones que no dependen de los mismos criterios
sobre los que se realizaron las previsiones.

en definitiva, esto seguira subiendo y si crecemos sobre el 3% tendremos
recorrido de dos digitos hasta 2007.

sabado 10 enero 2004, alex dijo

es una pena la ignorancia de la gente, gente que supone muchas cosas, suponen
que los tipos se mantendran bajos, suponen que su poder adquisitivo siempre ira
a mas, suponen que siempre tendran trabajo, suponen que la vivienda afio tras
afno subird y que siempre habra compradores, incluso suponen que «papa
estado» les protegera para que todas sus suposiciones sean ciertas por las
buenas o por las malas.

no tendré ninguna pena por ellos si en su futuro les pintan bastos por arriesgarse
de esta manera, pues son los culpables por pasar por el aro y no querer ver que
comprar a cualquier precio es una barbaridad.

esto va dedicado a aquellas personas que llegan a hipotecarse por encima del 60
0 70% en una hipoteca eterna. gente asi es la que ha formado esta burbuja.
antes, esta gente me preocupaba, pero ahora ya no, porque el mercado ya esta
practicamente cerrado para, incluso, estas personas que ponen de manera
inconsciente toda la carne en el asador. ahora quieran o no, a las personas asi de
inconscientes no les queda otra que mirar los toros desde la barrera, eso si, este
afio parece prometedor... empieza el espectaculo.

martes 13 enero 2004, julia dijo

los que venden se acogen a cualquier noticia «minimamente positiva» de entorno
0 eventos para subir el precio. a mi me vendian un piso al lado de la estacion de
sants en barcelona a precio de oro con la excusa de que «ahora que va a llegar el
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ave se va a revalorizar muchisimo». ipero qué estupidez! icomo si yo fuera a
coger el ave cada dia para ir a trabajar en lugar del metro!

lunes 19 enero 2004, yosi!! dijo

yo de momento me compré un piso de 9 millones y lo he vendido por 23 en
terrassa. asi que el negocio ya lo hice. y ahora lo voy a volver a hacer porque es
un negocio seguro. le pese a quien le pese.

miércoles 21 enero 2004, juan dijo

una pregunta a todos los que esperan que la vivienda baje. ési tuvierais el dinero
para comprarla al contado lo hariais? porque una cosa es esperar que la vivienda
caiga de precio porque no se pueda comprar o creer de verdad que esto es una
aberracion y a pesar de tener el dinero para comprar no hacerlo. una cosa es
querer; otra, poder y otra muy diferente creer y estar convencido de algo

jueves 22 enero 2004, hedonista dijo

exceso de liquidez en los mercados financieros + ausencia de inversiones
generadoras de valor = inflacién de activos (antes mobiliarios y ahora
inmobiliarios, lo cual es mas grave por el efecto multiplicador del
apalancamiento).

dicho en cristiano: el «espafia va bien» (aunque no para todos) ha generado
dinero fresco que ha ido a parar donde siempre: al ladrillo, nuestra hucha
nacional. y como no hay huchas para todos —no se pueden fabricar en serie-
suben de precio. es como si se descubriera petroleo en el desierto y las tribus
beréberes agraciadas se liaran a comprar camellos, porque es lo que «siempre se
ha hecho». no se plantean si los necesitan, simplemente compran camellos
porque es la unidad de medida de su riqueza y prestigio social. «tantos camellos,
tanto vales». evidentemente, el camello, que no da abasto para reproducirse,
sube de precio, y el joven camellero que quiere independizarse y que necesita el
camello para subsistir, no gana para comprarse uno.

en espafia seguimos comprando camellos. en mi opinién hace falta un cambio
generacional para enterrar los mitos y falacias del ladrillo. «siempre sube»,
«alquilar es tirar el dinero», etc. éalguien se plantearia firmar un contrato a 30
afios con un hipermercado para garantizarse el suministro de comida de por
vida?

con el cambio de generacién, ademas de otra mentalidad, seguro que aparecen
en el mercado muchos pisos fruto de herencias, de aquellos que hoy compraron
«por inversién» o para «sus hijos». unido a la baja natalidad y edad de
emancipacion, seguro que nos depara un panorama muy distinto al actual.
muchos camellos para tan pocos camelleros.

martes 27 enero 2004, realista dijo

a ver si nos enteramos de la pelicula. en estados unidos la deuda de las familias
alcanza el 90% del pib, gran parte de ella debido al crédito hipotecario. en
espafia esta cantidad no supera el 66%. esto significa 2 cosas:
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primera, la situacién no es tan preocupante, ya que se estd imponiendo el
modelo de incentivar el consumo via deuda, mediante una financiacion muy
barata (tipos de interés muy bajos 1%).

los tipos de interés en europa no van a subir en un plazo muy largo (minimo 5
afios) porque eso es lo que va a suceder en ee uu donde no se va a permitir que
la economia se vea afectada por una subida brusca de tipos. asi que la subida de
tipos es altamente improbable, a medio plazo se buscara la paridad euro-ddlar, lo
cual implica tender a equiparar la politica monetaria, con lo cual no va a haber
problema en el sentido de que las familias tengan que afrontar cuotas mensuales
mas altas. esto es asi le pese a quien le pese.

otra cosa es el mercado de trabajo y la situacién econémica en espafia que ya
veremos como evoluciona, pero dudo muchisimo que tengamos la crisis que
mucha gente anticipa ya que somos un 10% de la ue y no se va a permitir que
un pais como espafia se hunda en la ue o en ee uu (somos un mercado
demasiado importante y con alta influencia en latinoamérica)

en mi opinion los precios de la vivienda en este contexto se mantendran o como
mucho (lo dudo) bajarian en algunos casos en torno a un 5%.

pero desde luego precios de enero de 2003 no volveremos a ver jamas.

martes 27 enero 2004, robin hood dijo
realista... realista... claro todo depende con el color con que se mire o en el
mundo en que se viva.

pero te felicito: has hecho una serie de frases que son un clasico ya, segun las
ibas escribiendo. algunas perlas:

«la situacion no es tan preocupante», tu percepcion de la realidad es
radicalmente distinta a la del resto de los espafiolitos que estamos asustados con
lo que se nos puede venir encima, y sin techo que nos cubra.

«los tipos de interés en europa no van a subir en un plazo muy largo», épor qué
no envias tu curriculum a rodrigo rato? seguramente necesitara de tu vision para
no equivocarse afirmando justamente lo contrario.

«no va a haber problema en el sentido de que las familias tengan que afrontar
cuotas mensuales mas altas», ...sin comentarios. cualquier comprador reciente
se habra quedado con la mandibula desencajada.

«somos un mercado demasiado importante y con alta influencia en
latinoamérica» ...estds de guasa, éno? evidentemente ni has viajado ni has vivido
en latinoamérica para afirmar esto y tienes una sobresaturacién de tve y de
urdaci.

en todo caso felicidades. me ha gustado tu descripcidn de espafia. lastima que
tan poca gente compartamos tu vision y vivamos una realidad mucho mas dura.

martes 27 enero 2004, no hay burbuja dijo

coincido en que no hay burbuja. la renta espafiola esta creciendo por encima de
la europea, tenemos el paro en minimos histéricos, somos muchos los
demandantes de primera vivienda, evidentemente eso ha hecho subir los precios,
pero se pueden pagar sin demasiados agobios con los tipos de interés tan bajos.
el panorama futuro lo veo muy estable en todas estas variables con lo que los
precios no van a bajar. sélo habra bajada de precios en pisos si hay una guerra o
epidemia que diezme nuestra poblacion.
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miércoles, 28 enero 2004, correcaminos dijo

¢y qué mas da que se llame burbuja, sobrevaloracidn o pepito? el caso es que se
ha duplicado el precio en 5 afos, que la proporcion ingresos/precio se ha
disparado, que hay un 80% de todo el «ahorro» metido en ladrillo, que el plazo
de las hipotecas se ha eternizado, que el acceso a vivienda de muchos colectivos
es imposible, etc.

¢todo sube eternamente? no, ninglin mercado tiene esa capacidad, otra cuestién
es lo que caiga luego o a quien arrastre en su caida.

bueno a quien arrastre si esta claro, a los ultimos llegados, a quien beneficie
también, al que disponga de cash para comprar a los pringaos que no puedan
con sus deudas. pero eso ocurre siempre.

miércoles 28 enero 2004, mi opinion dijo

no puede haber un crash.

en cuanto un piso baje un poco (10%-20%), habra cientos de compradores
pegandose por él.

épor qué tendrian que bajar mas, si hay una demanda tremenda que ahora no
puede comprar pero en cuanto mejore su situacién personal o bajen un poco, se
lanzara a comprar?

miércoles 28 enero 2004, a «mi opinion>», de robin hood dijo
cuando la accidon de terra empezé a bajar, éhubo cientos de compradores
pegandose por ellas? éo dejaron que siguiera su caida en picado?

tu planteamiento de partida es erréneo. cuando un bien, producto o servicio baja,
los posibles compradores interesados no se lanzan de primeras a por él sino que
esperan a ver hasta donde puede bajar para comprarlo. al igual que hemos vivido
una fiebre compradora en la que nadie esperaba para comprar un piso por si
subia y lo compraba mas caro (hace dos afios), estoy convencido que los
compradores, a medio plazo y cuando empiecen a bajar los pisos, esperaran por
si bajan mas y pueden comprar incluso mas barato.

y ahi estd lo hermoso de la caida: cuanto mas cae un bien, menos interés hay
por él porque se espera que caiga mas y, ciertamente, esto acentla su caida. asi
gue no esperes que con caidas de un 10%-20% haya una horda de compradores.

émi escenario? que nos encontremos a partir de este afio con un desierto donde
ya no haya compradores sino muchos vendedores mirandose a la cara
sorprendidos porque no hay quien quiera comprarles sus «tesoros».
vendedores: no olvidéis que ya quedan menos compradores, que en realidad
somos pocos los que no hemos picado y cada vez seremos menos. cuando se
sienta el cambio de ciclo habrd mucha oferta y poca demanda.

por mi, encantado de que todo el mundo siga comprando como loco, asi
quedaremos menos el dia de la caida y tendremos donde elegir

jueves 29 enero 2004, el banquero dijo
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aviso a navegantes
équeréis saber cuando terminara sucediendo la tan traida caida de precios de los
pisos?

simplemente cuando a los bancos les entre el tembleque y empiecen a tener
impagados y corten el grifo de las hipotecas.

aqui, como en todo el mundo, el que puede o mejor dicho al que se lo permiten
se compra una casa (via hipoteca descabellada). aunque algunos, que ya
comienzan a ser mas, pudiendo hacerlo no lo hacen.

seamos francos. ahora no hay ningun inversor comprando casas. solo las
compran los que estan asustados de que esto siga subiendo y el banco les da la
hipoteca imposible. Pero, cuando corten el grifo, como pasoé a finales de los 80 en
reino unido, esto se vendra abajo porque, seamos todos sinceros, esto se ha
salido de madre.

y os lo aseguro, en algun momento tendran que hacerlo porque si no, corren el
riesgo de que pase de nuevo un banesto o el banco de espafa les diga que ya
esta bien, como ya ha empezado a pasar.

esto lo digo porque trabajo en un banco y sé lo que pasa.
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viernes 30 enero 2004, jpg (unas consideraciones) dijo

el precio medio por metro cuadrado es un valor «relativo». mas bien habria que
considerar la capacidad de compra. équé mas me da que el precio medio sea de
3.000 o 20.000 euros? lo que cuenta es mi capacidad para generar los suficientes
ingresos que me permitan pagar ese precio medio. y si en los ultimos 7 anos los
precios medios han subido un 90% mientras la renta sélo lo ha hecho en 10%,
algo se descuadra.

las estadisticas son como los bikinis: al final ocultan lo mas interesante.

lunes 11 febrero 2004, burbujator dijo

hemos oido en repetidas ocasiones que aquel que ha comprado a un determinado
precio nunca vendera por un precio mas bajo. bueno, aunque podria explicarse
por medio de teorias econdmicas de diferentes modelos oferta-demanda-precio
segun el tipo de bien o mercado, preferimos apoyarnos en algunos casos
ilustrativos para compartirlos con los demas:

ejemplo 1: tengo un pisito de 2 habitaciones que compré hace unos afios por 20
millones, hace unos meses un vecino pedia por uno igual al mio casi 50 millones.
como ahora tenemos un bebé me voy a comprar un piso mayor. firmo con la
promotora x por un piso de 3 habitaciones que me entregan en enero-2005 por
80 millones. bien, no hay problema, cuando se acerque la fecha lo vendo por 55
(algo habra subido) y me hipoteco por 25 (no ha contado que en realidad el
precio del nuevo son 89 con impuestos) . bien. segin se acerque la fecha de
escritura del nuevo, ¢éa qué precio vendera su piso?

ejemplo 2: un promotor ha vendido 8 de los 16 pisos de su promocién con un
margen comercial del 40% (o superior en la actualidad) . tiene nuevos solares y
necesita la financiacién de un banco para comenzar la nueva promocion. éestara
dispuesto a reducir su margen al 30% o seguira aumentando la posicion deudora
con las entidades de crédito? éacaso éstas le permitiran un mayor
endeudamiento?

ejemplo 3: he comprado mi flamante piso por 50 millones y no lo vendo por
menos. 6 meses después hay dos carteles en el portal de mi finca ofreciendo un
piso idéntico por 46 y 45 millones, esos vecinos compraron hace afios sus
viviendas por 15 millones y estarian muy satisfechos de obtener los referidos
incrementos patrimoniales. 12 meses después todavia siguen esos dos carteles
en la finca y el que pedia 45 estd pensando aceptar una oferta por 40 y ganar
«s6lo» 25 millones. «ipero yo no vendo por menos de 50!»

¢de verdad estas situaciones «ficticias» son tan irreales? équé opinan ustedes?
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los precios de la vivienda subiran entre el 10% y el 13%
la gaceta de los negocios, miércoles 21 ene 2004

el Ultimo informe de coyuntura de metrovacesa confirma que el precio de la
vivienda en espafa estd empezando a desacelerarse. segun este informe, los
precios de la vivienda en espafia subiran entre un 10% y un 13% en 2004. la
empresa inmobiliaria atribuye la desaceleracién a que habrd una mayor presencia
de viviendas protegidas, una mayor oferta de pisos en alquiler y una
equiparacion fiscal del alquiler con el acceso a la propiedad

viernes 23 enero 2004, luis dijo
écompro piso o espero? no sé qué hacer.

viernes 23 enero 2004, yo opino dijo

aunque la mayoria de la gente opine que esto va a bajar, mi consejo es que si
buscas y encuentras algo que realmente te merezca la pena, compra porque el
tocho no baja. lo Unico que va a pasar es que no se revalorizara tanto (que es lo
normal), pero ya te digo, si ves algo con las caracteristicas que buscas, métete.
te lo digo por experiencia porque he buscado durante 4 afios y creo que me he
metido muy tarde, he visto subir los precios como jamas me hubiera esperado.

viernes 23 enero 2004, pop dijo

mira, luis, pon que se equivoquen y no suban un 10%, que sb6lo suban un 5%. si
tienes menos de 32 afos, eso es lo que te cuesta el impuesto de transmisiones
patrimoniales (al menos en catalufia) y todos, la mayoria, dirdn que no compres
y seguro que mas de la mitad tienen piso de propiedad, o sea que ti mismo.

viernes 23 enero 2004, octavio dijo

decir que bajaran los pisos sobrevalorados (practicamente todos ahora en madrid
y barcelona) equivale a decir que los pisos si bajan, es decir, es reconocer lo
mismo de otra forma.

viernes 23 enero 2004, raloga dijo

luis, ¢t crees que la situacion actual y la evolucion de los precios y de los
sueldos se va a mantener siempre?

la gente que ya ha comprado puede que no se haya equivocado mucho, si
compraron hace unos afios quizas no salgan muy mal parados.

pero tu, si compras, vas a hacerlo al precio mas caro posible y sin expectativas
de que el bien que compras aumente su valor y lo puedas vender en unos afios.
por otro lado, y aunque es repetir lo que ya se ha dicho en este foro, fijate en
quién hace la previsidn, en este caso es una constructora de las grandes, o sea
gue su interés porque esto siga es grande.

el banco de espafia, the economist... no tienen en cambio intereses aqui.
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viernes 23 enero 2004, javier dijo

si necesitas una vivienda compratela cuanto antes, dentro de tus posibilidades
econdmicas puesto que el verdadero error esta en acceder a una vivienda que
esta fuera de tu alcance. tema, por desgracia, muy habitual en este pais.

viernes 23 enero 2004, beni dijo

un 10% sobre algo que el afio anterior ha subido un 17% es la leche. con esto
quiero decir que la subida del 10% puede ser mayor subida real que la de este
afio.

yo, mira, que sigan subiendo porque como ocurre con los globos de tanto inflar
explota, cuando lo facil es deshinchar el globo.

société générale dice que espafa si sufre una burbuja inmobiliaria
abc, viernes 13 feb 2004

la economista jefe del drea de banca de inversion de société générale, véronique
riches-flores, afirmoé esta semana que en espafa «hay una burbuja inmobiliaria»,
gue probablemente seguira inflaindose a corto plazo y que a medio plazo puede
ser muy desfavorable para la economia espafiola. riches-flores explicé que los
poseedores de un crédito hipotecario se veran afectados a medio plazo, y afadié
gue cuando suban los tipos de interés la carga econémica aumentara y ello
afectara negativamente al poder adquisitivo de los consumidores.

ademas, para riches-flores los bancos espafioles trabajan con limites de
evaluacion de riesgos mas altos que el resto de europa a la hora de conceder
créditos, por lo que, en caso de un incremento de los tipos, el nimero de clientes
gue se verian incapacitados para mantener los pagos de la hipoteca seria mayor.

viernes 13 febrero 2004, la burbuja inmobiliaria dijo
ésta todavia no se ha enterado del milagro espafiol. chaval, que «espafa va
bien».

viernes 13 febrero 2004, mariano dijo
de todos es sabido que los gabachos nos odian y haran lo que sea para que el
milagro econdmico espanol no salga a flote. he dicho.

viernes 13 febrero 2004, observator dijo

no hay burbuja inmobiliaria pues este termino se lo han inventado los agentes
financieros prueba de ello es que es un término de volatilidad propio de los
financieros.

un mercado iliquido como el inmobiliario no puede ser burbuja nunca. lo que es
mas probable es que estemos ante un ejemplo de como un sector en crecimiento,
quizas sorprendentemente elevado para algunos, ha provocado las envidias
(reduciendo el interés de otros) y trasladando el capital inversor consiguiendo
con esto que se esté perjudicando a otros.
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si en vez de pagar una hipoteca, te haces un flamante seguro de vida, un
espectacular seguro médico, te compras un coche impresionante, das dos
cruceros por el pacifico, copeteas y sales a comer fuera todos los dias, inviertes
en bolsa en «.com», te apuntas a todas las digitales de tv, compras renta fija,
entonces nunca podrias tener tu casa propia y seguramente no existirian
burbujas inmobiliarias. éno?

viernes 13 febrero 2004, robin hood a observator

una burbuja financiera es, basicamente, una disociacién entre el precio de un
activo y su valor. en una situacién de economia de libre mercado, el precio es
determinado por la interaccion de la oferta y la demanda, es decir, los dos
actores principales —comprador y vendedor- fijan el precio de la transaccion.

por otra parte, el valor es algo intrinseco al activo, menos cambiante y mas dificil
de determinar. el concepto de valor tiene que ver con lo que el activo sera capaz
de devolvernos: segun la teoria financiera, la suma de los futuros flujos de caja
que genere el activo descontados al momento presente, utilizando la adecuada
tasa de descuento. en el mercado inmobiliario la determinacidn de este valor no
es tan cartesiana. ¢qué flujos de caja obtengo de la compra de la casa en la que
voy a vivir? écdmo determinar el valor de un activo de primera necesidad como
es la vivienda?

a mi juicio, el comprador de un inmueble utiliza como variable fundamental de
decisién no tanto el precio total del inmueble, sino la cuota de la hipoteca que
debera pagar. por lo tanto, el valor de una vivienda esta fundamentalmente
determinado por cuanto se pueden permitir las familias espafiolas con su nivel de
ingresos y su capacidad de endeudamiento. y teniendo en cuenta el alto nivel de
deuda que se esta adquiriendo y el futuro de los tipos (que ya mas no bajaran y
el Unico recorrido que tienen es al alza), todo apunta a que el valor de las
viviendas no podra seguir subiendo y hay serios riesgos de que no se pueda
mantener

por cierto, tu planteamiento no es ni siquiera original: es la defensa a ultranza de
gente del sector inmobiliario porque ven que la bolsa esta cada vez mejor y
sienten mania persecutoria defendiendo un producto, el ladrillo, que ha dejado de
ser rentable.

éhas visto como va la bolsa en lo que vamos de afio (2004)? ¢éhas visto como va
el ladrillo?

martes 17 febrero 2004, no hay burbuja dijo

mucho hablar de la burbuja y yo, sinceramente, no la veo en nuestro pais. hay
tanta demanda insatisfecha, tanta tercera edad europea que compra aqui.
sinceramente lo que veo es un cambio de modelo.

el modelo actual se basa en entrar en el ciclo de la compra-venta. primero
compras un piso mas pequefio de lo que pensabas, o mas alejado de la zona que
te gusta, al cabo de un par de afos se ha revalorizado lo suficiente para
venderlo, cancelar la hipoteca y sacarte una entrada para otro piso mejor, y asi
sucesivamente. siempre habra puntos de entrada en el ciclo, por ejemplo
comprando un estudio o un piso en zona turistica, como hice yo y ahora lo he
vendido. la plusvalia me permite pagar la entrada para un piso en barcelona.
cierto que me hipoteco intensamente de nuevo, pero al menos tengo un techo y
una vez que lo tienes ya ganas mucha seguridad. équién sabe cuando bajaran los
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pisos? quiza lo veamos dentro de 20 afios, y sinceramente, hay que vivir hasta
ese momento.

desde aqui animo a todos los burbujistas a dejar de lamentarse y buscar
oportunidades, que las hay.

miércoles 18 febrero 2004, realista dijo

tenemos poca memoria histérica. el euribor estaba en enero y febrero de 2001 en
4,57 y 4,59, respectivamente y de ahi hacia atrdas no me negareis que la gente
pagaba tipos mas altos en sus hipotecas. écdmo puede afectar esa supersubida
de tipos al 5% que decis que viene? como mucho quedaria atrapada la gente que
ha comprado en 2002 y 2003 y esos son minoria sobre el total. pero de verdad,
calguien cree que se va a inundar madrid de pisos en venta regalados por una
hipotética subida de 2 puntos? éde verdad creéis que la subida de tipos al 5% se
va a producir antes de 2006? como poco quedaria esperar hasta 2006. pues por
lo menos digamoslo clarito a la gente: como pronto, "vuestra " burbuja no estalla
hasta el 2006 podéis esperar para comprar? si es asi esperar (asumiendo el
riesgo de que no suban los tipos y de que no estalle nada) sino buscar una
oportunidad y si no os lo podéis permitir pues alquilar, pero poner los pies en el
suelo.

a mi me engafaron en 2001 diciéndome que esto era insostenible y que se
hundia, yo les crei, esperé y compré harto de esperar a comienzos de 2002 un
15% mas caro. no sabéis la de veces que le he dado las gracias al simpatico que
me convencio.

miércoles 18 febrero 2004, dato dijo
pensemos que hay sobrevaloracién o burbuja y que estalle o se desinfle, en las
circunstancias actuales no es algo que dependa de nosotros.

en la anterior bajada o estabilizacidon de principios de los 90 el escenario era
distinto. no habia tanta carga financiera. por un lado las hipotecas eran bastante
menores con respecto a la tasacion, por otro los tipos eran mayoritariamente
fijos y altos y ademas el estado podia controlar el sistema bancario y crediticio,
bien mediante la moneda o por manejo de tipos de interés.

actualmente, el peso financiero es bastante mas alto, mayor nivel de hipoteca y
con tipos variables mayoritariamente.

por otra parte, la politica monetaria depende del banco central europeo en teoria.
en la practica ya vemos que europa esta a remolque de ee uu y china-japén: se
depende de las decisiones del sr. greespan, si sube o no los tipos de ee uu.

de tal forma que finalmente si se desinfla o revienta el burbujén, no serd algo
gue dependa de espana, sera algo que venga del exterior y no lo podremos
controlar.

viernes 20 febrero 2004, octavio dijo

en mi opinion la situacion actual a nivel psicolégico/opinidn general falla en un
punto esencial: con la errénea premisa de que los pisos nunca bajan acompanada
de la creencia (muy efectiva por desgracia ultimamente) de que siempre suben
no se tiene en cuenta el pequefio detalle de que no es que suban, es que se han
duplicado en muy poco tiempo.
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ese pequeiio detalle cambia por completo la situacidn. los pisos subian a
empujones tradicionalmente, después dichas embestidas se compensaban via
inflacion/pardén durante un determinado tiempo. el problema ahora es que ni hay
inflacion relevante (que limpie, por decirlo graficamente) las embestidas
excesivas, ni las subidas han sido minimamente racionales o compensadas en
parte via incremento del salario, poder adquisitivo. eso unido a la huida de la
bolsa, al dinero negro, a la manga ancha de los bancos y a la creencia absoluta
de cualquier medida correctora por parte de los poderes publicos (neoliberalismo
salvaje como paradigma econdmico unido al mas férreo control de la opinién
publica con mensajes) ha provocado una realidad totalmente nueva que ha
dejado fuera del mercado a una ingente cantidad de personas.

dicha situacién es tan inaudita como inadmisible y no valen pretextos como el de
que determinadas ciudades quedan tan sélo para los ricos o que en londres o no
sé donde pasa lo mismo. primero porque mal de muchos consuelo de tontos, y
segundo, los sueldos en dichas ciudades son incomparables con espafia. conozco
a muchas personas que en los uUltimos dos afios han regresado a sus paises, no
porque les haya dejado de gustar espafia sino porque sencillamente ya no vale la
pena vivir aqui, donde tenemos precios del norte y salarios y nivel de vida muy
del sur. en definitiva que la cosa se ha ido de madre y por algun sitio petara. sélo
hace falta la chispa que prenda la mega bomba burbuja para que se vaya al
carajo.

viernes 20 febrero 2004, realista a octavio

tu andlisis estd muy bien pero se te olvidan aspectos importantisimos que han
provocado que estemos donde estamos. primero, es totalmente cierto que la
inflacion no va a venir en nuestra ayuda, pero, y aqui esta el quid de la cuestién,
équé me dices de la bajada de tipos desde un 16 % en el 85 al 3% tae aplicado
en la mayoria de las hipotecas actualmente? segundo, los bancos prestan dinero
a 30 o incluso 40 afnos, cuando antes no lo hacian a mas de 15 afios. mi
conclusidn es que esa correccion via inflacion no es necesaria porque estos 2
factores ya han corregido la subida o empujén como dices tu que se viene
produciendo desde 1998. la mayoria de la gente puede acceder a una vivienda, lo
gue pasa es que la mayoria de los que se quejan no quieren a la que pueden
acceder y su salida es hacer mucho ruido y hablar de burbuja. déjame que te
haga una pregunta. épor qué la gente en los 70 u 80 compraba pisos de 70
metros en ciudades dormitorios como alcobendas, fuenlabrada, mdstoles, san
sebastian de los reyes o barrios modestos como usera, carabanchel, vallecas?. si
no habia burbuja épor qué compraban ahi?

la realidad es que era tan dificil o mas que ahora comprar una vivienda en
moncloa, goya, cuzco. équé ha pasado entonces? pues que la ciudad ha crecido y
que las antiguas ciudades dormitorios ya no lo son tanto y ahora tenemos que
hablar de nuevas localidades tipo alcald de henares, arganda, algete donde los
jovenes podrian acceder a su primera vivienda, pero, claro, ahi no quieren.
nuestros padres compraban como primera vivienda cuchitriles de 40 metros y
tenian que renunciar a cine, vacaciones, lujos. no lo digo yo solo, tenéis que
preguntarselo a ellos

domingo 22 febrero 2004, bricky dijo

quien dice que la subida de los pisos es consecuencia de la incorporacién de la
mujer al mercado de trabajo, y consecuentemente a la posibilidad de poder pagar
la hipoteca entre 2, no explica por qué esta subida se ha producido bruscamente
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hace 4 afos. équé pasd? éque de golpe se metieron todas las mujeres a currar en
20007? lo mismo digo a quien dice que madrid ahora es una ciudad exclusiva
como londres o paris. aparte de que nos queda mucho para llegar a semejante
nivel équé me perdi en 2000? émadrid se convirtié en una megaldpolis? la
auténtica razon de la subida de la vivienda es la bajada de tipos y el sentimiento
de «euforia» propagado en medios oficiales. cuando los tipos suban, los precios
se daran la vuelta. incluso ahora que los tipos estan «insosteniblemente bajos»,
se aprecian sintomas de agotamiento del mercado de la vivienda. el resto de
motivos son secundarios.

martes 24 febrero 2004, huaho dijo

me cambio de bando, épor qué no bajaran los pisos?

1) porque somos ricos

2) porque la gente prefiere morirse de hambre antes que vender su piso

3) porque siempre sube

4) porque se crea empleo

5) porque hay inmigracion

6) porque los tipos no suben

7) porque el gobierno intervendra pues tiene intereses inmobiliarios

8) porque la economia va bien

9) porque la gente va al cine, cena fuera de casa y compra en zara

10) porque la gente cada vez viaja mas lejos de vacaciones

11) porque siempre tendremos amigos con quienes comprar el piso

12) porque nuestros hijos podran heredar el piso con hipoteca y todo

13) porque las constructoras van a cerrar el grifo y conseguiran mantener el
precio

14) porque los que trabajen en constructoras y se queden sin trabajo, alquilaran
las habitaciones que les sobran para pagar gastos.

miércoles 25 febrero 2004, bancario dijo

el precio de la vivienda en espafia no solamente no va a caer sino que seguira
incrementandose en los préoximos afios. en 2004 y 2005 el ritmo de crecimiento
de los precios sera de «dos digitos». en 2006 alcanzaremos precios de equilibro y
desde entonces volveremos a las tasas de variacién «normales de periodos no
expansivos» (siempre por encima de la inflacidon con variaciones entre el 5-8%).
las razones son las que estan indicando la mayor parte de los analistas:

1. solidez histérica del mercado inmobiliario en espana: nunca han caido los
precios en nuestro pais en los ultimos 25 anos, salvo un 0,5% en 1992

2. bajo coste de la financiacién: caida de tipos en 2004 y repunte desde 2005,
pero siempre manteniéndose en «niveles baratos» (nunca superiores al 3,75% en
horizonte 5 afios)

3. incremento paulatino de la renta disponible por las familias, por la caida
generalizada de impuestos: nuevas reducciones en los tipos de retencion
(subidas reales del «liquido a percibir» por némina)

4. crecimiento sélido de la economia espanola que permitira crear 2.000.000 de
puestos de trabajo en los proximos 3-4 afios (fmi, ocde, banco de espafia, banco
central europeo, bbva y bsch coinciden en sus predicciones que espafia crecera
por encima del 3% los préoximos 3-4 afios)

5.- prevision de entrada en nuestro pais de 4.000.000 de inmigrantes hasta
2010, de los cuales posiblemente alrededor del millén residan en la comunidad de
madrid

6.- demasiados intereses creados como para que esto se hunda (banca, politicos,
constructoras, etc.).
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jueves 26 febrero 2004, jmtopu dijo

os dibujaré el panorama hasta 2010.

1. siempre saldra «rentable» ir de alquiler. las rentas irdn mas o menos parejas
con él.

2. cualquier endeudamiento superior al 50% a dia de hoy es muy peligroso a
medio plazo

3. 2007-2008-2009-2010 seran afos de crecimiento real incluso negativo (pero
tranquilos, del orden del 1-2%). nada de explosion

4, 2004: 11-12% de incremento

2005: 8-9% de incremento

2006: 5-6% de incremento

2007: aprox. 3% incremento nominal (i0 real!). fin ciclo econémico alcista

5. para que esto realmente explotase, nos tendriamos que situar en niveles de
tipos alrededor del 10% (plazo fijo). quien esté en condiciones de rebatirlo, le
invito

6. asi que, ya sabéis, a los que tengais menos de 27-28 anos, igual os sale a
cuenta esperar cinco afios mas, ya que para entonces podréis comprar al mismo
nivel de precios que hoy en dia, pero con 32 afitos de nada. a los que tengais los
30 cumplidos. no sé. es una decision dificil.

jueves 26 febrero 2004, bancario dijo

diversos informes senalaban que este afio (2004) los precios subirdn en espaia
alrededor del 10%. como os habréis dado cuenta digo «sefalaban» porque eran
informes hechos en el cuarto trimestre de 2003, cuando se hablaba de un
repunte de tipos. pues bien, los Ultimos estudios publicados, ante la certeza de
gue este ano los tipos continuaran la senda bajista (no olviden que en usa estan
al 1,25%) han corregido las previsiones iniciales y hablan abiertamente de
subidas de dos digitos para 2004 y muchos aseguran que para 2005 también.
los primeros datos disponibles en 2004 sobre espafia asi lo corroboran (subida
histérica en el cuarto trimestre de 2003). los primeros datos sobre reino unido
también apuntan a una nueva subida récord para este ano. en febrero de 2004
los precios han subido mas que nunca en los Gltimos dos anos, 3,1%.

las previsiones para 2004 en reino unido eran de un 8%. pues bien, en lo que va
de ano (isélo dos meses!) llevan ya una revalorizacion frente al 31-12-2003 de
mas del 4%. de mantenerse este ritmo los precios podrian subir este afio entorno
al 20%.

jueves 26 febrero 2004, bricky dijo

hoy he sido incapaz de convencer a un amigo de que se espere para comprar su
piso; mis mejores argumentos no han podido contra los suyos: los pisos suben a
una velocidad constante, si no compra ahora se quedara fuera de mercado, y a
finales de afio le vence la cuenta ahorro-vivienda. o sea «siempre sube»+«efecto
frenesi»+«cuenta ahorro-vivienda» ah! y + «alquilar es tirar el dinero». con
mucha gente el argumento de la existencia de burbuja provoca cachondeo...
suena tan irreal! y eso que todo el mundo reconoce que la vivienda esta carisima,
pero lo tienen asumido, y he llegado a una triste conclusién: «no tienen opinion
propia, les han lavado el cerebro!»

tantos afios de propaganda oficial, televisidon, espafia va bien, la economia es la
envidia de europa, época de bonanza, futuro super optimista, etc... ique todo el
mundo se lo cree! ;-(
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y también he oido el argumento «el gobierno no va a permitir que explote la
burbuja».

al final estaba en minoria y me tuve que callar para no dar la impresion de
radical.

conclusion: si explota la burbuja, iva a pillar a mucha gente de improviso!

si se hablase un par de veces en la tele de la burbuja, la gente no iba a tragar
con tantos pisos estafa que se venden.

miércoles 24 marzo 2004, noelia dijo

va siendo hora de que tomemos posiciones, la bajada de los precios de la
vivienda depende de nosotros (compradores). no esperemos a gobiernos, banca,
promotores, inmobiliarias, etc. a ellos esto no les conviene. responded a la oferta
ofreciendo un 40% menos, aguantemos un poco mas, o un mucho mas, echemos
un pulso a ver quién aguanta mas. esto es una verglienza, yo necesito comprar,
pero iviva dios! que no lo haré hasta que los precios sean razonables, asi me
muera en el intento.

jueves 25 marzo 2004, aida dijo
0 no bajara, y nunca compraras.

el gobierno estima que los tipos de interés se mantendran en el 2% y no
subiran hasta 2005
invertia.com, jueves 19 feb 2004

el secretario de estado de economia, luis de guindos, considera que la previsible
subida de los tipos de interés en la unidén europea, situados actualmente en el
2%, no se producira hasta 2005, debido a la apreciacion del euro respecto al
délar y su elevada volatilidad. de guindos senald que las expectativas sobre una
subida de tipos de interés de medio punto a mediados de 2004 se han ido
diluyendo y los mercados no anticipan que vaya a ocurrir. de guindos apunté que
los tipos a largo plazo registraran una evolucion al alza ya que «ni estados unidos
ni europa puede tener unos tipos tan reducidos como los actuales». sin embargo
ese momento «no va a pasar en 2004, sino mas bien en 2005», anadio.

viernes 20 febrero 2004, realista dijo

subiran, pero va para largo y ademas para cuando se produzca no sera muy
fuerte (un punto o punto y medio) y sus efectos ya habran sido contrarrestados
por la inflacién acumulada hasta ese momento. a algunos les pica oir esto,
porque estan esperando como buitres a que suban los tipos para que la gente no
pueda pagar sus pisos para comprarlos mas baratos, pero esto es lo que hay a
dia de hoy. va para largo.

viernes 20 febrero 2004, abedul dijo

iesto va a prolongar aln mas el larguisimo ciclo inmobiliario! sefiores, quizas las
leyes racionales ya no operan! estamos demasiado acostumbrados a las
conclusiones apoyadas en el ceteris paribus, ipero ahora los factores varian muy
rapido y cada vez es mas dificil acertar el futuro! los ladrillos seguiran fuertes un
par de afios.
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viernes 20 febrero 2004, alquilator quieto en la mata. dijo

no sé por qué esperais a que suban los tipos de interés para que se deshinche la
burbuja.

ya estamos viendo sintomas relativos al enfriamiento en el sector construccion
(sube el paro y surgen anuncios de reformas por las esquinas), el altisimo
endeudamiento estd frenando el consumo por lo que seguira subiendo el paro.
los indices de morosidad tendran que subir por narices (60% de los ingresos para
pago de hipoteca) y, a los precios actuales, los bancos ya no conceden hipotecas
a cualquiera (se elimina el primer paso a la especulacién piramidal). el desenlace
estd cantado: no se puede discutir que los tipos de interés tendran que subir, por
lo que cuando suban dentro de un afo, junto con la finalizacién de los 700.000
pisos nuevos, siendo que los pisos ya no se venden bien. équé pasara?

miércoles 25 febrero 2004, beni dijo

en el mercado de la vivienda lo que hay es:

1. falta de sensatez.

2. falta de prudencia.

3. exceso de avaricia.

4. mucha manipulacién

y sobre todo falta de saber disfrutar del dinero y del tiempo libre.

miércoles 25 febrero 2004, abedul dijo

el lobo nunca llega de repente. el lobo se va metiendo en la casa muy poco a
poco, afio tras afio y llega un dia que estad dentro. lo mismo pasa con la burbuja
inmobiliaria. quien tome decisiones cuando ve las orejas estard mas acertado que
cuando ya se vea el rabo, una pata y media tripa.

domingo 29 febrero 2004, jmtopu dijo

yo opino que a esto aun le quedan dos anitos de subida (de vida).

otra cosa es la sensatez. nadie deberia meterse en hipotecas que le comieran
mas del 35-40% del sueldo neto mensual (claro que en pareja se compra mejor).
pensad que ganando 2.000 euros al mes (y si sois dos, 4.000), se puede pagar
una hipoteca de 1.400 euros, pero eso no significa comprar algo con los tipos de
ahora. se debe prever que dentro de cuatro o cinco afios estaran
aproximadamente al 4,6%. ahi es donde deberéis prever esos 1.400 €. echad
cuentas hacia atras y veréis que la cuota ahora no deberia ser superior a 1.200
€. el problema es la inconsciencia de algunos que lo hacen al revés.

espafa registra el mayor aumento del precio de la vivienda en la ue
el pais, viernes 27 feb 2004

espafia esta a la cabeza de europa en lo que se refiere a incremento de precios
de la vivienda, seguida por el reino unido y francia, segun el informe sobre el
mercado de vivienda residencial en europa elaborado por royal institution of
chartered surveyors (rics), una asociaciéon que agrupa a mas de cien mil agentes,
consultores y profesionales del sector. en espafia el aumento de precios fue un
18% en el segundo trimestre de 2003, similar al del ejercicio anterior, mientras
el reino unido pasé de una subida de un 26% en 2002 a un 13% un afio después.

[...] de todas formas, el estudio constata una europa a dos velocidades. por un
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lado figuran los paises con fuerte crecimiento de los precios en el sector
inmobiliario en los Ultimos afios, como son espafia, reino unido, francia e irlanda,
y por otro los paises con mercados inmobiliarios estancados como alemania,
austria y, desde el afio pasado, holanda y dinamarca.

viernes 27 febrero 2004, nadie dijo
ipero si somos ricos! icdmo no va a subir la vivienda!

viernes 27 febrero 2004, burbujista dijo

la burbuja ya ha estallado. su efecto expansivo llegard pronto a madrid.

los datos no pueden ser mas clarificadores: ila vivienda en ledn ha caido en el
altimo trimestre un 5%!

viernes 27 febrero 2004, ingefero para burbujista dijo

confirmo datos de ledn. llevo tiempo buscando catedral gética. cuando pregunté
por la de ledn me pidieron una cifra astrondmica, vidrieras no incluidas. acabo de
[lamar y me rebajan un 62%, vidrieras incluidas, y con regalo del palacio
episcopal, claustro benedictino y participacion importante en cadena cope. he
contestado afirmativamente, pero condicionando la operacion a la descomunién
de los edificios principales y colindantes for free. que dios nos pide confesados.

viernes 27 febrero 2004, beni dijo

espafia, como dice el articulo, presenta la mayor subida de precio de la ue. me
pregunto si también ha experimentado la mayor subida en los sueldos. también
me pregunto cual es la diferencia entre los sueldos aqui y en el resto de europa.
ya puestos a preguntarse, me pregunto por qué es el pais de la ue que firma un
mayor numero de hipotecas a tipo variable. y sobre todo también me pregunto
como se pueden construir mas viviendas que en alemania y francia (700.000) y
decir que el problema es que no hay suelo.

lunes 01 marzo 2004, pofesiona dijo

queriendo profundizar un poco en la situacion, estos dias he buscado precios de
pisos en diversas capitales del mundo.

he encontrado apartamentos en el centro de roma, 60 metros y reformados por
120.000 euros.

he encontrado adosados de 200 metros en buenas zonas de toronto por unos
220.000 délares canadienses (que deben de rondar los 140-150 mil euros).

he encontrado auténticos palacios en praga por 170.000 euros. es cierto que
170.000 euros para un checo es mucha pasta, pero para un canadiense o un
italiano las cifras expuestas son menores que para nosotros.

équiere esto decir que los precios en espana estan sobrevalorados? por supuesto.
équiere esto decir que explotara la burbuja? no lo creo.

lunes 01 marzo 2004 euribor, euribor, euribor dijo

pero nada, la gente quiere que suba, épero no veis que no lo voy a hacer?
seguiré bajando y bajando y asi la gente seguira comprando y comprando y
todos los que esperan la gran bajada de pisos quedaran mas fuera, y mas fuera y
mas fuera.
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lunes 01 marzo 2004, euribor a kateto dijo

no se trata de lo que a uno le gustaria que pasase sino de lo que parece que va a
ocurrir. y es mejor tener una vision aproximada de la realidad, que no vivir de
fantasias generadas por nuestros deseos. lo de las orejas al lobo y demas: ya
hace meses que iban a bajar los pisos un montoén y los tipos ponerse por las
nubes. y quien hizo caso a estos iluminados ve que cada vez la realidad se aleja
mas de sus predicciones.

lunes 01 marzo 2004, lonely_ a profesiona dijo

muchas gracias por tus datos internacionales, los he encontrado interesantisimos.
ademas, estoy 100% de acuerdo contigo: en espafia los precios estan
sobrevalorados, pero eso no significa necesariamente que vayan a bajar.

creo que venderé el estudio de 40 metros que tengo en madrid y me compraré el
piso de 60 metros en roma, y con lo que sobre (porque me sobraria) me tiraré un
afno estudiando italiano. emigrar es la salida :)

martes 02 marzo 2004, lucas dijo

éalguien cree que la vivienda puede subir mas?

segun los datos que se hacen publicos, la vivienda sigue aumentando su precio
de venta. no hay que «creer» o «tener fe». basta con leer los datos estadisticos
que se publican.

sin embargo también es cierto que:

a) el tiempo de comercializacidon ha aumentado considerablemente y por tanto ha
aumentado la oferta.

b) el aumento de precio puede disminuir la demanda.

c) existe mucha demanda a precios mas bajos.

algunos creemos que estos datos, que implican un aumento de la oferta y una
disminucién de la demanda al precio actual y futuro, quiza tengan como
consecuencia un cambio en la tendencia de los precios. pero en fin, esto sélo lo
creemos, pero no lo sabemos.

martes 02 marzo 2004, pos si dijo
si, que bajen los tipos, a ver si se ponen al -3%.

las cajas de ahorros advierten que el precio de la vivienda puede bajar
la voz de galicia, domingo 7 mar 2004

el precio de la vivienda en espana puede caer durante los proximos anos como ya
cayo en otro paises de nuestro entorno, segun afirma el profesor de la
universidad pompeu fabra, josé garcia montalvo, en un articulo publicado en el
ultimo numero de la revista cuadernos de economia, de la fundacién de cajas de
ahorros (funcas).

[...] para defender su teoria, el profesor se apoya en la caida del precio de la
vivienda en hong kong, un 66% desde 1997, o en paises mds cercanos a
nosotros donde los precios de la vivienda entre 1999 y 2002 han bajado, como
por ejemplo austria, que tuvo bajadas anuales de un 8% o alemania, donde
bajaron de media un 5%. igualmente, so6lo durante 2002 la caida en portugal fue
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del 6% y en holanda del 1%. segun garcia montalvo, argumentar que en espaia
no bajaran los precios «porque éste es un pais diferente» es una «falacia»,
puesto que a mediados de los setenta y primeros de los ochenta hubo descenso,
aunque la escasez de datos impide comprobar este fendmeno.

viernes 12 marzo 2004, atticus dijo

ya, como resulta que nos creemos el «spain is different» resulta que los precios
no van a bajar como en alemania, holanda, austria... ipaises tan distintos de
nosotros! ifijate que hablan otros idiomas!

viernes 12 marzo 2004, turnip dijo

no es que creamos que espafia es diferente: lo que no se puede hacer es
comparar lo ocurrido en varios paises sin estudiar e identificar cuales fueron los
factores que les llevaron a la disminucion de precios; para poder comparar tienes
que saber todos los detalles y compararlos con los factores de espafia y creo (no
s€) que ningun estudio ha hecho eso.

sabado 13 marzo 2004, francisco dijo

las previsiones son siempre eso, «previsiones». los ultimos anos los «expertos»
tanto en bolsa, como en inmobiliario, se han equivocado totalmente.

seria importante que los profesores de universidad concentraran sus esfuerzos en
su campo, la docencia, y dejaran las previsiones inmobiliarias para los
profesionales en este campo, es decir para los dirigentes de las promotoras.
claro esta que pueden bajar —desde los egipcios ha habido siempre ciclos
econdmicos—, pero siempre a medio-largo plazo la inversién inmobiliaria ha sido
una excelente inversion.

tener un piso en propiedad, asegura un fondo de ahorro muy importante para la
vejez, ante la necesidad de ingreso en algun centro o residencia, y/o
simplemente como herencia.

sabado 13 marzo 2004, beni a francisco dijo

supongo que ya que hablas de los egipcios, me autorizaras a hablar de los
japoneses. pues bien, diles a los japoneses que la inversion inmobiliaria a largo
plazo es una excelente inversion.

yo, personalmente, estoy de acuerdo con el informe econdmico del profesor
montalvo, ademas es que creo que no hace falta ser ni economista ni profesor
para darse cuenta de que el que los sueldos suban un 3% vy la vivienda un 17,5%
crea tensiones. quiza ahora no se nota pero se notara cuando cambie alguna de
las variables econdmicas que permiten esta irregularidad en los precios.

el tiempo es lo que acaba poniendo cada cosa en su sitio.

martes 16 marzo 2004, bricky dijo

el fallo esta en que cuando el mercado sube, tu ganas. y cuando el mercado baja,
pierdes.

¢has comprado algun piso recientemente? tal vez ahora sea mas dificil
rentabilizar la inversion. me ha gustado la frase: «esperar tranquilamente al pijo
caprichoso, que siempre llega» y tb: «os forréis tanto como yo»

a aquellos que se estén dejando llevar por la envidia, antes de arruinarse os
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recuerdo el axioma:
«rentabilidades pasadas no garantizan rentabilidades futuras».

lunes 22 marzo 2004, perfiles de compradores en % dijo

en una reciente encuesta de mi empresa (inmobiliaria) a 1.000 compradores los
resultados fueron:

primera vivienda: 62,9%

segunda vivienda: 23,4%

vivienda para invertir: 9,8%

vivienda para alquilar: 2,9%

otros: 1,0%

zapatero creara un ministerio de la vivienda para fomentar la bajada de
precios

invertia.com, miércoles 17 mar 2004

expansion, jueves 18 mar 2004

el mundo, viernes 19 mar 2004

josé luis rodriguez zapatero, secretario general del psoe y futuro presidente del
gobierno, sefialé durante una entrevista en onda cero que la vivienda estara en el
centro de su politica sociecondmica y que creara una cartera ministerial
exclusivamente para este cometido. «vamos a hacer de la vivienda uno de los
elementos centrales del gobierno desde el primer dia, porque tenemos preparado
un plan de choque».

[...] el futuro presidente afiadié que habra un gobierno que facilite la vivienda y
el acceso a la misma por parte de jovenes y familias de rentas mas bajas. en
relacion con los precios, zapatero sefald que la especulacion ha sido la principal
responsable de la subida de precios y afnadié «si el suelo publico y todo el suelo
se destina a especular, claro que al final no hay acceso posible a la vivienda. pero
vamos a sufrir un cambio muy importante, destinando suelo publico a vivienda
social y accesible».

sabado 20 marzo 2004, cesc dijo

ningun gobierno central puede regular, a corto plazo, el acceso a los pisos. es
muy facil, la especulacién proviene principalmente del suelo, y el control y
regulacién del mismo estd en manos de los ayuntamientos.

lunes 22 marzo 2004, jaramiro dijo

cierta reserva al recibir esta noticia. ésabe el sr. zapatero que las competencias
en vivienda, planificacion del territorio y urbanismo estan trasferidas a las
comunidades auténomas, quedando para el estado la planificacion econdmica y la
aplicacién igualitaria del derecho de propiedad? con lo que las actuaciones en
materia de vivienda quedan, a mi entender bastantes acotadas émedida
populista? no sé, doctores tiene la iglesia.

los gobiernos pueden atenuar con politicas sociales, el mercadeo del suelo y la
vivienda, pero el problema esta intrinsecamente relacionado con el sistema
econdmico en el que nos desenvolvemos. son las reglas del juego, y esto hoy por
hoy no lo cambia ningun gobierno
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martes 23 marzo 2004, nadie dijo

segun the economist en espafia existe una burbuja de... bueno, vamos a dejarlo
en un 50%. ese ajuste de pequefias subidas nominales por debajo del ipc puede
tardar en ajustar el precio del orden de 50 afios a razén de un 1% al afio. me
parece que 50 afios (o 25 afios al 2%) no es un «medio plazo».

el ajuste serd mas violento de lo que muchos desean. tan violento como fueron
las subidas. los precios han subido de 15% en 15% anual. no veo razoén por la
cual las bajadas no sean de la misma factura.

miércoles 24 marzo 2004, realista a bricky dijo

el entorno ha cambiado mucho y puede hacer que todo se adelante. yo siempre
he defendido que estamos en una situacion muy dificil, pero, al contrario que td o
burbujator yo creia que seria a largo plazo cuando se podria producir debido a la
caida del efecto demografico. no sé hasta qué punto puede afectar el cambio de
gobierno, pero por ahora parece que los efectos econdmicos del atentado no han
sido tan brutales, sélo hay que ver como se han comportado los mercados de
valores (no se ve hundimiento, yo mismo estoy sorprendido). la verdad es que
hablamos de un tema muy complejo y habra que ver como evolucionan las
diferentes variables. por lo menos esto servira para que mucha gente se dé
cuenta de que no era el pp el principal responsable de la subida. si tuviera que
apostar a bajadas representativas (mayores del 5 o0 10%, menos de esto seria
volver como mucho a valores de septiembre de 2003) o estancamiento en los 2
proximos afios daria:

80% al estancamiento.

20% bajada nominal fuerte.

aunque todo queda pendiente de variables como politicas del psoe, tipos, que no
haya atentados, etc.

resumiendo, équién lo sabe con seguridad?

jueves 25 marzo 2004, no hipotecado dijo

miguel sebastian y todos los miembros del psoe llevan repitiendo toda la
campafia que no desean que se desplomen los precios. asi que no nos vengais
ahora con que solbes no quiere pinchar la burbuja. «ningiin gobierno pretenderia
eso». de lo que no os dais cuenta es que la diferencia es que a partir de ahora se
estd hablando claramente del problema y ese simple hecho ya podria ser el
detonante para que todo esto haga pufff.

martes 30 marzo 2004, ana dijo

se puede rebajar el precio de la vivienda poniendo en marcha una politica
adecuada que controle la especulacion del suelo, como la venta de viviendas de
proteccion oficial a precios de vivienda privada. también es cierto que muchos
adjudicatarios de vivienda protegida, tienen mas de una residencia, y cada una
puesta a nombre de un integrante familiar, posteriormente especulan con un
inmueble que en principio es considerado como primera residencia, y
posteriormente no deja de ser una inversidn, pero en este caso fraudulenta, e
irregular.

tampoco se controlan las adjudicaciones por renta, ya que en muchas ocasiones
los residentes de estas viviendas tienen dos sueldos y una pension con la que
afrontar el gasto.

si en realidad se controlasen estos aspectos, también se podia controlar el precio
de los inmuebles.
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por otro lado, existen numerosos inmuebles cerrados, e incluso edificios enteros,
gue bien podrian servir como alquileres de coste razonable.
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miércoles 31 marzo 2004, incrédulo dijo

solo veo incertidumbre. y no se si seré un bicho raro pero no veo las cosas tan
blancas ni tan negras. de repente han aparecido un montén de nostradamus por
todas partes garantizando que el mercado inmobiliario se va para abajo. pero no
constato esas bajadas espectaculares. lo curioso es que en esta tesitura si
alguien hace un tipo de comentario de este tipo la jauria comienza a tacharle de
alcista, usurero, destructor de riqueza y lindezas por el estilo. ¢hay mas anuncios
de venta de pisos? evidentemente, aqui se dedica ya a comprar y vender todo
dios, ya sea por conviccidon de ganancia o por si acaso mas tarde no puedo.
también hemos visto como florecian agencias inmobiliarias como setas.
particularmente, me alegraria que se relajaran los precios por la salud financiera
de todos, aunque una cosa son los buenos deseos y otra, la dura realidad. veo
mas el nuevo ministerio como un generador de promociones econdmicas
deslumbrantes en algun suplemento dominical para recolectar futuros votos que
como un estabilizador de los precios.

pisos de vpo entre 10.000 y 15.000 euros, ya; imposibilidad de vender la
vivienda de vpo en toda su vida, ya (hay jurisprudencia del supremo al respecto
muy ilustrativa. supongo que crearan también otra unidad de policia fiscal). un
pacto para el suelo con todas la autonomias, ya; una agencia de alquileres sin
cambiar la ley de arrendamientos, ya; un registro de morosos para garantizar el
cobro a los arrendatarios, ya, (los juzgados de madrid tienen actualmente 1.000
denuncias para desahucios por impago cada semana. dato facilitado por
intereconomia hace 3 semanas).

martes 06 abril 2004, yosi dijo
épero realmente creéis que un piso que valga 50 va a bajar la mitad? vamos
hombre, por favor...

ehi, ojala, éeh? ipero es que es imposible!

martes 06 abril 2004, robin hood a «interesado en foro>» dijo

si el precio de las acciones de las compafiias de internet siguiera bajando, y
estuvieran requetebaratas, évolveria a ser interesante comprar acciones de terra,
o de jazztel, o de cualquier otra compafia?

pues habra acciones interesantes (ebay, amazon, google,...) y habra pisos
interesantes pero, en general, tanto las acciones como las viviendas, cuando
caen, lo hacen para mucho tiempo. en el caso de los pisos, y vista la brutalidad
gue se ha construido en los Ultimos afios, creo que el dia que los precios
empiecen a caer se van a tirar cayendo mucho tiempo.

insisto: es un tema de «click» mental. el dia que se rompa el maleficio de
«siempre sube» se habrd acabado esta locura

martes 22 abril 2004, banquero dijo

lo que hagan los politicos hoy en dia es pecata minuta (sobre todo aqui). nos
movemos en un entorno global donde lo mismo sucede en todo el mundo con
diferentes intensidades. las bolsas suben a la par, los bonos igual, los precios de
los pisos también, por lo que el estallido también, salvando las distancias en
funcion de la medida de cada burbuja, sera global. ¢{donde empezara? ee uu o
china. pero lo que hagan los politicos aqui es una gota en un océano. el estallido
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vendra de los ee uu, quiza originado en china, y cada dia que pasa es peor
porque mas y mas gente entra en la burbuja.

la mayoria de los vendedores, dispuestos a rebajar el precio de sus casas
el mundo, viernes 26 mar 2004

el 86% de los propietarios de vivienda de segunda mano en venta en madrid esta
ya dispuesto a rebajar el precio de su casa en el primer contacto con el
comprador, incluso antes de que éste vea el inmueble, segin una encuesta
realizada por el mundo-su vivienda el pasado 5 de marzo entre 100 vendedores
particulares. esta primera negociacién no suele superar el 5% del precio inicial,
tanto en las casas mas baratas como en los pisos de mayor valor, aunque
curiosamente en el tramo de precios intermedios (entre 180.000 y 300.000
euros) hay un tercio de vendedores que aceptarian un regateo superior, entre el
5% vy el 10%.

sabado 27 marzo 2004, incrédulo dijo

conozco a mas de uno, y de dos, que han puesto el precio en venta ya de por si 5
kilos mas caro, con dos intenciones. la primera negociar esos 5 para conseguir
vender al precio que saben les van a pagar y segundo hacer tiempo hasta que les
entreguen su proxima vivienda el afio que viene. de momento tantean el
mercado, ven cuantos les llaman, las ofertas que hay, etc. no voy a entrar en si,
objetivamente, venden caro o no, pero como decia algin compafiero mas arriba,
simplemente ahora se ha pasado de no negociar en los pasados afios a negociar
lo que de antemano sabian que iban a rebajar en la «negociacién». la vivienda de
segunda mano es un vagon enganchado a la locomotora de la vivienda nueva. y
hasta que ésta no rebaje la velocidad, la segunda tampoco rebajara la suya, ya
gue la mayoria de las veces retroalimenta a la primera. el que se ha metido en
un piso de 80, quiere vender por 60 a otro que compra por 60 vendiendo el suyo
a 40, etc.

martes 30 marzo 2004, teo dijo

somos pesimistas respecto de la continuidad del ladrillismo; pero, muy optimistas
respecto de lo que vendra después del crash.

desgraciadamente, cuatro quintas partes de la deuda hipotecaria esta en el
pasivo de las clases medias. segun nuestros propios calculos, en el housing crash
espafol de 2006, los perdedores (negative equity) van a ser 1.000.000 de
hogares. el pinchazo de la burbuja bursatil ha sido parecido (mas bien, superior),
pero no se ha concentrado en las familias modestas, como va a suceder ahora.
de ahi la alarma sociopolitica.

teoria de las dos fases. primera: hasta 2006; segunda 2006-2010.

hasta 2006 habra desconcierto y descomposicion crecientes. en 2006 se
oficializara la crisis. los precios bajaran durante 4 afios hasta 2010. a partir de
entonces, cuenten 15 afios abajo. icuidado con la cultura de la oportunidad que
ya esta empezando! hasta que no se agote la tendencia bajista no hay que
comprar. énadie tiene nada qué decir?

jueves 01 abril 2004, game over? dijo
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pues yo el game over no lo veo por ninguna parte. éun 2,2% de subida en el
primer trimestre es un game over? sera game over para la vivienda como
inversion (cosa que ya sabemos todos), pero no para el estallido de la burbuja.
éque en algunas zonas cae de forma importante? cuanto, éun 2%? éen 4 barrios?
si eso es importante, mucho mas lo es la subida, que como dice «sélo» es de
7.900 € de acuerdo con la media. no entiendo como interpretan las cifras
algunos.

viernes 02 abril 2004, realista dijo

alegrarse de que la subida vaya a ser de un 9 % en vez de un 10 % tiene tela.
équién es el guapo que puede aconsejar con total seguridad el no comprar?
sefiores, mucha gente se ha habituado a los nuevos precios y cada vez veo mas
claro que los que intentan argumentar caidas del 50% lo hacen por interés o
porgue no se subieron al carro. a mi, burbujator, me hubiera aconsejado en
enero de 2002 que no comprara en las tablas a 2.400 € el metro cuadrado
construido. écrees que alguna vez se volvera a ver ese precio en las tablas?

viernes 02 abril 2004, dudoso dijo

si la perspectiva es de un desplome de precios écomo es posible que todos los
bancos hagan cada vez mas agresivas sus ofertas de hipotecas? ése han vuelto
todos locos? éestan en una dindmica marxista-revolucionaria de dinamitar el
sistema financiero? ése quieren inmolar como suicidas? las bajadas de precios
como las que algunos iluminados predicen supondrian un descalabro econémico
de muchos bancos, que ni siquiera podrian recuperar lo prestado subastando los
pisos impagados. algunos parecen que lo tienen mas claro que todos los analistas
financieros de la banca juntos.

p.d. 1: patagon y caixa galicia acaban de bajar el interés de sus hipotecas.

viernes 02 abril 2004, realista a dudoso dijo

el otro dia hablé con un responsable de riesgos del bbva y me dijo que en ningln
caso contemplan un desplome de la vivienda. me comentd que tienen multitud de
estudios de demanda, oferta, analisis de rentas, datos de ventas de promotoras,
tiempos de venta, etc. y que es materialmente imposible que se produzca una
caida superior al 10% nominal en madrid. iimposible! también me dijo que una
caida del 10% no les da miedo porque nadie deja de pagar su hipoteca por ese
10% y que es a partir de un 25 o0 30% cuando alguien que pierde su trabajo y ve
que su vivienda vale menos que la hipoteca decide que el banco se la quede si ho
tiene avalistas (hay un % elevado de hipotecas sin avalistas).

pero en esa conversacién informal —-es un conocido-, me dijo que nada indica que
esto se produzca, asi como que no ven los tipos por encima del 3% en bastantes
anos. evidentemente cuando hablo no lo hago desde la imaginacién de mi
cabecita como parece que hacen algunos. te puedes imaginar el nivel de
profesionalidad que tienen los departamentos de este tipo en banca, los bancos
no son tontos y lo tienen todo atado y bien atado.
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lunes 05 abril 2004, lucas a realista dijo

el problema de una hipotética bajada de precios, es que no queda nada claro cual
es el «suelo». para entendernos: quien compré en determinados barrios de
barcelona en el periodo 1995-1999 puede rebajar el 50% su vivienda y ganar
todavia mucho en la operacién (del orden del 20%). estamos hablando de
decenas de miles de compradores que se mantienen todavia en una posicién de
beneficios.

respecto a los que se quedan sin beneficio, todavia habria que restar a todos los
gue aun perdiendo con la operacién, todavia consiguen quedarse con algo en
limpio después de liquidar la hipoteca.

en definitiva, que una correccién considerable en el precio de las viviendas no
perjudica de una forma critica a tanta gente como puede pensarse al primer
vistazo, mientras que por otra parte, puede favorecer la actividad del sector
inmobiliario, que ahora mismo empieza a situarse en una posicién delicada, con
23 meses de tiempo medio de comercializacién.

sin una bola de cristal es muy dificil averiguar cual puede ser el suelo de una
hipotética bajada del valor nominal. de lo que no nos debe quedar ninguna duda
es de que no hay un limite tedrico.

lunes 05 abril 2004, spunny dijo

trabajo en una inmobiliaria de getafe y los propietarios no bajan el precio, todo lo
contrario, se enfadan si les dices un precio que aunque sea razonable esta por
debajo del desorbitado que ellos quieren y si pasa el tiempo y ven que no lo
venden, la mayoria lo sube porque considera que el mercado ha subido de valor.

martes 06 abril 2004, pepnonick dijo

por esas mismas razones veo muy dificil que bajen los precios (aunque no
imposible). que tiemble el pais entero si con el nivel de endeudamiento actual
repuntan en exceso los tipos. fijate en las medidas del anterior gobierno para
«facilitar» las subrogaciones y cambio de entidad financiera para con las
hipotecas.

ademas, una gran parte del pastel inmobiliario es el de la primera vivienda, pero
équé pasa con la ingente cantidad de promociones en marcha en zonas turisticas
en las que se vende todo? ahi no hay mucho «cliente» nacional. en cambio hay
muchos europeos del centro y norte que compran su senior residence o casa
donde vivir su jubilacion (los precios aun son mas bajos que en sus paises de
origen) y ademas tienen sol ;-). los holandeses, alemanes e ingleses, que han
vivido de alquiler la mayor parte de su vida, vienen a jubilarse a espafia y
«compran» la vivienda. alucinante pero cierto.

la vivienda usada subié en el primer trimestre de 2004 un 4,6% en
barcelona y un 2,2% en madrid
idealista.com, jueves 1 abr 04

segun el estudio trimestral sobre la evolucién del precio realizado por
idealista.com sobre 14.488 anuncios de vivienda de segunda mano en venta en
los mercados de barcelona y madrid, el precio en barcelona subié un 4,6% y un
2,2% en madrid en los primeros tres meses de 2004.

en barcelona, los vendedores de vivienda de segunda mano siguen confiados en
la buena marcha del mercado inmobiliario y apostando por seguir subiendo el
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precio que piden por sus ofertas, lo que deja el precio medio por metro cuadrado
en 3.451 euros. dos distritos barceloneses registran caidas de precio: ciutat vella,
que baja un 1,5% y nou barris, que baja un 0,8%. otros dos distritos, gracia y
sants-montjuic, registran la maxima e idéntica subida, un 7,1%.

en madrid, en solo cuatro afios el precio de la vivienda se ha doblado. si a 31 de
diciembre de 2000 el metro cuadrado salia, como media, a 1.849 euros,
actualmente el precio medio esta situado en 3.603 euros. sin embargo parece
gue el ciclo esta cambiando y 2004 empieza con la menor subida registrada en
los ultimos cuatro anos en madrid capital, 2,2%. casi una cuarta parte de los
distritos madrilenos (5 sobre 21) sufren caidas de precio. la mayor subida se
produce en moncloa-aravaca, que se incrementa un 8%.

viernes 02 abril 2004, jordi dijo

el estallido de la burbuja no la quiere ni el nuevo gobierno. las voces de alerta
sobre la burbuja son sélo eso, voces de alerta. a todos les gustaria que las alzas
estuvieran en torno al ipc o ligeramente superiores. el interés radica en que si se
viniera abajo la compra-venta de inmuebles, se vendria abajo el mayor negocio
del estado. sélo en impuestos, 7%, el estado ingresa cerca de un billén y cuarto
de las antiguas pesetas. al margen de los tributos municipales. mas que el
presupuesto de varios ministerios. si a eso le afiadimos los incrementos en el
pago de subsidios de desempleo y la pérdida de ingresos por la facturacion de las
empresas, harian imposible unos presupuestos expansivos y con ligero déficit.
por lo tanto estoy con realista en que no habra caida préximamente.

viernes 02 abril 2004, no vendedor dijo
en 2006 os tendréis que esconder de los amigos a los que en 2004 convencisteis
para no comprar. tiempo al tiempo.

viernes 02 abril 2004, susana dijo

la verdad es que noto un cierto nerviosismo en este foro, pero principalmente por
los que opinan que esto no va a bajar. no sé por qué tanto interés en que suban
los precios cuando en el plazo de 2 afios se han duplicado. éa alguien se le ha
duplicado el sueldo en 2 afios?

por mi parte pienso que no es algo negativo que un bien baje su precio cuando
estd sobrevalorado y la mayor parte de la poblacién no tenemos acceso a él. de
hecho los precios ya estan bajando y cada vez hay mas pisos en el mercado.
pensad que hay muchos inversores (muchos) que compraron pisos para
especular pero que ya no compran porque ya no hay esa posibilidad de grandes
ganancias como hasta ahora.

sabado 03 abril 2004, figaro dijo

la principal critica que suelo encontrar entre mis conocidos cuando digo que no es
buen momento para comprar y que la vivienda esta sobrevalorada, es que llevo
diciendo lo mismo 2 afios y que la vivienda ha seguido subiendo en este tiempo.
a menudo, me siento como si alguien me preguntase si seria una buena inversién
jugar a la ruleta rusa por un millén de pesetas. yo diria que no. sin embargo en 5
de cada 6 ocasiones la persona ganaria dinero.

afo tras afo yo seguiria diciendo que no es una buena opcion jugar a la ruleta
rusa, sin embargo, estadisticamente, podrian pasar muchos turnos (¢5? é8? é15?
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es aleatorio) con el jugador ganando dinero. con cada disparo sin bala el jugador
gana confianza porque al fin y al cabo... lleva x turnos jugando y ha ganado x
millones, éno?

martes 06 abril 2004, lucas dijo

es frecuente leer la argumentacion de que los bancos siguen confiando en el
precio de la vivienda como algo que en ningln caso va a devaluarse. esta
argumentacién no es exacta, ya que:

a) el titular de una hipoteca ofrece su nédmina como garantia. para no pagarle al
banco hace falta trabajar en la economia sumergida o cobrar parcialmente en
negro. en este caso, la posibilidad de obtener una hipoteca se complica
considerablemente.

b) si el titular no dispone de un empleo estable o la cuota supera el 35% de sus
ingresos, el banco exigira avales (con todos sus bienes).

¢) si el titular solicita una hipoteca por importe superior al 80% del valor de
tasacién, el banco también exigira avales.

en definitiva, el riesgo del banco parece bastante cubierto de cualquier
contratiempo y por supuesto de una hipotética bajada del precio de la vivienda.
esta afirmacion es particularmente valida para las hipotecas de la vivienda
habitual, en las que el titular hara (probablemente) cuanto esté en su mano para
que no se la embarguen y encontrarse en la calle.

domingo 11 abril 2004, beni dijo

el dinero poco a poco saldra del ladrillo e ird a la bolsa.

para meter dinero en ladrillos no hace falta ni estudios ni inteligencia, s6lo hace
falta saber que el ladrillo siempre sube. esto es una inversién segura segun
muchos foristas.

la bolsa ya es otra cosa. para meter el dinero en bolsa hace falta tener un poco
de cultura, y saber jugar. parece que es arriesgado porque hay ejemplos como lo
de las terras que es para echarse a temblar.

nunca ha habido una forma de ganar dinero tan facil como ahora, no hace falta
saber de economia, ni de empresa, s6lo hay que saber el gran secreto, que es
que el ladrillo siempre sube.

todo parece muy facil. sin embargo, algo falla. no existe el motor perpetuo de
primera especie en termodindamica, y tampoco existe la subida perpetua del
ladrillo.

algo va a cambiar en este pais, y se romperan muchos esquemas...

lunes 12 abril 2004, actraiser dijo

épor qué los «nunca bajistas» consideran que una bajada de un 30 o 40% de los
pisos seria una hecatombe para espafia?

pero si hace tres afios era lo que valian. por tanto una correccion del valor de la
vivienda a lo que valian hace dos o tres afios nunca puede ser considerado como
un hundimiento de la economia espafiola, digo yo. éo es que hace 4 afnos el valor
de la vivienda estaba tan tirado de precio y lo Unico que ha hecho es ajustarse a
un precio mas realista?

miércoles 14 abril 2004, lama dijo

para los que hablan de economia sin saber, es cierto que la economia
estadounidense esta dando sintomas de mejora, pero lo siguiente también es
cierto:
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1. el volumen de deuda emitida por estados unidos es enorme.

2. su déficit publico idem.

3. estamos en una situacion de guerra (mundo occidental cristiano versus
islamico)

4. la economia europea va de pena

5. los paises europeos tienen un déficit publico enorme.

la burbuja inmobiliaria no se va a pinchar ahora, pero se esta creando un caldo
de cultivo a corto plazo muy negativo.

mi prondstico sobre la burbuja: la hay y va a explotar, pero mas tarde de lo que
muchos desean.

miércoles 14 abril 2004, beni dijo

si aumenta la inflacion y aumenta el precio del dinero aumentara la carga
hipotecaria para las familias. con este escenario caeran los precios de la vivienda.
si entramos en un proceso deflacionario también caeran.

es decir, esto caera por ser insostenible.

jueves 15 abril 2004, faemino dijo

yo desde luego lo Unico que tengo claro, siga subiendo el precio o se desplome,
es que el numero de transacciones va a bajar espectacularmente. si el precio
sube, porque no habra demanda solvente, y si baja porque los compradores
esperaran al suelo. en cualquier caso, mal momento para trabajar en una
inmobiliaria. claro que eso ya les paso a los de los video club y a otros negocios
de aluvion.

jueves 15 abril 2004, tépana - nueva soflama dijo

ése imaginan que suiza hubiera utilizado en algin momento de su historia
economica el ladrillo y el hipotecon para crecer y solventar su diferencial de renta
con los vecinos alemanes, franceses e italianos? ihong kong en los alpes! bloques
y adosados por doquier. las orillas del lago leman llenas de estadios de futbol y
barrios macizados. y lo peor: bares con sus suelos llenos de cabezas de
langostinos y émulos de mobby-gil acodados en la barra, con sus cadenones de
oro al cuello, hablando de finanzas: «pues, ya me dan tantos miyoneh»; «pues,
yo le he sacado tantos otros». una pesadilla. nada hay gratis en la vida. optar por
el péquer por el que hemos optado, se paga. y se paga muy caro. barrios
horrendos, hipotecon de la juventud y dinero en suiza y luxemburgo. todo para
nada. tépana.

jueves 15 abril 2004, josito al foro

casi todos los que escribimos aqui (sobre todo, los que escriben y escriben y
vuelven a escribir) son «no propietarios» pero que se les deja entrever su
intencion de «comprar». ellos dicen que ahora hay que esperar, que esto se va a
venir abajo, etc. pero no se dan cuenta de que tanto deseo de «comprar» cuando
bajen los precios, o cuando estalle la burbuja, es lo que vulgarmente en
economia se conoce como «demanda». luego, aqui mismo, en un foro de ideas
«casi catastroficas» donde mucha gente opina que «bajara» y otra tanta que
«nunca bajara», resulta que hay una demanda importante de vivienda, demanda,
quizds insolvente, quizas no, pero demanda.

luego dudo que vaya a bajar mucho la vivienda (nueva, me refiero) en breve, y
mucho menos un 35-45-45%. no quiere decir eso que cuando no haya demanda,
0 ésta sea insolvente se deje de construir, pero sinceramente, en madrid capital,
no creo en la bajada espectacular de precios, lo siento.
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jueves 15 abril 2004, banquero dijo
la cosa se esta poniendo caliente. ya hasta los grandes lo dicen: goldman sachs
predice una caida de precios.

s6lo un comentario: si estos han sacado a la prensa esta nota os aseguro que es
porque:

1. han terminado de liquidar sus posiciones en fondos inmobiliarios

2. a los clientes grandes «a los peces gordos» les han hecho esta misma
recomendacién por lo menos hace 3 0 4 meses y ahora lo divulgan para darle un
pequefio empujoncito mas al mercado y ponerlo nervioso. saludos. el reloj
continua corriendo. 5.15 de la mafnana.

viernes 16 abril 2004, boaz dijo

precio medio pisos segunda mano en paris (fuente: cdmara de los notarios de
paris)

1991: 3400 € m?

1998: 2250 € m?

2003 (septiembre): 3850 € m?

es decir que ahora teniendo en cuenta el ipc, los precios estan al nivel de 1990.
pero no os preocupéis, ila vivienda nunca baja! spain is different!

viernes 16 abril 2004 faemino dijo

el producto interior bruto esta formado por el valor afiadido de cada sector, si el
sector construccion residencial «aportaba» 400.000 viviendas a un precio dado y
aumento tanto el precio como el nimero de viviendas, aumenté su aportacion. si
se mantuviera en precio y cantidad, seguiria aportando lo mismo al pib, pero no
aportaria nada al crecimiento del pib. si deja de construir 700.000 y/o lo hace a
menos precio, el pib baja. en cuanto al empleo, me parece evidente que no se
necesitan tantos trabajadores para hacer 400.000 como para hacer 700.000. el
resto van a ir directamente al paro, que para eso se inventaron los contratos de
obra. y para los que confien en la obra civil, les recuerdo que 2003 fue afio de
elecciones. ¢alguien ha oido hablar del «ciclo econdmico-politico»?

lunes 19 abril 2004, yanosequepensar dijo

mi tio es tasador de tinsa. he estado comentando con él la locura de precios de la
vivienda y me da la razén pero, sin embargo, también me ha comentado que en
lo gue va de afio ha «hecho» mas hipotecas y mas caras que nunca. éalguien lo
entiende?

lunes 19 abril 2004, robin hood a «yanosequepensar»

es perfectamente l6gico que tu tio se haya inflado a tasar en los cuatro primeros
meses del afio y que el precio sea alto. pero seria interesante saber cuantas
viviendas de las tasadas lo eran de segunda mano, porque en estos primeros
meses se han entregado miles de viviendas de obra nueva, que a pesar de haber
sido compradas en los dos ultimos afios se tasan ahora, cuando hay que
enfrentarse a la hipoteca.

ésignifica eso que el mercado inmobiliario va bien? éel hecho de que ahora se

estén entregando las viviendas que se compraron hace 18-24 meses, significa
que el sector sigue imparable?
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en mi humildisima opinién, estamos viviendo una auténtica intoxicacién de datos:
por un lado todo suena a que esto sigue creciendo porque las tasadoras siguen
agobiadas de curro y los bancos creciendo en hipotecas, pero ambos viven del
negocio que se genero, en realidad, en 2002 y 2003.

miércoles 21 abril 2004, location, location, location dijo

incluso en el supuesto de que explotase la presunta burbuja dramaticamente,
écaerian todos los precios por igual? un atico con vistas, céntrico y bien
comunicado en madrid, ¢estaria a precio de saldillo tras la explosion? écuantos
otros vendidos o propietarios aspirarian a esto mismo? ées facil que los barrios
mas demandados por localizacién, comunicaciones y servicios caigan
significativamente de precio?

jueves 22 abril 2004, banquero dijo

uno de los signos que muestran mas claramente si un mercado puede padecer
sintomas de «burbujismo» es saber si los inversores pretenden obtener su
rendimiento via rentas (dividendos, cupones, alquileres) o a través de
revalorizaciones (no por rendimiento sino por revalorizaciones y expectativas).
esto me trae a la mente el recuerdo de cdmo en plena burbuja bursatil las
empresas con mayores incrementos de precios, «las tecnoldgicas», ni siquiera
daban dividendos y a los inversores les parecia dar igual o incluso estaban
encantados con ello.

esto francamente me parece muy similar a lo que sucede hoy en dia en el
mercado inmobiliario. por mas que sea un bien de primera necesidad su precio
no puede diferir a medio plazo de las rentas que genera: el alquiler. y yo no
conozco a nadie y menos a un inversor que al comprar un piso ahora diga que es
una buena inversiéon porque la rentabilidad del alquiler es muy elevada, sino por
un cumulo de expectativas (el precio siempre sube) que el dia que fallen
mostrara sin ambigliedades el tamafo de la burbuja. y repito, a medio plazo, el
precio aunque sea un bien de necesidad no puede diferir mucho de las rentas que
genera y si genera poco, vale poco.

viernes 23 abril 2004, burbujator dijo

queda claro que de las tres demandas:

a) estructural: para vivir

b) inversidn a largo: refugio de dinero o rentas alquiler

c) especulativa: plusvalia del incremento de valor, compro-vendo.

de estas tres, actualmente sélo existe la primera (imagino que ni los
nuncabajistas pensaran que es de otra manera) y ademas como ya hemos
comentado alguna vez, a la oferta natural (nueva construccion y rotacion de
segunda mano) se le une la salida especulativa de oferta comprada en los ultimos
afos.

resultado:
1) si existe bastante demanda
2) pero se ha reducido drasticamente

3) la tortilla oferta/demanda se ha dado la vuelta
4) el sentimiento del mercado es «bajista».
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viernes 23 abril 2004, teo a matematico y madrileiio dijo

no van a subir los salarios. no va a haber inflacion suficiente. los tipos de interés
van a estar siempre bajos. china, india y brasil seguiran creciendo y creando
tensiones en los mercados energéticos y de materias primas. ee uu seguira
siendo la gran aspiradora financiera que lleva siendo desde 1944, bretton woods.
la eurozona seguira renqueando con alemania a la cabeza. en espaia se ha
hipotecado ya todo lo que era razonablemente hipotecable. la productividad esta
por los suelos. tenemos que bajar las pensiones. nos retiran las euroayudas. se
ha construido mas de la cuenta. el turismo tradicional estd demasiado maduro.
tenemos un sector publico administrativo muy complicado.

conclusion: el modelo esta saturado (rendimiento marginal cero).

la solucién: purga, restauracion del optimismo y nuevo modelo basado en la
inversion en bienes de quipo y la exportacidon. hay que dar una crisis estructural.
asi fue en 1959. asi fue en 1977. asi sera en 2006. el precio de la vivienda,
sobrevalorado en un 50%, retornara a su punto de equilibrio. no es razonable
pensar otra cosa. lo dice el banco de espafia. lo decimos nosotros. diganlo
ustedes. y déjense de pucheritos e infiernos.

sabado 24 abril 2004, baby boom dijo

dejemos las historias macroecondmicas y apliquemos el sentido comun. ya
pueden subir los pisos y alquileres lo que quieran, que al final la gente depende
de su sueldo, y si no llega para pagar la hipoteca o el alquiler no puede hacer
nada y espera, esa es la cuestion, a todo el mundo le gustaria comprarse el piso
de 50 millones. pero, simplemente, no puede pagarlo. esto es el mercado. si no
hay dinero no hay dinero. en mi trabajo el 80% de la gente gana menos de 900
euros al mes. son gente entre 20 y 35 afios, si eso lo aplicamos al resto del pais
el razonamiento es sencillo. por cierto, éalguien ha pensado en la ley de pareto
para el tema de los pisos? el 80% de la poblacién sélo puede acceder al 20% de
los pisos, éha llegado ese momento?

lunes 12 mayo 2004, burbujator dijo:

confirmemos que algunos de los argumentos que se dan para evitar el ajuste
nominal del 45-50% son los siguientes:

—-se generaria paro y eso no «van a dejar que ocurra».

creo que va siendo hora de abandonar la cultura de «papa estado>». hasta en
mercados tan intervenidos como el inmobiliario el proceso de ajuste no hay quien
lo pare.

-el sistema financiero sufrira.

nosotros creemos que quien sufrird seran las familias que tendran embargadas
sus nominas o refinanciadas sus deudas

-«las leyes fiscales van a evitar un ajuste en un mercado libre».

la verdad es que nos sorprende enormemente que unas tablas que se actualizan
para fijar la fiscalidad vayan a servir de contencién a un ajuste de mercado.

-«los inmigrantes ganan mucho y ademas gastan un montén y si cae la vivienda,
dejan de pagar y se van a su pais».
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los inmigrantes al igual que vinieron se iran cuando vengan las vacas flacas y eso
se notara en la demanda interna. en una coyuntura como la actual pueden recibir
en negro salarios brutos de casi 3.000 € en algun mes pero no es estructural, es
coyuntura.

«se acabd el juego».

el gobierno se estrena con un 'plan de choque' en vivienda
el mundo, viernes 23 abr 04

abc, martes 20 abr 04

cinco dias, miércoles 21 abr 04

la nueva ministra de vivienda, maria antonia trujillo, asegurd en su toma de
posesion del cargo que el principal objetivo de su departamento es «conseguir
una vivienda digna y asequible para todos los espafioles». para ello, anuncié un
plan de choque que pretende atajar y abaratar el precio de la vivienda y que sera
aprobado en el consejo de ministros del préximo 30 de abril. [...] anadié que la
concertacion y el didlogo seran los ejes basicos de sus politicas en esta materia y
que quiere cambiar la cultura de la propiedad por la del arrendamiento de la
vivienda.

viernes 23 abril 2004, gonokoko dijo

todas las politicas en materia de vivienda deberian ir Unica y exclusivamente
destinadas al alquiler. fuera vpo y similares. el que quiera una vivienda en
propiedad que la busque en el mercado libre y que se la costee con su dinero, no
con dinero publico.

viernes 23 abril 2004, homeless dijo

el estado no tiene por qué proveer a nadie de propiedad privada, sino garantizar
un sitio donde vivir. no sdlo estoy de acuerdo con gonokoko, sino que ademas
deberian empezar a investigar a todos los que han vendido vpo escriturando por
5 y tomando otros 25 millones en negro. al fin y al cabo, les hemos pagado
nosotros la vivienda con nuestros impuestos, como para que ahora hagan el
«negocio» de su vida. ino mas vpo en propiedad!

lunes 26 abril 2004, tras usa siempre europa dijo

aunque puede producirse un cierto desfase temporal, la bajada-subida del interés
en usa termina afectando a europa via cambio divisas e inflacion. si usa sube su
interés, tarde o temprano (trimestres) lo hara europa. de todas formas una
bajada del tipo que incentivase temporalmente la venta de viviendas solo
acentuaria el problema de cara a su posterior correccion. recuerden, la resaca es
proporcional a la juerga.

miércoles 28 abril 2004, ingenuo confiado dijo

la verdad es que los burbujistas no se enteran de nada.

si compramos ahora, el afio que viene venderemos un 17% mas caro, Y Si
esperamos 2 afios, en lugar del 17% le sacaremos un 37%, y si esperamos 3
anos, le sacaremos un 60% y asi sucesivamente. no veo por qué no iba a ser asi.
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siempre sube, eso es un axioma innegable. y si podemos asegurar que siempre
se van a dar estos beneficios, siempre habra gente dispuesta a comprar, luego
nunca faltara demanda, y podremos garantizar subidas del 17% anual, por lo
tanto, podremos seguir esperando afio tras afio mientras nuestro piso sube al
17% anual.

por cierto, si lo de ahora os parece demanda excesiva, esperad que se confirme
que hay extraterrestres en marte, y que ellos se enteren de las condiciones
climatoldgicas tan ventajosas que disfrutamos en nuestro pais. yo ahora no
vendo, que en 5 afios vendo por el triple.

miércoles 28 abril 2004, inmature pyramid dijo
todavia queda mucha demanda, muchos afios de bonanza, mucho dinero para
vivienda y mucha piramide.

jueves 29 abril 2004, sobre madrid dijo

la comunidad auténoma de madrid es la cuarta regién mas rica de la union
europea en términos de pib. sin embargo, ocupa una posicién mas baja en el
ranking de precios medios de la vivienda. eso quiere decir que la comunidad de
madrid estd infravalorada. por tanto, no debe extrafiarnos que los precios hayan
subido en marzo un 17% y que vayan a seguir subiendo, en consecuencia, los
proximos meses.

quizad muchos foristas no sepan que en otras ciudades europeas, como por
ejemplo londres, desde hace muchos afios (décadas) la mayoria de los
ciudadanos no pueden comprar viviendas. se conforman con vivir de alquiler.
esta circunstancia esta empezando a ocurrir en madrid.

jueves 29 abril 2004, juan desde londres dijo

londres esta caro, pero se compra y vende vivienda y mucha. de hecho aqui lo
llaman burbuja y casi todas las autoridades estan a la espera de que estalle.
aunque estan poniendo algunas medidas (subida de tipos, e.g. para tener fuel
gue apacigie la caida). ¢habéis echado un vistazo al pib de madrid y a la
importancia que tiene la construccién en él? podria ser esto la pescadilla que se
muerde la cola en un ciclo poco saludable e insostenible?

viernes 30 abril 2004, calculadora dijo

caso 1: un forista dice que el piso que compraron sus padres en 1972 costo
725.000 pts y que ahora su precio de mercado es de 83.000.000 pts (zona norte
madrid y 135 m?). pues bien, este piso ha incrementado su valor en 115 veces
(83 millones partido por 725.000 pts).

caso 2: otro forista dice que su padre ganaba en 1974 14.000 pts anuales y que
él gana ahora 24.000 euros anuales (aprox. 4.000.000 pts.) pues bien, eso
quiere decir que los salarios se han incrementado desde entonces en 285 veces
(4.000.000 entre 14.000 pts).

conclusién: el precio de la vivienda se ha incrementado en los ultimos 30 afos

menos que los salarios. de hecho ha crecido menos de la mitad. de esta forma se
explican los incrementos actuales, que continuaran hasta que el mercado se
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equilibre (el mercado esta actualmente infravalorado y le queda recorrido al
alza).

«insert coin now or insert many coins tomorrow>».

viernes 30 abril 2004, una opinion mas dijo
gué mania con extrapolar lo que sucede en la bolsa con la situacion de la
vivienda en espafa.

que esta subida desmesurada no va a continuar hasta el infinito lo tenemos todos
asumido. pero de ahi a aconsejar a esperar acontecimientos me parece muy,
pero que muy arriesgado.

es cierto que el precio de la vivienda tiene que racionalizarse, pero ninguno
conoce en qué valores el mercado encontrara esa racionalidad. quizas este ciclo
alcista ha sido propiciado (entre otros muchos factores) por la tendencia a
racionalizar su verdadero valor. {0 es que alguien en su sano juicio puede llegar
a pensar que algin dia una casa en madrid/barcelona capital (ej. 90 m?) costara
menos de 40 millones? érealmente vuestras esperanzas van en ese sentido? me
extrafaria y alarmaria.

soy de madrid. actualmente comprar una vivienda en madrid capital es un lujo
gue muy pocos pueden permitirse. ésolucidén? alejarse del centro. la demanda de
pisos en zonas limitrofes de castilla-la mancha con madrid se estd disparando en
los ultimos meses. équé nos dice esto? que la solucidn no pasa por una reduccién
brusca de precios, la zona marca el nivel adquisitivo de sus vecinos. asi segun tu
nivel adquisitivo deberias mirar en la longitud del radio que puedes permitirte y
no fantasear con ir andando al trabajo.

la realidad cuesta aceptarla. es dura y atenta contra todos nuestros anhelos de
vivir cerca del trabajo. pero esto esta asi, y mucho me temo que asi seqguira
mucho tiempo. no querer verlo es autocolocarse una venda para negarse la
realidad.

viernes 30 abril 2004, banquero dijo

algunas mentalidades de los nuevos compradores son para echarse a temblar. la
gente se mete en hipotecas que saben fehacientemente que en 3 ainos no las van
a poder pagar (estando como estamos en la mejor situacién financiera, es decir,
que sélo puede ir a peor, ya que tenemos tipos de intereses reales negativos) y
lo hacen con una ligereza rayana en la frivolidad. ya no es pensar tener un
margen por si las cosas van mal sino directamente yo en tres afos no lo pago, y
arrastro con ello a familiares. en fin para echarse a temblar.

no me quedan palabras de asombro para describir la histeria colectiva.

martes 04 mayo 2004, quiet man dijo

por cierto, no sé de dénde viene el comentario de que los inmuebles han sido
siempre codiciados ni de qué lugares pero hace 15 afios lo que primaba en
algunos lugares era precisamente deshacerse de inmuebles.

no para quedarse en la calle sino por acumulacién de inmuebles improductivos. y
los propios bancos se los ofrecian a algunos clientes con cierta capacidad
adquisitiva a precios sorprendentes.
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eso no quiere decir que los regalasen sino que no eran codiciados. que no «habia
tortas» por quedarselos = sobreoferta. y que las prioridades se orientan en otras
direcciones. claro que depende de dénde y cuando.

59



idealista

jueves 13 mayo 2004, punto de inflexion dijo

opinion: que el valor de la vivienda se haya duplicado en los 5 ultimos afos no es
algo natural ni razonable se mire por donde se mire. asi que tocara bajada
seguro. la cuestion es saber cuando la tendencia alcista de los precios alcanzara
su punto de inflexién y comenzara su descenso. el mercado ha sufrido un fuerte
desequilibrio que se tendra que corregir para no aumentar y crear otro tipo de
desequilibrios (econdmicos, sociales, etc.).

las empresas ven incapaz al gobierno de frenar los precios
cinco dias, miércoles 5 may 04

las empresas del sector inmobiliario muestran su desconfianza en la capacidad
del gobierno de cambiar la tendencia alcista del precio de la vivienda hasta 2006,
segln una encuesta realizada por el diario cinco dias.[...] urbis augura un
crecimiento de entre un 15% y 17% y descarta una contencidn de precios hasta
2006, hasta que «se reduzca el nUmero de personas capaces de pagar
viviendas». para metrovacesa, «los menores tipos de interés, la importante
creacién de empleo y de nuevos hogares previstos para 2004 hacen prever que
este ano no se modificara significativamente la evoluciéon del mercado
inmobiliario respecto a los dos afios anteriores». las previsiones de esta
inmobiliaria son que el numero de viviendas iniciadas no baje de las 600.000. en
colonial también sitlan la subida entre el 12% y 17%. aun hay recorrido al alza,
afirman las empresas.

viernes 07 mayo 2004, gemalo dijo

no sé qué recorrido al alza existe. creo que mas de uno esta arruinando a este
pais. se esta especulando sin crear valor afiadido y se hablan de millones como si
fuera lo mas normal del mundo. ipor favor! todo el mundo sabe coémo estan los
salarios y la inestabilidad laboral. un poco de prudencia.

viernes 07 mayo 2004, nuncapositivo dijo

el problema es que sin autoridad en politica monetaria (la tiene el banco central
europeo), es muy dificil luchar contra esto. es otro de los efectos negativos del
maldito euro. esto no lo arregla ni el pp ni el psoe, ni perry mason. si el banco de
espafia tuviera autoridad en la politica monetaria, los tipos en espafia estarian
hoy al 5 0 6%, y con ello se podria haber luchado contra esto. tal como esta la
situacion, hasta que alemania y francia no salgan de su recesion, no subiran los
tipos, y eso comenzara (segun los entendidos) a final de 2004, principio de 2005,
pero muy poco a poco. ahora bien, es importante tener en cuenta que para una
hipoteca de 40 millones de las antiguas pesetas, por cada punto de subida en los
tipos, supone una media de 25.000 pelas al mes de incremento en la cuota
hipotecaria. en cuanto el gobierno socialista ponga un poquito de paro encima del
tapete (que lo pondra), los precios bajaran, pero no creo que pase hasta 2006,
lamentablemente. mientras, yo sigo de alquiler y pagando una fortuna.

domingo 09 mayo 2004, burbujator dijo

la teoria del «crash cercano o lejano». imaginen que aquellos que manejan los
medios de informacién tienen suficiente capacidad para influir en la opinion
publica. pensemos:
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a) si se advierte que el proceso de ajuste comenzara en breve o muy breve se
corre el riesgo de que esa percepcion no sea cierta en algunos mercados o que se
yerre en la previsidon creando una sensacién de desconfianza en las previsiones.
este mecanismo alimentaria futuras predicciones con el estigma del «eterno
error» o «pedro y el lobo». conclusidon: predicciones de crash inmediato o cercano
son poco modeladoras de la opinidn.

b) si se advierte de que el crash es seguro pero a medio plazo (el ejemplo de
2006, es decir en 19 meses) el efecto es demoledor. pasara el tiempo y nadie
podra decir que se ha errado en la prediccién ya que el plazo no ha vencido. esta
idea recurrente alimentada desde diferentes puntos de vista, medios de
comunicacion y agentes del mercado dara gran solidez a la idea y sera admitida
por todos creando un nuevo sentimiento de mercado. el efecto es que, cuando
llegue la fecha, nos daremos cuenta de que llevamos mas de afio y medio en que
el sentimiento habia anidado y que ya los compradores cerraron su posicion, los
vendedores ya descontaron expectativas a la baja y que el ajuste se anticipo
«unos meses». conclusién: predicciones de crash a medio plazo son muy
contundentes y ademas se anticipan.

sigan diciendo que sera en 2006 y conseguiran que haya comenzado en la
primavera de 2004. curioso, éno?

«game over» y «cuando la vivienda hace pop ya no hay stop»

martes 11 mayo 2004, sara dijo

creo que no hay que hacer mucho caso a las previsiones, porque todas las que he
leido han fallado hasta el momento. lo que me parece lamentable es que los
politicos siempre han prometido mucho en el tema de la vivienda y no han hecho
nada, y ahora pretenden arreglarlo, claro que nunca es tarde. la vivienda sube
porque hay mucha demanda y porque los que compramos estamos «locos» por
pagar las burradas que se pagan por los pisos que venden, écomo es posible que
semisotanos cuesten 45.000.000 de pts. y que, encima, la gente los compre? el
problema no es de la persona que vende, que hace bien en pedir, sino en la que
compra el inmueble que paga las barbaridades que le piden. otra cuestion: équé
pasa con la gente soltera, que pagamos nuestros impuestos pero que al contar
con un sueldo muy normalito tenemos muy pocas posibilidades de adquirir
vivienda? por no hablar de las vpo, que ahi a no ser que tengas 4 hijos o estés en
la indigencia, lo llevas claro. ées que nosotros no contribuimos al estado? por
favor, écomo vamos a tener hijos si estamos endeudados hasta las cejas, sobre
todo si partes de un sueldo?

miércoles 12 mayo 2004, user.2002 dijo

algunas observaciones para su discusion:

-érealmente estd muy cara la vivienda en espafia? si tenemos una convergencia
hacia europa cada vez mayor (coches similares, centros comerciales parejos,
moviles a tutiplén, viajes a todo lujo) no es de extrafiar que los pisos se
equiparen a los de las demas capitales europeas. en una consecuencia logica de
unificar mercados y moneda. lo que ha hecho mal el gobierno no es limitar la
subida de los precios, sino no subir los salarios a la par que la vivienda (o al
menos, establecer las condiciones para subidas salariales mas elevadas de las
empresas). la fruta cuesta como en europa y nadie ha calculado el ratio
fruta/salario, que quizas ha subido mas que la misma vivienda.

-Ultimamente veo muchos articulos de que si tenemos las mejores
comunicaciones de europa aqui en madrid, grandes inversiones en ave y
autovias, etc. mantengo mi idea de que estas inversiones hay que amortizarlas
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con construccidn en los extrarradios de las ciudades y municipios préximos a las
capitales. de paso favorecemos los desplazamientos a la costa, de los extranjeros
por espafia, etc.

—-sobre el informe de la ocde: las previsiones para espafia forman parte del
conjunto de previsiones sobre otros tantos paises, como gran bretafia y usa,
donde también hay una supuesta burbuja, y se advierte de la misma pero
evidentemente las circunstancias son distintas en cada pais. la previsidon para
espafa se engloba dentro de la situacion mundial, bajadas en ee uu o australia
no garantizan bajadas en espafa, y viceversa. ademas, para una correccion a
medio plazo (¢3,4 afios?), écuanto ha subido la vivienda hasta entonces?éun
30%? ¢ésera de un 30% la brutal correccién? porque en tal caso nos quedaremos
a precios de ahora. lo bueno que tiene eso es que los que no compren ahora
habran ahorrado un poco mas, pero el precio del piso sera similar, y la hipoteca
no creo que sea al 2,50% dentro de 4 afios.

miércoles 12 mayo 2004, sentido comun dijo

ahora que ya se ha oficializado la burbuja y se empieza a visualizar en la opinion
publica a través de los grandes medios de comunicacion creo que el nuevo
debate seria:

1. {conviene una «voladura controlada» del engendro? équé es mejor en
términos globales para la economia del pais, que estalle de una manera
controlada o brutal?

2. ¢qué herramientas tiene el gobierno para controlar el estallido? ¢puede
controlarse o ya es demasiado tarde?

3. ¢el estallido de la burbuja es interno (o sea se intenta desmontar desde el
nuevo gobierno para que no le culpen en el futuro) o lo que seria peor, el
mensaje de que viene el lobo esta orquestado desde el exterior por motivos
politicos y esto ya no lo para nadie?

lo que esta claro es que el mensaje empieza a calar en la opinion publicay a
partir de ahora sera dificil pararlo. el que tenga una propiedad que la venda ya,
porque cada minuto que pasa pierde valor. de momento de un modo controlado.
en unos meses quién sabe, que la Ultima pela la gane otro. es de puro sentido
comun

miércoles 12 mayo 2004, seteme dijo

inversores: ahora no compran, no es época (no porque vayan a bajar sino porque
al no subir no van a tener beneficios).

gente joven: la mayoria lo hace, se compran lo que pueden.

gente de mediana edad: cambia su casa por algo mejor.

gente mayor: tienen dinero, trabajo estable y se compran la casa definitiva en la
que se quieren jubilar.

no os enganéis, para la vivienda siempre hay mercado.

miércoles 12 mayo 2004, burbujator dijo

nos gusta insistir en ideas sencillas y nos quedamos con dos:

-el fuerte desajuste renta/precios vivienda deberia ser suficiente para abrirnos lo
ojos
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—-en 1997 los precios ya resultaban caros (todavia habia poso de la burbuja de los
80). ¢se imaginan de nuevo esos precios? aln asi espana funcionaba y no pasaba
nada, se lo juro.

y por ultimo el cambio de expectativas que estd acaeciendo produce varios
efectos:

—desaparece la demanda «inversora».

-la jugada de cambio de piso, (compro sobre plano a 2 afios, vendo el viejo a la
entrega), sélo ha funcionado bien con subidas fuertes. incluso con precios
estables ese juego deja de funcionar.

—-el que tiene prevista la compra decide «esperar».

—el que vende tiene «miedo».

-el que alquila, se relaja.

y muchos otros efectos secundarios. suerte amigos. «game over» el juego ya no
existe

jueves 13 mayo 2004, mail personal dijo

me da la sensacién de que hay gente que olvida que con estos precios en la
vivienda (en madrid) una altisima proporcién de jovenes no puede comprar nada,
ni con 30 millones, ni a 150 km, nada (demanda insolvente).

olvidan que muchos de los que si podrian, el banco no les concedera el préstamo
ni de cofia. y a partir de ahora menos (contratos temporales, auténomos, falta de
avales, mas de un 40% de ingresos).

olvidan que mucha gente aunque pueda no estd dispuesta a comprar a estos
precios (y a estos si que no los vais a convencer). ahora toda espafia esta
informada (y mas que se van a informar). pero sobre todo olvidan que un 40%
de las viviendas para especular han dejado de venderse ya.

ésabéis que desde el Ultimo trimestre de este ano muchas inmobiliarias se
negaban a vender pisos por los que el propietario pedia mucho? algo importante.
en madrid y barcelona estallara todo esto mucho mas rapido, con mas virulencia
y antes éalguien lo duda?

jueves 13 mayo 2004, trabajador sector inmobiliario

la bajada de los precios favorece a todos. lo de la burbuja puede ser posible pero
es la oferta y la demanda las que ponen lo precios. eso lo sabe cualquiera, mas
alla del poder politico. que bajen los precios es bueno para la gente y para las
inmobiliarias que trabajan en la intermediacién. las inmobiliarias grandes son las
que se ponen nerviosas ya que compran terrenos y viviendas y si bajara, se les
acabaria esa parte del negocio que es la que mas les interesa. para los que
simplemente intermediamos y trabajamos a comisién seria bueno que bajen los
precios aunque, en lo personal, creo que se va a frenar el aumento pero no van a
bajar por el momento.

jueves 13 mayo 2004, banquero a javier dijo

sin animo de polémicas le digo que ya en el 99 nuestro querido amigo burbujitas-
greenspan dijo que el mercado de valores sufria una enfermedad llamada
«exuberancia irracional».

the economist ya en el 99 hablaba de que el fin de la fiesta estaba cerca.

en el afio 2000 todos los ninatos neoyorquinos se reian en las barbas de un tal
warrent buffet (segunda persona mas rica del mundo) porque dijo que él no
compraba ningun valor tecnoldgico. y asi le puedo alargar la lista lo que quiera.
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ahora, también habia mucho nifiato que las terra a 160 y telefénica a 25 era para
comprarlo todo (la diferencia esta en de quién se fia usted mas).

el problema radica en que probablemente usted no estaba bien informado al
respecto de la burbuja tecnolégica pero eso no quita para que otros lo
estuviesen. le recomiendo que esta vez procure estarlo y si puede intente ganar
dinero o mejor no perderlo.

las burbujas son procesos de histeria colectiva pero, amigo, algunos estamos ya
vacunados contra ellas.

jueves 13 mayo 2004, nc dijo

la caida ya ha empezado. y se lo digo por experiencia de buscador en barcelona
desde hace 20 meses.

dos factores influirdn en la rapidez del desplome: la cantidad de gente que como
yo esté al acecho de tener precios mas abordables y la velocidad de incremento
de subida de los tipos de interés.

el desplome no se pone en duda. las manos expertas ya se han retirado o se
estan retirando. quedaremos los de a pie.

jueves 13 mayo 2004, monticello dijo

ya aparecen las rectificaciones interesadas idiciendo lo que hace un afio no se
atrevian! una sobrevaloracion del i30%! dicho hoy por el presidente de la ceca
(en teoria parte interesada en que no bajen). lo dijo el financial times y se tiraron
a degiiello, lo dijo el banco de espafia y se le echaron encima.

sefiores, esto no hace mas que confirmar mis «impresiones». y todavia hay quien
dice que en estos foros los bajistas estan a sueldo de no-sé-quién. el plan sigue
adelante. el que quiera enterarse que se entere.«alea jacta est».

jueves 13 mayo 2004, burbujator dijo

ésaben como fue la crisis del 73 de la que se lleva hablando un mes?:

«la “crisis del petréleo de 1973” tuvo unos antecedentes en el desorden del
sistema monetario internacional, precipitado por la caida del dédlar. las
dificultades que la guerra de vietham estaba provocando en la economia
norteamericana llevaron al presidente nixon a desligar el oro del patrén-oro sin
consulta previa con ningun otro pais. el sistema acufiado en bretton woods en
1944 que habia garantizado la estabilidad monetaria vino a su fin. las principales
monedas del mundo occidental flotaron en un contexto de gran inestabilidad.
en ese contexto la reaccidon de la opep al apoyo occidental, a israel en la guerra
de yom kippur, precipitd un brusco ascenso del precio del petréleo que
desestabilizé totalmente la economia internacional. el precio del crudo se
cuadruplicé de octubre a diciembre de 1973, incluso los paises arabes
establecieron un embargo de petrdleo contra los paises que mas claramente
habian apoyado a israel, como ee uu u holanda.»

les suena de algo:

-bajada del délar

—-inestabilidad divisas

-subida del petréleo

—irak-vietham

no pretendo decir que venga una crisis como la del 73 pero es un pequefio
ejercicio de reflexion historica.
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viernes 14 mayo 2004, quiet man dijo

respecto al mercado inmobiliario, no creo que nadie dude de que esta
sobrevalorado. écuanto? se dice que sobre el 30% como minimo. y si el nivel de
precios desciende ese 30% tan sdlo se pondria al nivel de hace 2 o 3 anos. éno
ha subido un 15% o 17% anual? esto no es suficiente para desencadenar el
apocalipsis. de hecho afectaria a muy poca gente pues sélo quienes compraron
en estos 2 o 3 afios se verian afectados. para el resto, aln quedaria una jugosa
plusvalia. e incluso para los afectados no tiene por qué ser un trauma, pues la
vivienda es una inversién a muy largo plazo, y tan seguro como que bajaran los
precios en breve, volveran a subir al cabo de unos anos. lamentablemente no
creo que tanto como esta vez, pero lo suficiente como para que no se suicide
nadie por quedar arruinado. al fin y al cabo, pueden pagar la hipoteca. éo no?

dado que ya nadie serio duda de la inminente correccion, la cuestion es éhasta
dénde bajaran los precios? la respuesta dependera de dos cosas:

1. la velocidad de la correccién. si la correccién es lenta, se puede sumar a otro
efecto afiadido que nos espera en unos 5 afios, y es la piramide poblacional que
presenta un acusado recorte de poblacion. desde hace 1,8 afios comienza el
ritmo descendente en la piramide, que es continuo y acusado hasta hoy dia (se
recupera apenas en el Ultimo afo, mas o menos) con un periodo de imas de 20
afos! descendiendo marcadamente. pero es en unos 5 afios cuando se produce
un salto fuerte en la pendiente. fuerte y profundo. si la correccién es lenta y
alcanza este punto, la profundidad puede ser elevadisima. y eso si que es
peligroso para la rigueza del pais a largo plazo.

2. la cantidad de inmuebles adquiridos desde el inicio del ciclo ascendente como
inversion frente aquellos destinados a vivienda. resulta curioso en este punto que
se han construido o estan en construccidon muchas mas viviendas de las
necesarias teniendo en cuenta tanto la piramide poblacional como la demanda
residencial extranjera (principalmente en la costa). aun aceptando la inmigracién
como un flujo de personas, que no se puede obviar, si se puede calcular su nivel
de ingresos, y su capacidad para consumir vivienda. y siguen sobrando. por lo
tanto, se deduce que existe un stock importante de inmuebles-inversién. y a este
respecto, la proporcion existente condicionara la profundidad de la correccion.

lunes 17 mayo 2004, sanzio dijo

amigos, la banca nunca pierde y seguro que no son tontos. si a mi el banco me
ha prestado 40 kilos para la compra de una casa que me costo 50 y resulta que
en 2006 yo no la puedo pagar, no me creo que el banco la venda por menos de
40, por tanto, deben tener muy seguro que la caida en este supuesto crash no va
a ser muy grande

jueves 20 mayo 2004, quien sabe dijo

diferencias entre este burbujén y los anteriores ciclos, concretamente el del 87-
92 :

1. antes el crédito hipotecario nunca superaba el 50% del valor de la vivienda.
ahora no es inferior al 80%.

2. antes no se refinanciaba la hipoteca para comprar un coche o irse de viaje.
ahora la refinanciacién es continua. razén por la que la morosidad esta tan baja.
no es por la falsa prosperidad econdmica que nos venden manipuladamente
todos los dias.
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3. antes sélo un porcentaje muy reducido compraba para especular. ahora el
50% de los pisos han sido adquiridos para especular.

4. antes solo especulaban aquellos que tenian solvencia, respaldo patrimonial. no
estaba de moda la especulaciéon inmobiliaria. espana era un pais mas moderno.
ahora especula incluso aquel que ademas esta pagando la hipoteca de su
vivienda habitual, y por tanto no tiene solvencia patrimonial alguna. lo hace con
la confianza ciega de obtener una ganancia segura en un plazo no superior a 2
afios, lo que hace obviar el riesgo. y esta circunstancia es la esencia de toda
burbuja: adquisicidon de algun activo con una expectativa de ganancia
considerable en breve espacio de tiempo, sin detenerse a valorar si el precio de
adquisicién que pagod estd justificado o no por fundamentales. esto es una
burbuja y lo demas son milongas. dejémonos de idioteces, estamos ante la
mayor burbuja de la historia. y esas diferencias apuntadas, principalmente la
entrada en el mercado de especuladores, ha determinado que esto ya se la esté
pegando. acaso alguien se cree que un medio de comunicacion sacara en portada
que los precios se hunden, por favor, qué ignorancia. lo anunciaran cuando la
caida esté tocando a su fin. invito a los nuncabajistas a darse una vuelta por las
promociones de pozuelo, aravaca, majadahonda, rozas, etc., las vallas estan
plagadas de carteles de venta.

viernes 21 mayo 2004, porter dijo
no creo que bajen porque tras la boda real, muchas personas que vean el evento
por la tele, van a querer venirse a vivir a madrid.

la ocde cree que la vivienda en espafa podria sufrir una caida fuerte y
brutal de precios a medio plazo

elconfidencial.com, martes 11 may 04

el pais, miércoles 12 may 04

el mundo, miércoles 12 may 04

abc, jueves 13 may 04 | se ha visto 36.466 veces

en su informe semestral sobre perspectivas econémicas, la organizacion para la
cooperacion y el desarrollo econédmico (ocde) prevé que la economia espafiola
tendra un fuerte crecimiento del 2,9% en 2004 y 3,3% en 2005. pero también
alerta de «incertidumbres», como una posible «caida fuerte y brutal a medio
plazo» de los precios de la vivienda. en concreto, la version inglesa del informe
habla de una caida repentina y aguda o severa («a sudden and sharp fall»),
mientras que la version francesa del documento suena aun peor («forte et
brutale»). independientemente del idioma que se escoja, el mensaje es claro:
aunque la ocde reconocio el papel que ha tenido la vivienda en el despegue del
consumo —sobre todo en ee uu, reino unido, australia, espafia y dinamarca-,
advirtié que las subidas de precios son «una fuente de inestabilidad potencial en
algunos paises». [...] la ocde cree que el precio de la vivienda en espana podria
subir todavia mas vy tirar asi del consumo privado, aunque alerta que eso
igualmente podria incrementar el riesgo de una caida de precios a medio plazo.

viernes 14 mayo 2004, sudden & sharp (s.p.q.r.) dijo
el proceso «ldgico» tiene cuatro preguntas escalonadas:

1. ¢burbuja, si o no?
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si (aunque parezca imposible, todavia hay quien no quiere o puede verlo);

2. écuanto?
50% (descuento de las inmobiliarias en bolsa), 20% (segun banco espaia a
31/12/2002) u 8% (oferta a 31/12/2002 de asprima en el informe planner);

3. écdmo?

iojo aqui!; sélo hay dos escenarios (terminologia banco espafia): «proceso
ordenado y progresivo» o0 «ajuste abrupto (malo de molina), brusco (caruana) o
brutal (ocde traducida a bote pronto)»; nosotros preguntamos: éa qué escenario
pertenecen las palabras sudden & sharp empleadas por la ocde para calificar la
caida de precios que vienen a espafia? nosotros pensamos que el banco de
espafia no quiere un ajuste demasiado progresivo porque ha fijado la
sobrevaloracion en un porcentaje no absorbible por las expectativas de inflacidén
que maneja y porque ha condicionado la reduccion de la probabilidad del ajuste
brusco al desarrollo de medidas estructurales (suelo y alquiler), a sabiendas de
su falta de efectividad a corto plazo;

y 4. écuando?

esto es lo que debe discutirse aqui. hay tres fases en el proceso de
descomposicidon de expectativas y cambio de tendencia:

a) distribuciéon perfecta por «grandes manos» (2002);

b) distribucién imperfecta por operadores intermedios (todavia vigente);
y €) muerte del nuncabajismo (2006).

ahora tocan trimestres de «narcotizacion pre-crash».

viernes 14 mayo 2004, juan dijo

lo que si es evidente es que ya nadie tiene dinero para comprar una casa, ya no
se pueden pedir hipotecas a 50 afios a no ser que vivamos 125 afios. por ldgica
esto tiene que reventar por algun lado.

estos cinco ultimos afios la vivienda ha subido del 100% al 300% segun en qué
zonas. sé lo que digo, compré una vivienda de 50 m2 en ciudad lineal (madrid)
hace 5 afios por 10.500.000 pts y ahora vale 32.000.000 pts, los sueldos sélo
han subido el i.p.c.

hay mucha gente que gana al mes 125.000 pts, la subida del euro ha sido de
30%, es decir, 50 euros son 5.000 pts de antes, 10 euros las 1.000 pelillas de
antes, 1 euro las 100 pesetas de antes.

nos hemos empobrecido y el que diga lo contrario estd mintiendo.

viernes 14 mayo 2004, sunnie dijo

yo sigo sin creer que los pisos vayan a bajar, creo que se estabilizaran un poco
(para mi, eso significa que subirdn menos), los Unicos anuncios que podéis ver
que bajen el precio son pisos que «se salen» de los precios que hay ahora. por
ejemplo, no puedes pedir 50 millones por un piso de 50 m2 en una zona mala,
interior, sin ascensor, etc., pero los que estan dentro del precio actual no van a
bajar, a menos que el vendedor esté muy, pero que muy necesitado. no entiendo
como podéis pensar que «todos» los pisos van a bajar un 30% o mas, hay que
mirar cada caso en concreto para opinar, unos bajaran, otros subiran, depende
de muchas cosas, y como tenemos que opinar en general, mi opinién es que se
van a estabilizar. |éase lo que tenga que bajar, bajard y lo que tenga que subir,
subira.
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viernes 14 mayo 2004, the boss dijo

me gustaria aportar dos puntos de vista que no se han tratado demasiado:

1. ¢équé significa que los precios no bajan? yo tengo una amiga que sus padres
tasaron el piso en el que vivian en el afio 92 por 24 millones, y después de 3
afnos a la venta lo vendieron por 17,5 en el 95. en cambio, segun el bce no se
produjo una bajada tan abrupta. obviamente, el problema estd en que cuando el
sentimiento de mercado cambia, el poder en la negociacién lo tiene el comprador,
no el vendedor. y creo que eso es lo que ya estd empezando a suceder en
algunas zonas (en barcelona el precio el afo pasado de los dos barrios mas caros
bajé mas de un 10% segun el ayuntamiento).

2. hay una enorme diferencia con el pasado. la politica monetaria la fija europa,
en funcion sélo de alemania y francia. os aseguro, porque tengo amigos alli
dentro, que no pintamos un comino. curiosamente, alemanes y franceses estan
hipotecados menos de la mitad que nosotros. écreéis que van a tener en cuenta
cuando suban tipos el caso espafia?

Conclusion: yo he liguidado mi cuenta vivienda, porque creo que €s un error
comprar un piso ahora, justo en maximos del ratio endeudamiento/renta y en el
punto minimo de tipos. me voy de alquiler barato y a esperar, que vistas las
noticias algo ya se huelen los de arriba. se ha de entrar en el mercado en el
momento en que el vendedor te llama, no cuando tu lo tienes que llamar. y en
algunas zonas eso ya esta pasando.

viernes 14 mayo 2004, ams dijo

es sorprendente el tono irracional de los nuncabajistas. en numerosas ciudades
hay desarrollos inmobiliarios que se estan terminando en estos momentos,
muchos de los cuales estan comprados por especuladores. ées que alguien piensa
gue estos se van a quedar con las viviendas? ademas, muchos compraron con los
precios de hace unos afios y pueden vender mas bajo sin perder dinero.

la especulacién la alimenta la confianza de la revalorizacion. cuando la confianza
desaparece suele llegar el panico, pasa habitualmente en las crisis bursatiles.

sabado 15 mayo 2004, en madrid ya casi no hay demanda dijo

nos estan colocando el narcético en el dato demografico. en efecto, las cohortes
de poblacién nacidas entre 1969 y 1979 en madrid ascienden a 1.100.000
personas, pero:

1. la edad media de compra en madrid es 28 afios, segun f.e.d.e.a.

2. de los 1.100.000, sélo 1/3 tendra menos de 28 afios en 2006; y es que la
contraccion demografica en la c.a.m. no es progresiva, sino que se produjo
«sharp and sudden».

3. la demanda de nuevos hogares no inmigrantes, a partir de 2006, se puede
cubrir soélo con las viviendas desocupadas por fallecimiento de su titular.

y 4. la industria de la construccion madrilefia no va a parar en seco (va a seguir

trabajando mucho a precios brutalmente mas bajos).

sabado 15 mayo 2004, quiet man dijo
no fijan ustedes su mirada en lo importante: no se trata de que el 50% se
alcance en 3 o en 5 afios. lo importante es que la tendencia ha cambiado. que los
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precios estan bajando. (ahora un «poquito», si) y que continuaran haciéndolo. de
un modo continuo.

lo importante no es cuando se alcanzara el minimo (como se dice en otros
mercados, el ultimo dolar que se lo lleve otro). lo realmente importante es la
tendencia:

écontinua al alza? no

¢ése ha iniciado el descenso? si

luego si se compra, sera por necesidad, pero la inversidon se acabd. porque lo
Unico que se puede hacer es perder. y cuanto mas se espere en realizar, mas se
pierde. y los atrincherados, perderan plusvalia. y si son recalcitrantes, llegaran a
pérdidas. y entonces si que para que suban los precios otra vez pueden pasar 8 o
10 afos. demasiado para hacer predicciones.

lo importante no es cuando se alcance el minimo ni si sera de 50% mas o menos.
lo importante es que si antes el reloj corria contra el comprador (ciclo al alza)
ahora corre contra el comprador (ciclo a la baja).

siempre se exceptlan los inmuebles adquiridos para vivir en ellos, que
obviamente da igual si suben o bajan los precios porque no se ejecutan. se
disfrutan y punto. no es importante si valen mas o menos.

luego, me temo que como inversion «game over».

lunes 17 mayo 2004, c28 dijo

por favor, que suban los tipos, que la gente no pueda pagar, bajen los precios
para que no se les embargue, y ya esta. es lo Unico que queda por pasar, porque
hoy en dia muy poca gente puede comprar pisos a no ser que se metan varias
familias en el mismo, que también pasa. ¢qué puede pasar para que no suban los
tipos? nada. no se puede agonizar mas.

miércoles 19 mayo 2004, alias pablo krugman dijo

resumiendo, estos Ultimos meses la situacidon econémica a nivel mundial va de
guatemala a guatepeor. como dicen algunos, la orgia crediticia estd tocando a su
fin y los modelos econémicos que se ven en el horizonte recesién + deflacién
(malo), asincronismo (bastante malo) y estanflaciéon (horrible) no nos dejan
espacio para muchas alegrias.

miércoles 19 mayo 2004, no hipotecado brutalmente dijo

ése acuerdan de hace sélo unos meses cuando en la calle no se mencionaba la
burbuja inmobiliaria para nada? teniamos un gobierno que decia que «espana va
bien», y el aumento de los precios era una consecuencia de que «éramos mas
ricos». salia the economist y daba un informe cifrando la sobrevaloracion en un
68% y no era noticia, solo en unos cuatro medios minoritarios.

los promotores salian incluso a pronosticar subidas inferiores a lo que realmente
esperaban, después llegaba tinsa con sus buenas nuevas y venga, «compren que
mafiana serd mas caro». los que en aquel tiempo, un afio atrds nos quedamos
fuera pensando que esto era una locura, y no hay que participar en las locuras, a
veces incluso duddbamos de nuestra decisidon. se suponia que esto era un
proceso largo, yo incluso me planteé el afio 2010 como fecha para replantearme
el tema.

miércoles 19 mayo 2004, alias pablo krugman dijo
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parece que en uk se encuentran como nosotros en la tercera fase de la burbuja,
me explico.

podemos dividir el proceso en cuatro fases:

en la primera se niega la burbuja; simplemente no existe.

en la segunda fase, como ven que hay gente que insiste, se la ridiculiza y se la
toma a broma.

en la tercera empiezan a verse indicios en el horizonte y se intenta dar una
explicacion, esto es normal, te dicen que tienes razdn pero que ellos no dejaran
que el sistema se desmonte (aun no he conseguido que alguien me diga quiénes
son ellos, tal vez los hombres de negro) y todo un conjunto de teorias peregrinas
sobre inmigrantes, divorciados, jovenes deseosos de vivienda, olimpiadas, copas
ameérica, etc. (en este foro tenemos un claro ejemplo con realista). aun quedan
unos cuantos meses para echarnos unas risas escuchando estos argumentos y
otros que no podemos ni imaginar. pero, tranquilos, algunos ya lo tenemos claro.
por ultimo en la cuarta fase la burbuja se hace evidente y sus consecuencias
alcanzan a todo el mundo. este es el momento de llantos y rechinar de dientes,
no dude que entonces cuando la gente mire atras vera que todos los indicios
indicaban lo que iba a ocurrir, pero estuvieron mas pendientes del arbol (pisito)
qgue de la inmensidad del bosque (economia).

miércoles 19 may 2004, bricky dijo

fases del «pop» de la burbuja:

. estancamientos de las ventas

. comienzo de rebajas;

. paron de la construccién;

. aumento del paro;

. aumento de la morosidad;

. aparicion de gangas;

. crisis econdémica.

parece que estamos en la fase 2. por cierto, éson imaginaciones mias o
reaparecen los anuncios «compre por el precio de un alquiler»? ;-)

Ay

NOuUuTh~hWN

jueves 20 mayo 2004, capitan smith dijo

me encanta este foro, especialmente por las soberbias metaforas con que nos
regalan los burbujistas de mejor gusto. cuando encontraron el titanic
descubrieron que la cubierta de madera habia desaparecido porque se la habian
comido cientos de miles de moluscos, cuyas conchas vacias ahora tapizan la
superficie del barco hundido. estos animalitos habian vivido de la madera hasta
gue se acabo y se murieron todos de hambre, sus esqueletos quedan de
recuerdo. me gusta este detalle porque creo que tiene una doble lectura que se
adapta a la actual situacién: es posible que haya gente que aun sea capaz de
aprovechar (subidas) un mercado condenado irremisiblemente (la burbuja esta
ahi y es evidente desde hace muuuuuucho). al final quedardn muchos esqueletos.

jueves 20 mayo 2004, tchis, tchis... dijo

mi prondstico:

1. incremento poblacion comunidad de madrid entre 1998-2003 de 800.000
habitantes (media de 160.000 habitantes afio con datos ine);

2. viviendas construidas en comunidad de madrid entre 1998-2003: 210.000
(media de 42.000 anuales);

3. resultado: incremento precios entre 1998-2003 del 100% por aumento
demanda sobre oferta del 300% (exceso de demanda de 590.000);
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4. analisis del resultado: mercado inmobiliario infravalorado;

5. prondstico: madrid continuara creciendo al mismo ritmo, si mas: 160.000
habitantes anuales (basicamente con llegada inmigrantes americanos, europeos
del este y magrebies) y la oferta se ajustara (de 42.000 viviendas afio pasaremos
a 30.000); consecuencia: incremento del exceso de demanda sobre oferta anual
de 130.000;

6. consecuencia prondstico: como la brecha entre demanda y oferta seguira
creciendo los precios también, pero en mayor medida;

7. cuantificacién de incrementos: 2004 (+15%), 2005 (+17%) y 2006 (14%).
mi analisis concluye en 2006 «écuanto va a subir el kelo (kelfi, keli o kelfo) que
nos mola esta primavera?»

tic-tac-tic-tac. no lo duden, entre abril-junio un 6% y para el total del afio un
15%.

jueves 20 mayo 2004, pepe dijo

los dos paises demandantes principales son alemania e inglaterra. alemania esta
en recesion, y los precios actuales de la vivienda en espafia no van con la
mentalidad alemana (los alemanes son extremadamente ahorrativos y
conservadores). ademas el precio de la vivienda en alemania esta cayendo.

inglaterra esta endeudada hasta las trancas. como se reviente la burbuja inglesa
también, espana va a tener un «double whammy»: reventon de la burbuja a
nivel nacional y reventdn de la burbuja de la costa (ingleses desprendiéndose de
casas en espagna).

jueves 20 mayo 2004, inmigrante dijo

es significativo que esperen tanto de nosotros.

no solo hacemos ya todo aquel trabajo que los espafioles no desean ni a su peor
enemigo. ahora también tenemos que gastarnos los miseros euros que con tanto
esfuerzo ahorramos en pisos con precios hinchados para que la burbuja no haga
choft y pringue a todos.

jueves 20 mayo 2004, montxo dijo

mi mas sincera opinién como promotor inmobiliario:

1. se vende tanto por las facilidades de los bancos, pero cuidado, los bancos
dejan el dinero analizando rentas, nivel adquisitivo, riesgo, etc. y con mas
garantias cuando el tanto por cien a prestar es superior al habitual. no dejan el
dinero a todo el mundo;

2. no creemos en subidas sustanciales de los tipos de interés, al contrario. (que
cada uno se haga su analisis);

3. antes una vivienda era para toda la vida. ahora, igual que los fabricantes de
coches, promovemos el cambio de vivienda para mejorar en calidad de vida.
provocando un mercado inmobiliario usado que tiene su propio cliente.

4.- evidentemente cuanto mas cara es la vivienda menos cantidad de poblacién
existe para adquirirla. esto provoca movimientos migracionales a localidades
donde hasta ahora no habiamos mostrado ningun interés (en ciudades pequefas
empieza a pasar lo que ya hace afios en las grandes);

5. una bajada del precio de la vivienda para una persona que conozca el sector y
con algo de logica, es como decir «que las vacas vuelan». resulta materialmente
imposible;

5.1. tendria que haber una bajada en los costes de fabricacion (material
innovador, etc.);
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5.2. bajar el precio de la mano de obra, directa e indirecta, de construccion. me
refiero no sélo a profesionales que intervienen en la ejecucion directa de la obra,
sino los que lo hacen indirectamente, que es un tanto por cien muy elevado de
todo el pais. (alguien hablaba de un pib referido a la construccién de un 90%);
5.3-. reduccidon de impuestos, referidos en la construccion y en la creacion de
suelo. alguien vive de los impuestos (funcionarios), financiacién de
ayuntamientos, etc.;

5.4. tendria que haber un exceso de stock de vivienda, de gente que la
necesitasen vender. hay que tener en cuenta que lo que se vende es lo que estd
a mejor precio, no a precio alto. también pensar que en espafia tenemos hoy un
millén de inmigrantes con capacidad de pagar hipotecas, y va en aumento.

mi consejo: si te planteas comprar hazlo cuanto antes, mas adelante te serd mas
dificil. eso si, hazlo de acuerdo con tus posibilidades (el banco se encargara de
ello, tenlo por seguro, si no, no compraras). en el centro de madrid igual no
puedes, pero en un barrio nuevo un poquito mas lejos, con grandes avenidas y
zonas verdes, seguro que si (urbanismo nuevo por ley).

si esperas a comprar cuando los precios «bajen» igual te mueres antes, y si eso
sucediese, dudo que los bancos te dejasen entonces un duro.

viernes 21 mayo 2004, menudo chaparrdn que se viene dijo

el problema es que si el cambio de ciclo se hubiera producido en 2002 un ajuste
del 30% hubiera bastado. ya en enero de 2003, bbva decia (textualmente) que
«no existe burbuja, pero todo lo que suba a partir de ahora por encima del ipc
seria achacable enteramente al efecto burbuja especulativa». ya habia burbuja.
la caida del 30% no es suficiente.

el mercado inicialmente se parard, empezara a caer poco a poco cada vez mas
deprisa y el limite de caida «razonable» (en torno al 50%) probablemente no sea
el punto de contencidn, debido al hundimiento de la economia, el despegue del
paro y la sobrecorreccion debida al exceso de stock ya construido y de los pisos
de inversion y ahorro que saldran al mercado, muchos de subasta. bbva, sch,
caixa con fuertes perdidas, morosidad al 15% (ahora en el 0,8% frente al 8% de
hace una década), montones de bancos pequefios intervenidos para rescatar la
credibilidad del sistema.

la deuda de los espanioles al 91% de la renta bruta disponible (diciembre 2003)
frente al 82% de diciembre 2003. este afio terminara en torno al 100%, ya sélo
10 puntos por debajo de ee uu y alemania, mayores deudores del mundo (y eso
si las hipotecas no aumentaran respecto al afio pasado: manteniéndose, aunque
en el primer trimestre siguen creciendo). la deuda inmobiliaria en diciembre de
2003 en el 62% del producto interior bruto, este afio terminara en 580.000
millones de euros (el 72% del producto bruto) cuando en 1997 era de apenas un
25%. dios nos pille confesados.

pero este pais, que construye 700.000 viviendas al afio (frente a 1,2 millones de
ee uu o 250.000 de alemania) no va a aguantar mucho asi. habia que haber
invertido en bienes de equipo, para que al recuperarse la economia en europa
nuestra exportacion (que no ha dejado de perder competitividad) pudiera haber
tomado el relevo.

viernes 13 junio 2004, banquero dijo:

épor qué los precios caeran escalonadamente?

si existe una demanda potencial a un 90% del precio esa sera satisfecha la
primera, luego vendra otra al 80% y asi sucesivamente hasta que el mercado
intente encontrar un supuesto precio de equilibrio.
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el nuevo razonamiento es que los precios no van a caer porque existe una
demanda casi infinita al 90% del precio actual. francamente no sé si es peor que
crean que hay gente que se cree semejantes simplezas o que ellos se las crean.
en fin la orgia crediticia parece que hace maravillas con las mentes humanas.
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los compradores pisan el freno
el pais, viernes 21 mayo 2004

las cosas estan cambiando y, aungue no se espera que el mercado se de la vuelta
a corto plazo y tampoco es probable que bajen los precios, todo parece indicar
que se atisba un claro cambio de ritmo, propiciado por las nuevas expectativas
de los compradores, que han decidido pisar el freno en sus decisiones de compra.
josé luis marcos, consejero delegado de roan, sefiala que «desde primeros de
abril la demanda ha bajado un 40%. . [...] este cambio se nota también en los
proyectos visados por los colegios de aparejadores durante los primeros meses
del afio, que muestran un claro retroceso que supera el 50% en algunos casos.
en madrid la caida de proyectos fue del 53% y del 23% en enero y febrero. en
malaga los proyectos han disminuido mas de un 50% los dos meses primeros del
afo».

viernes 21 mayo 2004, quiet man dijo

ibonita noticia!

si observamos los informes sobre burbujas inmobiliarias en otros paises, la
capacidad de un vendedor de soportar el inmueble entregado sin vender se
establece en torno a 6 meses. después, las prisas y angustias, segun llegan las
cuotas. y mas en un entorno de tipos crecientes. las piezas del rompecabezas
comienzan a descubrirse y encajar solas como por arte de magia.

ya no es una ni dos, sino que cada indicio confirma al anterior. los plazos se van
cumpliendo y las noticias van confirmando la situacion. cada vez queda menos,
asi que esperar y ver.

nota: dentro de un par de anos leeremos en un libro sobre la burbuja
inmobiliaria, su gestacién y su explosion. sera interesante observar si se parece
el contenido de ese libro a lo manifestado en los foros con anterioridad.

wait and see. so6lo es un juego.

viernes 21 mayo 2004, banquero dijo

cuando el nasdaq después de llegar al 5.000 cayé al 4.500 y todo el mundo, los
analistas, inversores, etc. decian que la caida era muy buena porque ayudaria a
estabilizarse al mercado después de las fuertes subidas, que era en resumidas
cuentas una correccién necesaria y positiva. cuando cayo al 4.000 los
comentarios eran del estilo pero alguno ya decia que bueno, en fin...

a 3.500, a alguno la palabra estabilizacidon se le atragantd y se cambio a lo de,
bueno, una inversién a largo plazo;

a 3.000, alguno tuvo que pasar por el wc;

a 2.500, alguno ya asumia la realidad de la caida y se decidié a vender, pero
cuando subiera a 3.000

a 2.000, a 2.500 vendo

y a 1500 vendid.

veremos a los agentes del mercado inmobiliario diciendo por todos los medios
que la desaceleracion es muy buena y necesaria, luego ya sabéis.
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viernes 21 mayo 2004, a banquero dijo

hay dos diferencias entre una accién y un ladrillo, la que podemos llamar
burbujisticamente buena es que una accién no tiene coste de mantenimiento,
mientras que un ladrillo si. la burbujisticamente mala es que, hasta donde yo sé,
no se puede alquilar una accién a nadie.

viernes 21 mayo 2004, banquero dijo

la psicologia de alguien que ha comprado alto en un mercado que esta cayendo
es la misma para acciones, bonos, pisos o lo que usted quiera.

cuando los mercados comienzan a cambiar una tendencia de muchos afios,
durante las primeras caidas la gente considera que no es mas que una simple
correccion «muy saludable» y que es positiva para el mercado. nada mas lejos de
la realidad. si existe una burbuja, una correccion o «rebaja» como la llamaran
algunos del 10%, sélo puede ser el inicio. por eso recomiendo no perder la
perspectiva. porque rebajen un piso un 5% del precio actual no deja de ser una
gran y pesada losa a precio de oro.

dentro de poco escucharemos por los medios lo bueno que es que baje la tasa de
crecimiento, que eso evitara mayores caidas en el futuro cuando muchos
sabemos que la caida debe y desgraciadamente va a ser larga y «brutal»
consecuencia de lo brutal que ha sido la orgia crediticia a la que estamos
asistiendo. lo que sube de forma violenta sélo puede caer de esa misma manera.

lunes 24 mayo 2004, ex propietario dijo

el 40% de la demanda son inversores que no tienen intencion de vivir en los
pisos que compran. teniendo en cuenta que los inversores estan empezando a
recoger sus bartulos, la conclusion es sencilla: la demanda puede bajar cerca de
un 40%. si a esto le unes unas probables subidas en los tipos de interés, una
subida del paro (con el psoe seria légico), y unos jévenes cada dia mas
insolventes para hacer frente a su primera vivienda, équé tenemos? no creo que
haga falta ser economista, para recomendar prudencia y mucha paciencia. todo
llega.

lunes 24 mayo 2004, quiet man dijo

pero nunca se hunde el sistema. quienes tenian su casa (el 99%) y no
participaron de esta orgia de ladrillo, siguen pagando sus cuotas, y san seacabd.
quienes compraron al principio del rally alcista, se quedan como estaban. bueno,
tal vez con menos delirios de grandeza de somos ricos, pero nada mas.

como siempre, los que se incorporaron tarde, o bien lo pagan durante muchos
afnos, o bien pierden el fortunon que creian ganar y siguen en su casita con los
pies mas en el suelo, o si son inversores de corto plazo, pierden pasta.

dicen en otros mercados que cuando tu portero es capaz de decirte donde estd el
negocio y como ganar dinero, es el momento de irse de ese valor o mercado a
otro porque esta «quemado» y viene el tortazo.

y aqui todo el mundo ya sabe como hacerse millonario: comprando casas. se les
olvida que cuando uno gana -o pierde- es cuando vende, no cuando compra.
por cierto, lo que tenga que suceder y lo que esta sucediendo viene determinado
por otros intereses.
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martes 25 mayo 2004, realista dijo

por cierto, ahora que estamos en época de la declaracion de la renta es muy
interesante ver que nadie se da cuenta de cuan importante es este tema.

hoy me han devuelto 1.800 euros (estoy dentro de los 2 primeros afos)
independientemente de mi renta al poder deducirme hasta 9.000 chuchos. he
hecho calculos y sale que hacienda (el conjunto de ciudadanos) me estd pagando
al mes 150 euros (un 20 % de la hipoteca) y que esos 1.800 chuchos suponen
gue me esta pagando 4,5 meses de intereses completos con una hipoteca al
2,75. tela marinera.

y eso es independientemente de que ingrese 10mil, 50mil o 200mil euros al afio.
y de que lo necesite o no.

casi nada. ¢habia pensado la importancia qué tiene esto? es mucha pasta y
hacienda esta incentivando la compra a lo bestia. no sé si sera justo o no, pero
desde luego a partir de cierto nivel de renta y con los tipos actuales la compra a
nivel fiscal es un factor clave. équé nivel de influencia creéis que tiene el
incentivo fiscal en la compra? he comentado mi caso para que veais en nimeros
de los % que estoy hablando.

jueves 27 mayo 2004, la burbuja inmobiliaria dijo

si damos la ayuda directa por compra, se vera beneficiado el vendedor que se
llevara lo que puede pagar el comprador mas la ayuda. seguimos beneficiando al
vendedor de todas, todas. en mi opinién es el momento de hacer cumplir la
constitucion en su articulo 47 y dejar de beneficiar el negocio de la vivienda
desde el estado. mi opinién al respecto es la siguiente:

—igual deduccion por compra que por alquiler independientemente de la edad.
—incremento de vpo. y regulando su precio de acuerdo al poder adquisitivo del
proletario (aumentado las posibles personas con derecho a viviendas en estos
regimenes). por supuesto dichas viviendas no se podran vender en el libre
mercado, el comprador debiera ser el estado a precio tasado.

-viviendas de proteccion oficial en régimen de alquiler social.

—-incrementos de impuestos por plusvalias en ventas de viviendas.

lo demas sobra a partir de ese momento. el suelo sera lo que es, un trozo de
espacio en un lugar determinado.

jueves 27 mayo 2004, tecno dijo

verdades impertinentes que confirman que la vivienda no va a bajar:

—-porque nuestra pertenencia y mayor integracion en la unién europea va a
aumentar nuestra economia.

-porque la fuerte subida de precios de la vivienda ha provocado también subir los
salarios en el sector. y esta gente consume.

-porque aunque cada vez nacen menos espafoles, cada vez hay mas unidades
familiares espafiolas, y son éstas las que compran viviendas.

-por el creciente porcentaje de parejas que terminan en divorcio o separacion
(una pareja dividida necesita dos casas).

-porque cada vez mas turistas vienen y se dejan mas dinero en nuestro pais.
dinero que llega, légicamente, al ladrillo.

siento que estos datos sean tan veraces e irrevocables. no deseo dafar
sensibilidades burbujistas.

viernes 28 mayo 2004, fisicoquimico dijo
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el espanol es tozudo y quien ha visto al vecino vender por 40, se esperara para
vender por lo mismo o mas, pero nunca por menos. como mucho podran bajar
un 5% (como mucho).

viernes 28 mayo 2004, don sagaz dijo

gue pronto se frenara la subida de precios parece que todos estamos de acuerdo.
en cuanto a la cuestién: ése mantendra el precio o bajara? yo personalmente me
decanto por la segunda opcién. razones:

1. no creo que los pisos valgan lo que se pide por ellos.

2. hay una gran masa de «materia oscura», es decir, pisos vacios que saldran al
mercado en cuanto haya un cambio de expectativas por parte de los inversores.
si los precios se estancan la mayoria de esas viviendas vacias saldran al mercado
casi a la vez. no va a ser progresivo.

3. las promotoras y constructoras no pueden frenar en seco su produccion,
tendran que hacerlo lentamente. no me imagino que ahora se vayan haciendo
600.000 viviendas nuevas al afio y de la noche a la mafiana se pase a 250.000 (y
menos debido a que es un mercado competitivo).

4. 1,5 viviendas por familia (la mayor proporcion de europa). en espafia si algo
sobra son casas.

no creo que se mantengan los precios. seria un equilibrio inestable puesto que el
punto de equilibrio estad mas abajo.

sabado 29 mayo 2004, nuncabajan dijo

a don sagaz y al resto de burbujeros: ées que no se dan cuenta que bajar, no
van a bajar?

el gobierno del psoe con sus «actuaciones» lo que va a conseguir es que al final
haya vivienda para colectivos desfavorecidos como son jévenes e inmigrantes.
pero de esa vivienda, poca va a ser de compra, quieren incentivar el alquiler.

los inversores «especuladores» como muchos de aqui los llaman van a poner los
pisos que tenian en venta y no pueden vender porque como vosotros decis ha
cambiado el ciclo. las inmobiliarias que actualmente tienen un 95% de anuncios
de venta de pisos y un 5% de alquiler van a intercambiar los papeles y veremos
el 95% de alquiler respecto al 5% de compra y si no al tiempo. con eso se reduce
la oferta de gente que quiere comprar y opta a un alquiler pero también se
reduce la oferta de venta con que estamos en las mismas que ahora. los pisos no
van a bajar, a lo mejor suben mas lentamente pero bajar no bajaran. es que no
0s queréis enterar.

el inflado precio de la vivienda supone para la economia mundial un
riesgo mayor que la subida del petréleo
the economist, viernes 4 jun 04

la mayoria de los economistas consideran que hay tres grandes riesgos que
amenazan la economia mundial: la subida del petréleo, la subida de los tipos de
interés en ee uu o una brusca caida de la economia china. pero hay otro riesgo
igual de peligroso: el elevado precio de las viviendas en muchos paises, que por
si mismo o combinado con alguna de las otras amenazas podria afectar
seriamente a la economia mundial.

[...] los que creen que el precio de la vivienda seguira subiendo sefialan que los
pesimistas —como the economist- llevan un afio hablando de burbuja inmobiliaria
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y sin embargo los precios no han dejado de crecer. pero estos incrementos no
han hecho al mercado inmobiliario mas seguro sino mas vulnerable. la primera
ley de las burbujas es que se inflan durante mas tiempo de lo que nadie
esperaria. la segunda ley es que al final estallan.

sabado 05 junio 2004, alias louis ferdinand celine

el sector inmobiliario es sélido como una roca y nunca defrauda a medio y largo
plazo. otra cosa es que a corto plazo la demanda se frene, pero quien compre
ahora nunca perdera a largo plazo. incluso si nos fijamos en la bajada del 92-96,
comprobamos que quien compro una casa en el 92 y la vendié en el 99 ya habia
ganado bastante. otra cosa es que la especulacién se termine.

sabado 05 junio 2004, fumador dijo

la burbuja no estallara porque no hay tal burbuja. los precios seguiran subiendo,
hasta que dentro de uno o dos afios se estabilizaran, en euros corrientes, se
pasara a un ritmo algo menor de lo normal, en cuanto a construccion de nuevas
viviendas, y la inflacién ird abaratando -muy lentamente- las viviendas ya
construidas.

sabado 05 junio 2004, beni dijo

the economist da datos que parecen razonables, no esta diciendo nada que no
parezca logico con los datos que hay sobre la mesa.

the economist basa parte de su razonamiento en la comparacion de las subidas
de las viviendas con las subidas de los salarios. cada vez se abre una mayor
brecha. esto es una irregularidad muy grande para una economia a la larga (30
anos). ¢pueden sostenerse subidas de dos digitos frente a subidas de salarios de
uno? no.

los nuncabajistas ya sostienen que se estancaran. si, se estancaran si los tipos de
interés siguen bajo minimos, si el empleo sigue estable...

supongo que también the economist valora el que en espafia actualmente se esta
construyendo a ritmos de 700.000 viviendas anuales (mas que alemania, francia
e italia juntos). éno hay suelo si se es capaz de construir 700.000 viviendas? ése
seguira construyendo a este ritmo? ¢si se construyen en vez de 700.000 unas
300.000 para adaptarlas a una demanda decreciente y poder mantener asi el
precio, me pregunto la repercusién en el pib y en el empleo? équé pasara si por
algun motivo los bancos hacen caso a caruana y empiezan a endurecer los
créditos?

supongo que los que dicen que la vivienda no bajard y que como mucho se
estancara estan considerando que nada de esto ocurrira. es decir que lo que
sostiene en equilibrio inestable el sistema, seguira en equilibrio cuando los palos
que lo sostienen, sean retirados.

domingo 06 junio 2004, un joven dijo

el espafiol es nuncabajista por naturaleza, erre que erre, pero el mercado no lo
es. the economist lo sabe y cualquiera con unas nociones basicas de economia
también, asi que por favor pongan un poco de sentido comun, el modelo
econdmico del ladrillo estd agotado, poco mas nos podemos hipotecar ya y ni los
emigrantes tienen poder adquisitivo ni avales para ello y muy pocos divorciados
por si solos pueden asumir una hipoteca en las condiciones actuales (hay que ver
a lo que se han tenido que agarrar los nuncabajistas en gestos de desesperacion
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a emigrantes y divorciados para que tiren del sector). los jévenes con 150.000
pelas al mes poco pueden hacer. mi consejo: no comprar ahora ni loco, merecera
la pena esperar a que se hagan efectivas las politicas del nuevo gobierno, aunque
si no hicieran nada al respecto también os aconsejo esperar. la bajada de precios
son hechos ya casi consumados como consecuencia de los factores que se
recogen en los analisis de the economist, ocde, bce, etc. que por cierto no hablan
de politicas estatales para que los precios bajen, lo harian por si solos. compraros
palomitas y a esperar, no merece la pena en absoluto sacrificar nuestra vida,
nuestra autorrealizacion y quien quiera formar una familia por una hipoteca a 30
afnos, os aseguro que no merece la pena, para mi es un «suicidio».

martes 08 junio 2004, no hipotecado brutalmente dijo

dejen de intoxicar. la demanda no se agrupa en «pelotas» agazapadas tras un
arbusto para comprar a la minima rebaja. cuando la gente vea que han
comenzado las rebajas la demanda se reducira casi a cero. équién va a comprar
un activo que sigue siendo caro y puede devaluarse alin mas? esa es la principal
causa de cualquier deflacion: cuando empieza es dificil de parar. los pisos de
150.000 euros siguen siendo caros para una pareja joven con ingresos entorno a
la media, sobre todo con subida de tipos de interés a la vista.

miércoles 09 junio 2004, profesor wolfram

no hay que confundir una fase baja del ciclo inmobiliario con la explosién
repentina de una burbuja que conduzca a caidas drasticas del precio de los
activos, y que desencadene una crisis de mayor magnitud. un hipotético estallido
de la burbuja inmobiliaria afectaria no sélo a los poseedores de inmuebles, sino
que también tendria un caracter deflacionario que afectaria al sistema financiero
y a la situacion econémica general.

mientras los tipos de interés no suban demasiado y no se produzca un fuerte
deterioro de la actividad econémica, con un aumento considerable del desempleo,
el mercado inmobiliario, especialmente la vivienda, no tendra caidas «brutales»,
aunque si se pueden producir caidas suaves y persistentes los proximos afios.

viernes 11 junio 2004, antibricky dijo

siempre he pensado en un estancamiento a corto plazo. cuando hay
estancamiento, cifras negativas de un digito, no son extranas. pero olvidense de
bajadas de un 30%.

viernes 11 junio 2004, justiciera dijo

la demanda no va a bajar demasiado épor qué? segln algunos porque existe
todavia un sector de poblacion (de 20 a 30 o 35 afios) y los inmigrantes
(peruanos, ecuatorianos, ucranianos, etc.) que van a mantener el mercado.
sefiores ¢éa quién quieren engafar? esta parte de la demanda es justamente la
muy nombrada «demanda insolvente». somos los nuevos pobres y estamos fuera
de mercado. ¢de qué sirve esa demanda a estos precios? épor qué tratan de
manipular tan descaradamente?

viernes 11 junio 2004, santurtzi dijo

écomprar ahora es hacer el canelo? hacer el canelo es esperar a que bajen. hay
que subirse al tren. yo creo que los pisos no van a bajar porque aunque todos los
especuladores salgan del mercado inmobiliario la demanda de la gente que
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necesita comprar mantendra el mercado. no subird a ritmos del 17%, lo hara
entorno al 6%. pero no nos confundamos, eso no significa que bajen.

viernes 11 junio 2004, hiperrealista dijo

esta mafiana he abierto los ojos. iabandono el nuncabajismo! senores: si van a
bajar y mucho. acabamos de cerrar una venta de una vivienda (dos dormitorios y
sin nada raro) con una rebaja del 32% sobre el precio de tasacién (57 k a 39 k).
la teniamos a la venta por 49. el vendedor esta contentisimo. segun ha confesado
la comprdé hace afios por 1.750.000 pts.

viernes 11 junio 2004, dash el afrogitano

desde hace ya varios afios trabajo de director comercial en una promotora
inmobiliaria y aunque parezca feo que yo lo diga se me enturbia la mente el ver
en la forma que compran los apartamentos en la costa la mayoria de la gente,
tanto nacionales como extranjeros. el nivel de codicia es exagerado, la maxima
€s que me voy a ganar una pasta sin hacer practicamente nada en cuatro dias y
como se puede intuir el final de todo esto va a ser de ponerse a llorar. los
criterios de retorno de la inversién a medio y largo plazo brillan por su ausencia y
la no profesionalidad en todos los sentidos campa a sus anchas. ahora resulta
que todo el mundo es especialista o entiende y si les hablas de un retorno de la
inversion a través del alquiler de un 7% anual se parten la quijada de la risa,
dicen que eso es una miseria que como minimo buscan un 25 o un 30% anual.
siento que toda esta gente va a volver a la realidad a la velocidad de la luz, que
dios nos asista.

la patronal detecta un 'enfriamiento’ en los precios
abc, viernes 11 jun 04

la asociacion de promotores y constructores de espana (apce) ha certificado un
enfriamiento en la subida de los precios inmobiliarios y un menor ritmo de
edificacién en el primer trimestre del presente afio. [...] para manuel marti
ferrer, secretario general de la patronal, este enfriamiento «ayuda a todos, tanto
productores como consumidores, ya que los ritmos que veniamos observando
hasta la fecha eran insostenibles». asimismo marti considera que un menor ritmo
de crecimiento de los precios de vivienda dara paso a una contencion de los
mismos, al evitar la entrada de nuevos especuladores que «solo quieren hacer
negocio con las ineficiencias puntuales del mercado».

viernes 11 junio 2004, el viejo dijo

primero negaron la burbuja. ya no se atreven; ahora niegan el cambio de
tendencia (expectativas); mafiana negaran la caida de precios; pasado mafiana
negaran la desvalorizaciéon. moriran con las botas puestas.

viernes 11 junio 2004, malak179 dijo

tal vez se empiece a estabilizar pero el caso es que en los que yo he preguntado
ninguno baja el precio, alguno lo sube, y, lo que es mas grave, los siguen
vendiendo. soy un bajista convencido pero en estos momentos me empieza a
fallar la fe.
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viernes 11 junio 2004, sergi dijo
dicen que el ladrillo no baja. también dicen que pisar mierda trae suerte.
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viernes 11 junio 2004, burbuja de acero dijo
si realmente existe burbuja, debe estar blindada y a prueba de balas. porque no
estalla ni a la de tres.

viernes 16 junio 2004, bricky dijo

si tuviésemos seguridad de algo que fuera a ocurrir en el mundo de la economia
nos forrariamos ;-). mi razonamiento es simple, pero sin llegar al «todo lo que
sube baja». se basa en «todo lo que esta sobrevalorado acaba volviendo a su
valor légico». no es normal el esfuerzo de compra tan brutal que existe ahora
para adquirir una vivienda. si es que sélo hay que aplicar el sentido comun.

el tiempo de venta de un piso se ha disparado, las grandes corporaciones venden
sus inmuebles, los tipos comienzan a subir, la construccion echa el freno,
empieza a ser comun los regateos radicales.

que va a bajar parece claro pero ¢hasta donde? pues yo creo que hasta niveles
del afio 2000, que fue cuando los pisos se dispararon de un modo ilégico. me
podré pasar o quedar corto. el tiempo lo dira ;-)

16 junio 2004, murphy dijo

apologia burbujistica:

ya todos reconocen la existencia de la burbuja. por lo tanto, la misma se rige por
mis leyes. en particular redefino una en honor a la bella burbuja:

ley de la acumulacion de factores adversos. todo aquello que pueda determinar la
explosion de una burbuja inmobiliaria, sucedera de golpe.

corolario: de no ser posible que suceda de golpe, entonces le ocurrira en el peor
orden posible.

25 junio 2004, jag dijo

cuando la locura afecta a las masas, es el cuerdo quien es tomado por loco.
hemos visto precios que varios afios atras nos parecian una locura, ahora los
asumimos como normales. también veremos caidas que ahora creemos
impensables.

viernes 2 julio 2004, nadie dijo
es como tirar una piedra al aire y cuando alcanza su punto mas elevado decir
«ves, como te dije yo, se ha parado».

lo que no dices es que momentos después te cae en la cabeza.

jueves 8 julio 2004, ventas on the beach dijo

ya comentaba algun compariero cdmo se conseguia refrenar la especulacién en
vivienda en otros paises europeos, simplemente gravando proporcionalmente en
funcién de los afios que se mantiene el bien. no estaria nada mal que,
amparandose en alguna directiva comunitaria o armonizacién fiscal o como
quieran llamarlo, metieran algun pack «clavada» a las ventas. si les metieras un
90% de impuestos a las ventas de viviendas realizadas en menos de 2 afios e ir
reduciendo hasta los 15, ibais a ver cuantos «inversores a largo» tenemos en el
mercado; cuanto rechinar de dientes y cuanta apretura de nalgas. ademas
vendria muy bien para limpiar tanta sociedad interpuesta y tanto sinverglienza
vendiendo en negro antes de escriturar.
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viernes 18 julio 2004, banquero dijo

el gran exceso de liquidez promovido por el vaquero greenspan y apoyado por el
resto de hordas descerebradas de los bancos centrales nos ha llevado a un
callejon sin salida. sdlo queda darnos contra el muro «cuestién de tiempo>. la
burbuja inmobiliaria es producto de la avaricia humana y la idiotez pero algunos
(sobre todo bancos centrales) la han ayudado a crecer de forma desmesurada
con sus ultra laxas e irresponsables politicas monetarias intentado ganar a la
naturaleza en una batalla imposible. la vida y la naturaleza son ciclicas, la
economia también y esto exige crisis para limpiar excesos e intentar evitarlas con
medios artificiales sélo puede provocar peores consecuencias. ya se lo dijo josé al
faradn hace 4.000 afos: 7 afios de vacas gordas y siete de flacas. la naturaleza
se puede suavizar no dominar, pero el hombre en su soberbia siempre se creera
capaz de dominarla.

bbva pronostica que el precio de la vivienda crecera un sélo digito en
2005

elconfidencial.com, lunes 14 jun 04

la gaceta de los negocios, martes 15 jun 04

el director del area inmobiliaria del bbva, jesls garcia de ponga, ha pronosticado
que el porcentaje de crecimiento del precio medio de las viviendas durante el afio
2005 sera de un unico digito, frente al 17% con el que se cerrd el afio pasado.
[...] garcia de ponga explicé que esta prevision coincide con la de diferentes
analistas, que calculan que las viviendas seguiran encareciéndose durante los
proximos afios aunque a ritmos cada vez mas suaves.

viernes 18 junio 2004, clint eastwood dijo

parece que aunque el ansiado pinchazo se acerca, no llega tan rapido como
muchos quieren. exactamente el mismo miedo tienen quienes compraron para
especular que quienes esperan la bajada como agua de mayo. de hecho son las
dos caras de la misma moneda. estaré esperando y observando vuestras rabietas
con atencidon, muchachos.

domingo 20 junio 16:59, esperoyveo ésera asi la quiniela? dijo

2001: 28%

2002: 26%

2003: 17%

y en el futuro yo hago esta quiniela sin basarme en ninguna base econdmica ni
cientifica. sélo por jugar, esperar y ver:

2004: 7%
2005: 0%
2006: -8%
2007: -15%
2008: -10%
2009: -9%
2010: -2%

martes 22 junio 2004, mario dijo
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cuando se habla de burbuja creo que se debe de matizar a qué nos referimos. en
lo referente al mercado inmobiliario parece que nos referimos al elevado precio
que tiene la vivienda, muy por encima del coste real y los incrementos anuales
de mas del 10%. tenemos que ver esta situacién desde los dos puntos. el precio,
es consecuencia de las opciones que existen para financiar una vivienda que hoy
por hoy son baratas. la subida anual de los precios es consecuencia del volumen
de operaciones de compra-venta que tiene lugar durante el afio.

el precio es por tanto relativo, los que tienen que vender para comprar no les
afecta pues venderan caro y compraran caro. el problema lo tienen los que deben
acceder a su primera vivienda.

el numero de operaciones de compra-venta es normal que vaya decreciendo pues
todo tiene un limite. si los tipos de interés repuntan esto hara que los que
quieren cambiarse para mejorar su vivienda les cueste mas dinero.

no creo que la burbuja estalle, es decir la debacle total, gente viviendo debajo de
un puente y bancos con un indice de morosidad insostenible. lo que seguramente
va a pasar es que el mercado se auto-regule, la vivienda siga subiendo a ritmos
«tipo ipc» y que tengamos que seguir pidiendo hipotecas para financiar la
compra. si quieres comprar o vender hazlo utilizando las razones de siempre:
mejorar mi calidad de vida, inversion, cambio de barrio, mas metros, etc. si se
utilizan las razones de siempre y se evita la «razon especulativa» no te vas a
equivocar.

martes 22 junio 2004, madrisx a mario dijo

en madrid y en muchisimos puntos de espafia sélo cabe una correccion nominal
del precio para devolver al mercado una enorme cantidad de gente insolvente,
écuanto? dependera de las condiciones econdmicas. como se incremente el paro,
los salarios se congelen y encima la inflacién haga perder poder adquisitivo a los
ciudadanos (asi como unos crecientes tipos de interés), entonces no habra mas
salida que una correccion valorativa cercana al 50%, esa de la que tanto se rien
algunos.

la basqueda de un remedio para la fiebre inmobiliaria espaiiola
financial times, martes 15 jun 04

espafia sufre de fiebre inmobiliaria y aunque hay consenso en cuanto a los
motivos de esta enfermedad, la llegada del gobierno socialista y sus propuestas -
reforma del suelo, incentivos fiscales y politicas que apuesten por el alquiler- han
generado un nuevo debate sobre las medidas para evitar un crash. [...]
desgraciadamente estas medidas es posible que sean pocas y lleguen tarde.

no hay precedentes en el boom inmobiliario que ha creado mas propietarios que
nunca. la fiebre del ladrillo ha inflado los precios en la costa y las grandes
ciudades y en madrid el precio de una vivienda se ha doblado en solo cuatro
anos. «la gente ya no compra donde quiere sino donde puede» afirma jesus
encinar, director general de idealista.com, el mayor portal inmobiliario en espafiol
y el segundo portal inmobiliario europeo.

[...] segun el banco de espafia, la inversion inmobiliaria extranjera ha venido
creciendo en niveles superiores al 30% hasta el primer trimestre de 2003. desde
entonces, los incrementos han ido progresivamente descendiendo hasta el 11%
registrado el pasado mes de
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febrero. estos compradores de vivienda y el constante incremento de los precios
han provocado que hoy haya mas esparoles endeudados que nunca

viernes 18 junio 2005, plataformavd dijo

ya en 2003, el 40,5% de la inversién extranjera total en espafa se producia en el
sector inmobiliario, mientras en el resto de sectores disminuye
escandalosamente.

sabado 19 julio 2004, robin hood dijo

1. enhorabuena a idealista.com por ser una referencia para el financial times (ft).
eso pocas empresas espafiolas lo han conseguido y que idealista sea tenida en
cuenta por el ft es un ejemplo mas del éxito de este portal, que para algo es el
lider.

2. que en un informe sobre espafia se dedique un reportaje ex profeso a la
vivienda y que sea escrito como ha sido escrito es un sintoma de que «algo huele
a podrido» en este pais. y quien no quiera verlo que no lo vea pero los medios
internacionales —que son mucho mas independientes y objetivos que los de aqui-
ya lo estan diciendo claramente: en espafia hay una enfermedad y se llama
burbuja inmobiliaria.

3. équé pensaran esos miles de supuestos compradores extranjeros (ingleses y
alemanes sobre todo) cuando lean articulos como estos? ¢éalguien con dos dedos
de frente compraria en un mercado cuando lee, en su propio idioma y en un
medio como el ft, que los precios estan desbocados? ya nos podemos ir olvidando
del mana que nos llegara de Europa.

4. el mercado esta parado. no es que haya frenado en seco sino que al igual que
un barco, el sector se ha quedado sin viento y varado en calma chicha. y esa es
la peor de las pesadillas, cuando pasan los dias y no ocurre nada y no se vende y
no hay aire ni viento ni sefiales de que la cosa vaya a reanimarse.

5. la burbuja inmobiliaria seguird el mismo camino que la tecnoldgica en 2000:
estallé en primavera pero nadie se dio cuenta. se hablé mucho de que a la vuelta
del verano las cosas cambiarian pero lo que ocurrié fue que se constaté que el
reventon se habia producido de verdad. el resto ya lo conocemos todos.

6. quien necesite vender que lo haga pronto o echard de menos a partir de
septiembre las ofertas que ahora rechaza por inaceptables.

en espafa se venden 25 veces mas viviendas que en francia
el pais, viernes 25 jun 04

[...] a pesar de contar con una poblacién de 70 millones de habitantes, en francia
se venden 60.000 viviendas anuales, una cifra que contrasta con el millén y
medio de viviendas que se venden en el mismo periodo en espafia (650.000
transacciones de obra nueva y un milléon de segundas transmisiones). ademas,
mientras en espafa y desde el afno 2000 se han construido medio millén de
viviendas al afio —con récord en 2003 al iniciarse casi 700.000 nuevas viviendas-
en francia apenas se inician 100.000 nuevas viviendas anuales. [...] estos datos
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fueron revelados por phillippe jossé, consejero delegado de bouygues
inmobiliaria, que comento la situacion del sector inmobiliario francés.
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viernes 25 junio 2004, lonely_ dijo
no importa, en espafia no hay burbuja inmobiliaria. todo esto son intoxicaciones
de la prensa.

viernes 25 junio 2004, lo veo negro dijo

a la economia francesa no le hace falta vivir de la construccién para ir bien. a
espafia si. por eso, cuando la vivienda ya no tenga empuje y deje de ser el motor
de nuestra economia veremos cdmo la economia se ralentiza. y es que vivimos
en una economia sujetada con pinzas que puede irse a pique con nada. y si no
me creéis, esperad un poco.

viernes 25 junio 2004, jag dijo

y eso que francia es también un mercado importante de segunda residencia para
extranjeros.

en fin, aun asumiendo que francia esté en una crisis importante, y que espana
haya despegado desde unos niveles inferiores de desarrollo, la distancia sigue
siendo abismal. cuando esta orgia acabe, {de donde nos vendra la liquidez para
mantenernos o para subir el ipc? éfalsificaremos euros?

viernes 25 junio 2004, dd (2) dijo

los problemas de espafia son 5 «p»:

por encima de las tres «p» (pensiones, precios y productividad) estan las dos
super «p»: paro y p-i-s-i-t-o.

viernes 25 junio 2004, miquel dijo
es normal, la economia francesa esta en recesién y la espafiola en expansion.

domingo 27 junio 2004, nadirah dijo

ayer, de cafias en lavapiés, portal si portal también con un piso minimo en venta,
las farolas forradas y el escaparate de una inmo del barrio tapado con carteles de
un movimiento okupa. me encanta la burbuja.

lunes 28 junio 2004, lucas dijo

a los inversores en ladrillo les espera un largo y caluroso verano. lo que no se
venda en julio saldra en septiembre, junto a los que hayan decidido vender
durante el verano y a lo que se haya terminado de construir para entonces. sin
duda el psoe pondra todos los medios para contenerles, asi que para antes del
verano veremos con seguridad muchas noticias acerca de la agencia publica de
alquiler, las ayudas directas a los arrendatarios, etc. se hara lo imposible para
que los inversores no pongan su ladrillo a la venta.

lunes 28 junio 2004, octavio dijo

es muy dificil o imposible hacer previsiones sobre la oficializacion del pinchazo de
la burbuja, pero probablemente tal y como se estd poniendo el patio la cosa se
adelantara y caera antes de las fechas inicialmente apuntadas (puede que sobre
otofio o primer trimestre de 2005 haya sorpresas).

no hara falta ni siquiera la puesta en practica de las prometidas politicas publicas.
la desproporcion absoluta entre los precios y los salarios hara que la burbuja
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reviente por si solita (y eso contando con que de facto no haya petado ya, via
negociacion o reduccién de precios de salida encubierta) cosa que en mi opiniéon
esta sucediendo. en cualquier caso tengamos en mente las leyes fundamentales
de toda burbuja: siempre sube un poco mas de lo esperado y al final siempre
revienta (y nadie con un dedo de frente y un minimo de decencia niega la
burbuja, dejando a un lado las cautelas ldgicas de los dirigentes politicos con
serias responsabilidades publicas).

el mercado esta en coma, se vende muy poco y sélo lo que estd menos alejado
de la realidad, los precios absurdos no tienen ahora mismo salida, y o se rebaja o
se perpetuUa el cartelito sine die.

después del verano la movida ird en serio. quien pretenda vender ya se puede
poner las pilas y entrar en el rollo rebajitas a tiempo si no corre el serio peligro
de que le hagan entrar en las rebajas a la fuerza o que se tenga que comer el
pisito con patatas, eso si.

de hecho los que son un poco inteligentes (o les hace falta la pasta ya) se estan
quitando los pisos invendibles aunque tengan que rebajar mas de lo pensado
inicialmente (he visto seis ejemplos de lo dicho en un plazo de tres meses). los
tercos que no bajan o se pasan en el precio de salida pagaran el pato de aqui a
unos dos o tres meses cuando se den cuenta que el ciclo ha cambiado y de que la
gente ya no traga.

jueves 01 julio 2004, monticello dijo
por cambio de ciclo vendo falsas expectativas. urge. cuando las compré eran
excelentes. muy barato y regalo piso bien situado. especuladores abstenerse.

sabado 02 agosto 2004, burbujator dijo

la estimacién de posibles caidas de precio en el futuro en torno al 55% proviene
de los ratios basados en la renta de las familias y su punto de equilibrio histérico
(3, 5 lejos de las 8 veces actuales) y por otro lado las valoraciones de nav (net
asset value) de las companias promotoras e inmobiliarias, tal y como las valora el
mercado. el plazo y su dindmica dependera de factores conocidos y otros
desconocidos:

conocidos: demografia, agotamiento del modelo, rentas, liquidez sistema, etc.

desconocidos: evolucion tipos, medidas del gobierno central y locales, efectos
macro, desempleo, etc.

si alguien quiere comprar una vivienda le recomendamos que (si puede o quiere)
se fije un horizonte en 2008 por razones obvias.

la vivienda usada subio en el segundo trimestre de 2004 un 3,8% en
barcelona y un 0,5% en madrid
idealista.com, jueves 1 jul 04

el precio en barcelona subid, entre abril y junio, un 3,8% y un 0,5% en madrid,
segun el estudio trimestral sobre la evolucién del precio medio realizado por
idealista.com. el estudio se ha realizado sobre 17.477 anuncios de vivienda de
segunda mano en venta.

[...] en barcelona, el precio medio por m? queda en 3.582 euros. ningun distrito

registra caidas. les corts, distrito que menos sube, lo hace un 1,4%. sant andreu
ha sido el distrito que mas ha subido, un 8,1%.
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[...] en madrid, el precio medio apenas se ha movido entre abril y junio con un
incremento de sélo un 0,5% hasta alcanzar los 3.622 euros por m?. cuatro
distritos registran caida de precios: retiro -3%, tetuan -1,8%, moncloa -1,5% y
vicalvaro -0,9%. por el contrario villaverde sube un 5,2% vy latina un 4,2%.

sabado 03 julio 2004, bricky dijo

la gran mayoria de la gente sigue sin creerse la burbuja y hasta que los pisos no
bajen no se lo van a creer. este susto va a ser de los que hacen historia. lo de
terra serd una mera anécdota.

sabado 03 julio 2004, anénimo dijo

se va a producir un aterrizaje suave, esto es, congelacion de los precios o
bajadas insignificantes para los proximos afios. es mas, algunas zonas todavia
tienen recorrido y los precios seguiran subiendo, lldmese costa de andalucia o
incluso el levante. hay que tener en cuenta una serie de factores y el escenario
en el que nos vamos a colocar a medio plazo:

1. europa creciendo econdmicamente al 3% o0 4%;

2. una economia saneada (esto permitird aumentar la inversion publica para
hacer frente a la ralentizacién de la construcciéon privada);

3. los inmigrantes van a empezar a comprar casas, todavia no lo han hecho de
forma masiva, pero ya estan dispuestos a destinar a la hipoteca un porcentaje
muy alto del sueldo;

4.el precio del suelo seguira por las nubes, es mucho mas rentable para los
ayuntamientos vender suelo por las nubes que subir impuestos municipales;

5. el paro en la construccidon aumentara significativamente pero la mayoria de los
parados podran reconvertirse a otros sectores, por ejemplo la agricultura,
actualmente hay serios problemas para encontrar mano de obra en muchas
zonas. la compra de pisos por parte de ciudadanos comunitarios en la franja
mediterrdnea no ha hecho mas que empezar. de aqui a 20 anos se va a vivir un
auténtico boom del turismo residencial.

la inversidn en pisos caera casi hasta desaparecer, y el nUmero de viviendas
construidas bajara a las 400.000, de esta forma saldra al mercado la vivienda
gue en estos momentos esta vacia, pero lo hara de una forma paulatina y
controladamente y el mercado podra ir absorbiendo sin muchos problemas el
exceso de vivienda que hay. todo esta controlado y ni se va a producir ningin
cataclismo ni nada por el estilo, el «aterrizaje suave» esta servido

sabado 03 julio 2004, justiciera dijo

la demanda se va a contraer de forma considerable en las grandes ciudades y va
a aumentar en la misma medida en las zonas costeras. esto puede hacer que
mas de un promotor se tire de la moto y busque férmulas de atraccion vy, tal vez,
tengan que hacer pequefias rebajas (hablo de residencial de nueva planta).
desde luego madrid va a estar unos afitos aterrizando. la costa se va a pegar el
golpe mas tarde pero mas gordo, porque el inversor como la bolsa no mejore se
va a ir con la macroburbuja a darse bafitos al mar, es cierto que la burbuja ya
lleva afios tomando el sol pero todavia tiene que crecer por esos lares, y ya
sabéis lo que sigue: mientras mas suba mas dura sera la bajada.

sabado 03 julio 2004, alicantino dijo
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en alicante la bajada va a ser especialmente intensa porque se ha inflado la
presencia de extranjeros. si, es verdad, hay muchos extranjeros pero no son
jubilados, vienen a trabajar. sobre todo ecuatorianos, magrebies (puente de
argel) y chinos. hace muchos afios vinieron ciertas colonias (p. e. daneses a alfas
del pi). ahi estan. algunos se vuelven a morir a su tierra, como es natural, con
los suyos. ino seais memos! los extranjeros compraban pisitos porque era
negocio.

domingo 04 julio 2004, newy dijo

todo es un problema de demanda. sin demanda no hay subida. todo el mundo de
mi entorno ya se ha comprado casa. yo no. estoy al limite del mercado, es decir,
ahora podria comprar pero me niego. viendo cémo va el tema me espero un par
de afios. si bajan, bien. si se mantienen o suben un 2 o un 3% anual, bien. el
Unico problema es que suban, aunque no me creo mas subidas ya que a ver
quién es el majo que compra. cada cual que juegue como crea conveniente.

la vivienda ahoga la economia familiar
abc, viernes 9 jul 04

la espectacular evolucién del mercado espafiol desde 1996, afio en que comenzd
el boom inmobiliario, ha convertido en insolvente a un amplio porcentaje de la
demanda espafiola. las economias domésticas no han podido seguir la imparable
marcha del mercado residencial y han quedado seriamente «tocadas». sobre todo
en los Ultimos afios, debido a la distancia actual entre el salario medio nacional,
qgue ha aumentado un 18,2% en los Gltimos ocho anos y el precio de la vivienda,
que literalmente se ha doblado.

en 1996 el sueldo medio de un espafiol era de 15.005 euros brutos anuales,
seguln el ine. en la misma época, una vivienda media de 100 m? y dos
dormitorios tenia un precio de 102.172 euros. hoy en dia el sueldo medio de un
espafol es de 17.742 euros mientras que la misma vivienda ha pasado a costar
205.100 euros. es decir, un piso que antes costaba cien ha pasado a costar ahora
doscientos mientras que el comprador de esa vivienda antes ganaba 10 y ahora
gana 11,8.

viernes 09 julio 2004, lector dijo

esta noticia deja bien a las claras que la situacion actual es insostenible y que
cualquier informaciéon que contradiga que la vivienda es inasequible para la
mayoria de la gentes, es una burda manipulacion de sectores interesados.

viernes 09 julio 2004, shrek dijo

creo que el dato que ofrece abc en su gran reportaje es la clave que explica como
este fendmeno de la vivienda se ha ido de las manos a todo el mundo. politicos,
promotores y hasta a los medios de comunicacion. que la vivienda haya doblado
su precio y que el salario medio sélo haya subido un 18% en ocho afios
demuestra el profundo desequilibrio que existe en este mercado, con el
consiguiente drama que se produce en el seno de las familias y los jovenes
cuando ven que no pueden acceder a una vivienda digna.
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viernes 09 julio 2004, falseando dijo

el esfuerzo necesario para pagar una vivienda antes era mucho mayor que ahora,
y debido a los intereses se llegaba a pagar el doble de la misma. en cualquier
caso la realidad habla por si misma, no se han vendido tantas casas en esparia
como en los ultimos afios, y la gente gasta pasta a espuertas (vacaciones,
comidas, cines). id a un cine, a una terraza, a un supermercado... todo lleno a
rebosar.

éque la vivienda esta cara? si. ¢y los tomates no? porcentualmente muchisimo
mas caros, Y la gente los sigue comiendo. y asi con todo. unas vacaciones en un
balneario (por poner un ejemplo que conozco) tienen un precio desorbitado, y sin
embargo no hay plazas libres este afo.

hay mucha pasta y las propiedades lo valen. éque hay casas que piden precios
demenciales? si, pero no es la mayoria.

domingo 11 julio 2004, newy dijo

la verdad es que lo de este pais no tiene nombre. hemos aprovechado el tiréon de
los bajos tipos de interés para... icomprar ladrillos! qué capacidad, qué
inteligencia la nuestra... y todavia me dicen que esto se va a estabilizar. pues a
ver si tienen razén ya que lo veo todo bastante mal.

domingo 11 julio 2004, a juan dijo

hay gente que piensa que nunca se oficializard la bajada de precios sino que
guedara como un secreto a voces: que negociando se puede conseguir una baja
sustancial del precio inicial del piso. si fuera asi, veriamos algo curioso, las
tasaciones continuarian manteniéndose o subirian pero la gente compraria mucho
mas barato. éno es lo que parece que pasa en australia? segun qué fuente los
precios de venta de los pisos aun suben pero segun otras fuentes el precio de
compra baja.

lunes 12 julio 2004, josep dijo

un desplome del 30% en el valor de tasacion de una vivienda no es muy
relevante por si solo. para eso estan las dos néminas de los que han solicitado el
crédito y todo el patrimonio de los avalistas.

un desplome incluso inferior al 15%, pero registrado en un corto periodo de
tiempo es bastante mas peligroso. pueden salir al mercado los inversores y dejar
saturada la demanda por un corto pero decisivo periodo de tiempo. durante este
periodo los precios tendrian una gran volatilidad y no se edificaria con lo que
registrariamos un aumento del paro y tendriamos nuestro pequefo crack de
empleo y pib.

nadie duda de que con ratios precio/salario altos y tipos bajos, todo volveria a la
normalidad, ya que edificar vivienda en esta coyuntura es un gran negocio, pero
de por medio se nos habria saneado el mercado y la mentalidad poco deseable de
que la «vivienda-nunca-baja» o de que es una oportunidad de negocio para
pequefios inversores.

lunes 12 julio 2004, anénimo dijo
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el que no comprod en el 96 porque no se creia lo de las subidas, ahora cree que
de aqui a un afio van a volver los precios del 96. yo no creo que los precios
vayan a bajar, si que tiene que haber una tendencia a la estabilizacién y que no
suban tan rapido. y en cuanto a los que dicen que no se vende nada, yo trabajo
como comercial en una inmobiliaria, llevo 10 afios en el sector y te puedo decir
gue se vende mucho. sera porque hay dinero para comprar, digo yo.

lunes 12 julio 2004, euribor dijo

por mi piso de 70 m? que hace 2 afios me costd 156.000 €, ahora me ofrecen
230.000 € (y no es una tasacion de una inmobiliaria, sino una oferta real de un
posible comprador). no sé, no sé.

lunes 12 julio 2004, miguel el burbujista dijo

écoémo es posible que una casa en la mejor zona de dublin cueste lo mismo que
en los paus madrilefios? éalguien puede contestar a eso?

i am loving it.

viernes 15 agosto 2004, ir- dijo:

el estrangulamiento financiero no necesariamente viene con tipos de interés al
alza. basta con que el sistema bancario y crediticio no otorgue créditos en
cantidad suficiente. es decir, el dinero puede escasear por muchos motivos. uno
de los «mejores» es por una subida de tipos de interés ordenada por la autoridad
monetaria para drenar liquidez de una economia en la que todos estén pecando
de exceso de optimismo. me temo que este no va a ser el motivo esta vez, como
maliciosamente nos quieren hacer ver quienes quieren que sigamos confiados
endeudandonos en la «activomania» inmobiliaria. la pregunta para andar por
casa es: si usted fuera un banco, éprestaria dinero con estos tipos tan bajos con
los que va a ganar poco o nada, teniendo en cuenta, ademas, que los
endeudables estan hasta el cuello?

el plazo de venta de un piso nuevo en madrid aumenta de 10 a 15 meses
abc, viernes 16 jul 04

el tiempo que se tarda en comercializar una promocion de obra nueva en madrid
ha aumentado un 50% en los Ultimos doce meses, segun un estudio de foro
consultores-tecnigrama. ahora son necesarios 15,4 meses para vender todas las
viviendas mientras que hace sélo un afio lo lograban en 10,2 meses. [...]
paralelamente, el ritmo de ventas en la capital ha caido un 30%, pasando de
1.380 viviendas vendidas al mes a poco mas de 1.000 viviendas mensuales este
afio

viernes 16 julio 2004, elsa dijo

siempre se ha dicho que para conseguir piso a buen precio habia que buscar:
parejas que se separan, herencias y creo que se han sumado los que han
comprado y no han vendido, creo que es la Unica gente que a lo mejor baja
porque se agobia, o a lo mejor tampoco porque lo que pide es lo que necesita
para pagar el nuevo piso en el que se ha metido y ahora existen unas hipotecas
que llaman puente que te dan la pasta que necesitas para comprar un piso
nuevo, hasta que vendas el que tienes y te dan 12 meses para hacerlo.
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yo sigo sin ver clara la bajada de precios, simplemente creo que se van a
mantener, porque si tengo un piso y no me dan lo que pido, épor qué voy a
bajar? si resulta que el que yo quiero no baja, ¢qué sentido tendria?
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viernes 16 julio 2004, dolf dijo
y si se empiezan a construir pisos por la mitad de lo que tu pides por el tuyo, élo
venderias o te quedarias con él?

viernes 16 julio 2004, manolitocampo dijo
y si encima hay gente que empieza a bajar los demas pisos, étu bajarias el tuyo
0 seguirias en tus trece?

viernes 16 julio 2004, para dolf dijo

depende de lo que te apriete el zapato. yo he pasado por ese caso hace 6 meses,
he esperado sin rebajar y escrituro el lunes que viene. con tiempo, todo se
vende.

viernes 16 julio 2004, josep. dijo

este dato es por si mismo un crack informativo.

un aumento del 50% en el tiempo de comercializacién en sélo 12 meses es un
sintoma de inestabilidad importante. aunque para el vendedor y desde el punto
de vista financiero no sea muy relevante con los tipos de interés actuales, se
trata de un dato que aporta mas nerviosismo e incertidumbre a un mercado ya
de por si muy caliente puesto que las acciones de este tipo de inversion son
indivisibles y tienen un precio unitario de unos 200.000 €.

doce meses atras, con unas expectativas de revalorizacion superior al 10% la
espera podia ser llevadera, pero en un momento como el actual, con expectativas
del 5%, bajadas en algunos distritos y subida media del 0,5% trimestral, el
panico vendedor puede afectar a los inversores, que se supone que son una parte
significativa del mercado.

viernes 16 julio 2004, mery dijo

los pisos no bajaran. no lo creo. lo demuestra el mercado, todos los dias veo
como propietarios venden sus pisos, ponen un precio desorbitado y luego
negocian, finalmente se quedan con el dinero que pensaban sacar en un
principio, lo dice alguien que no es comercial pero trabaja en una inmobiliaria y
ve la entrada y salida de pisos.

a los propietarios no les importa tener su piso cerrado mientras que finalmente
alguien pague lo que ellos creen conveniente (para ellos, claro). si la gente joven
no tenemos como pagar un piso a ellos no les importa, se van de vacaciones y
esperan pacientemente, otros se van a otros pisos que tienen por la zona, o se
van al chalet de las afueras, mientras esperan pacientemente, eso es lo que hay.

viernes 16 julio 2004, esto explotaaaaaaaaa dijo

en la costa este verano ya no se alquila ni de casualidad. los precios han llegado
a tal punto que es mejor irse a un hotel de cuatro estrellas en régimen de todo
incluido y te sale mas barato.

la caida en la costa va a ser brutal. sélo en los meses de verano ya no se puede
rentabilizar el precio de los pisos. por la costa va a comenzar el boom. esto no
hay quien lo mantenga ahi arriba.

viernes 16 julio 2004, esto va a pique. dijo
esto se hunde. salvese quien pueda.
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viernes 16 julio 2004, a josep dijo

lo verdaderamente relevante es lo que dice el estudio. se venden 1.000 viviendas
al mes de obra nueva en madrid. épero no estdbamos en que ya no se vendia
nada?

sabado 17 julio 2004, cuerdo dijo
yo, hasta que no tenga que pagar el 99,9% de mi sueldo en un piso, no compro.

sabado 17 julio 2004, masoca dijo

yo no he comprado hasta ahora porque soy masoquista. nunca lo veo lo
suficientemente caro como para meterme. siempre me digo: «iqué barato sigue
estando todo!».

lunes 19 julio 2004, ir- ... y, ahora, el consejo dijo

si quieres comprar, aguanta hasta 2010 (como minimo)

si quieres vender, venda ya, pero, ya, ya, ya

y, sobre todo: si quieres no ser infeliz, no te endeudes cuando no haya inflacién.

martes 26 agosto 2004, banquero dijo

los alquileres también bajaran en un escenario post-burbuja donde los activos
han disminuido su precio las rentas de estos deberan recorrer la misma senda
(eso si no en la misma intensidad) tenga en cuenta que la economia se resentira
ante caidas del 20%, probablemente haya aumentos del desempleo y con ello
disminucién de las rentas generadas por los asalariados e imposibilidad de pagar
estos alquileres. ademas, habra una mayor oferta de alquiler ya que tras los
embargos la colocacién via venta de éstos sera cuando menos delicada (debida a
la mas que posible contraccién en la oferta crediticia) y la Unica salida sera
probablemente el alquiler.

el boom inmobiliario recorta ingresos al sector turistico espanol
el peridodico de catalunya, lunes 9 ago 04

el boom inmobiliario esta afectando seriamente al sector turistico espafiol. en
2003, mas de 10 millones de turistas se alojaron en su propia vivienda, de
amigos o familiares cuando visitaron espafia, practicamente el doble que siete
afios antes. los propietarios de estos inmuebles, que antes fueron clientes de
hotel, camping o apartamento, prestan su vivienda a familiares o la alquilan en
negro, lo que explica la caida del gasto medio por turista que se ha producido en
los Gltimos ejercicios: un 5,9% en el primer semestre del afio, en comparacion
con el mismo periodo de 2003.

viernes 13 agosto 2004, agr dijo

el sector turistico tiene que cuidar a sus clientes, y los extranjeros ricos que
vienen a espafia, en cuanto encuentren otros destinos que les ofrezcan lo mismo
a menor precio, se iran, salvo aquellos que tengan un piso comprado en nuestra
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costa, que vendran a su piso, y no a ocupar plaza hotelera.

esto puede ser tragico para el pib, el paro, etc. hay que cuidar al que nos da de
comer y no intentar lincharlo y pensar que al afio siguiente vuelva.

de todas maneras ellos haran sus cuentas, y hasta ahora les sale rentable porque
aunque todos llevemos euros en el bolsillo, a ellos les cuesta menos ganarlo que
a los espafoles, porque tienen sueldos mayores.

pueden comprar un piso en la costa casi al contado, lo disfrutan y, hasta ahora,
encima ganan dinero al venderlo.

viernes 13 agosto 2004, realista dijo

a mi ya no me cabe duda. el mayor boom de la construccién se ha producido en
la costa y alli es donde mayor sera el crash. ademas, estamos hablando de un
bien que no es de primera necesidad a diferencia de la vivienda habitual en tu
lugar de trabajo.

viernes 13 agosto 2004, el hombre siniestro dijo

las costas e islas espafiolas se estan convirtiendo en una florida a la europea, un
paraiso cada vez mas buscado por los ciudadanos del norte de europa, unos para
jubilarse, otros para instalarse profesionalmente. el fendmeno esta tan avanzado
que cerca de 1,7 millones de los 3,8 millones de viviendas vacacionales
existentes en las costas espafiolas (44%) ya pertenecen a europeos del norte. y
esto es sblo el comienzo: en unos diez anos, la cifra total de residencias en
manos de ciudadanos comunitarios alcanzara los 2,5 a 3 millones de viviendas.
en ese momento, seis de cada diez seran propiedad de extranjeros.

el precio del suelo sufre una brusca caida en 2003 y anticipa el
abaratamiento de los pisos
expansioén, jueves 12 ago 04

un informe del banco de espafa, realizado con datos ofrecidos por las sociedades
de tasacion, asegura que el valor medio del metro cuadrado de suelo urbano se
situd en 115 euros en 2003, lo que representa una caida del 7% respecto al
periodo anterior. se trata de la primera vez en cinco afios en que se produce una
inflexion tan intensa en la evolucion de los precios de los solares, ya que desde
1999 no habian hecho mas que crecer, en concreto un 90% acumulado. el brusco
paron en el encarecimiento del suelo coincide con las precauciones que
comienzan a tomar los promotores tras el fuerte endeudamiento registrado desde
1998. el secretario general de la asociacion de promotores y constructores de
espafia (apce), manuel marti, sefialé el pasado mes de junio que se esta
produciendo un «enfriamiento» en la subida de precios y un menor ritmo de
edificacién, aspecto confirmado igualmente por los arquitectos.

viernes 13 agosto 2004, huaho dijo

épero no habiamos quedado en que el ladrillo nunca baja? ah, perdén, que el
ladrillo es lo que se pone encima del suelo, y lo que ha bajado de precio es esto
ultimo. pues nada, que siga subiendo, que cuanto mas suba mas prdsperos
seremos.
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viernes 13 agosto 2004, sergio darder dijo

la construccion se ha estado comportando como un negocio piramidal, todo el
mundo mete dinero y todo el mundo gana hasta que se para el negocio y los
ultimos que entraron lo pierden todo.

la dinamica ha sido esa y el punto de ruptura sera cuando 1) los que necesitaban
vivienda ya la hayan comprado, o 2) los que tienen dinero para comprarla,
prefieran aguantarse en casa de los padres (como un servidor) a sentirse idiota
cuando le ensefian chabolas de 70 metros, para reformar, por 18-20 millones de
pesetas.

pensar que el dinero seguira alimentando infinitamente la construccion es una
perspectiva un poco fantasiosa.

viernes 13 agosto 2004, melkor dijo

después de tantas noticias, estadisticas y estudios publicados, a veces
contradictorios pero cada vez apuntando mas en sentido bajista, creo que ésta es
la noticia definitiva. llueve ya sobre mojado, y arreciando.

me parece significativo que en 2003, cuando los precios aun seguian desbocados
y no habia atisbos claros de parén (salvo tenues avisos del banco de espana y
otras voces que avisaban de sobrevaloracion) ya los promotores y constructores
empezaran a pagar menos por el suelo (y no «un poco menos», sino un 7%).
esta claro que ya olian a chamusquina y querian prevenirse por lo que pudiera
pasar, y mientras, (casi) todo el mundo negando la burbuja.

lo malo de esta noticia es que llega en agosto de 2004. extrapolando el retraso,
si ahora la gente esta empezando a tener dudas hay que deducir que el pinchazo
se esta dando ya, pero ya, ya, ya. los despistados se enteraran por los periddicos
del afio que viene. por mi parte, pienso tomar medidas sin mas tardanza, no sea
que el ajuste finalmente resulte brusco. no me haria gracia que la temeridad
crediticia de algunos se pagara con mis ahorros.

viernes 13 agosto 2004, faemino dijo

lo Unico cierto del credo nuncabajista es lo de «la hipoteca sélo duele al principio,
luego ni te enteras»; la capacidad de adaptaciéon del cuerpo humano es
prodigiosa y pronto el hipotecado empieza a darse cuenta de que nunca le ha
gustado salir a cenar por ahi (que cansancio) ni los viajes (siempre lleno de
gente) y que en realidad sélo queria tener un hijo (o ninguno, con lo pesados que
son, y encima no te los quitas de encima hasta los 35) pero eso si, no por que la
hipoteca no les deje, es que no les apetece, pudiendo quedarse todo el dia
adorando su inversion/capillita al ladrillo.

viernes 13 agosto 2004, dante dijo

écomo es posible que el precio del suelo cayese un 7% y sin embargo los precios
hayan subido un 18%? ¢significa eso que las empresas, ademas de sus ya
margenes brutales, se han sacado de la manga un 25% (18+7) extra? écomo es
posible que se hayan pasado afios y afios echandole la culpa al suelo, diciendo
gue era muy caro, afirmando que habia que repercutirlo en las viviendas y por
eso salian los precios que salian y bla, bla, bla? iy por qué no repercutieron la
bajada del 7%?

épor qué ese dato ha salido justo a mediados de agosto, cuando hay mas
posibilidades que no se entere ni la charito? ¢por qué no en octubre, cuando
vuelva a estar todo el mercado calentito y tengamos que volver a escuchar que
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«los precios estan altos porque el suelo estd muy caro»?

procuremos no olvidar el dato: caida del 7% en 2003 del suelo. para cuando
luego vengan los nuncabajistas descansados de las vacaciones y afirmando lo
bien que va todo.

viernes 13 agosto 2004, joselo dijo

esa noticia es mentira o estd mal redactado el titular. a ver, no baja ni bajara,
solamente ha bajado la progresidon ascendente pero de igual manera esta mas
caro gque el afio pasado y el que viene estard mas alto que este. hay que leer y
saber leer y no creerse lo que dice el titular sensacionalista.

viernes 20 agosto 2004, kitin dijo

pensar que la bajada de la vivienda es mala para la economia espafiola es
incorrecto: a corto plazo si, como consecuencia de la reestructuracion de un
sector desproporcionado que aporta el 16% del pib nacional (la media europea es
el 5,2% y los nuevos paises del este alcanzan cotas de hasta el 7%). pero a largo
plazo seria mucho mas dafiino que no bajara por muchos motivos: el incremento
de costes salariales (la gente necesita salarios mas altos de lo normal para
costear la vivienda, en especial con la tendencia a vivir solos),el nivel de
endeudamiento del 90% del pib (producto interior bruto),etc. por lo tanto, no es
s6lo necesario sino imprescindible para la supervivencia de la economia espafiola
gue baje. en cualquier caso, la sobre dimensién de la vivienda en espafia
respecto a los demas sectores se ha producido en los ultimos 7 afios (por
ejemplo, en 1996 habia oficialmente 900.000 empleados en la construccién y
ahora casi 2 millones): por ese camino no podemos continuar y tarde o temprano
tendremos que reestructurar la economia.

miércoles 18 agosto 20040, erpromotor dijo

existen multitud de razones por las que los pisos nunca bajan. la vivienda es un
fendmeno socioldgico, todos quieren una o dos o las que sean, cuantas mas
mejor. por eso hay millones de viviendas vacias, ¢qué importa? el precio es lo de
menos, para pagarlas ya estan los bancos dando facilidades. équé suben los
tipos? ya se buscara una salida: alquileres con opcién de compra, hipotecas a
100 anos, ventas con pacto de recompra para los indecisos, reduccién del
tamafio de los zulos, digo pisos. équé la economia va mal? pues refinanciamos,
novamos, sobretasamos para aumentar la hipoteca, etc. todo con tal de
satisfacer el ansia propietaria de ciudadano medio. si no os lo creéis, écdmo
explicais lo que se esta pagando por auténticas chabolas dénde cristo perdid la
alpargata? acaso pensais que esta forma de pensar/actuar va a cambiar de la
noche a la mafiana. cualquier eventual bajada seria inmediatamente absorbida
por la gran masa que ahora acecha, con los dientes largos, fuera del mercado.

domingo 14 septiembre 2004, ir- dijo

«el dinero que ha tirado hacia arriba del precio de los pisos procede de los
capitales huidos de la bolsa desde 1998».

ino, no, no! el dinero causante de esta segunda alza explosiva es el hipotecén: es
el dinero traido del futuro por la juventud. el pinchazo bursatil donde ha actuado
es en las expectativas, no en los precios. de la bolsa no ha «huido» nada porque
sencillamente esta «pillado». la vivienda no es mas que una inversion refugio
cuando la renta fija no es suficientemente rentable.
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la vivienda es el refugio cuando hay mucha inflacién y cuando hay mucha
inflacién la renta fija esta por las nubes.

el pisito es el ahorro del pobre, no lo olviden: los pobres no tienen activos, sélo
tienen deuda. no hay soporte analitico para elaborar predicciones precisas en el
mercado inmobiliario pero dicho esto, nos atrevemos a mantener que el proceso
de ajuste consta de dos fases:

1. el crash, se inicia en 2006, no tiene por qué no durar 4 afios como dice el fmi.
estara trufado de episodios de calma en precios y gran actividad, que seran
denominados pomposamente recuperaciones (la cultureta de la oportunidad).

2. el invierno inmobiliario posterior, en el que se completara el proceso de ajuste
hasta llegar, para cada inmueble concreto, al precio que iguala su verdadero
valor (precio de 1/1/1986 inflactado con el ipc y descontada la depreciacién).
esta segunda fase durara 3 lustros, una generacion.

cuando las clases medias desconcertadas estén viendo precios rebajados un
30%, se dird que no estamos ante nuevos precios de equilibrio. los que compren
estaran encantados con la increible oportunidad y los largoplacistas se
abstendran de vender, llenos de jubilo, esperando a que pase la anormal fiebre
bajista. pero no tardara en agotarse el volumen de operaciones rebajadas y sera
necesaria una nueva rebaja. asi, una y otra vez hasta que termine el crash, alla
por 2010.

los espaiioles tienen que dedicar el salario bruto de ocho afos para
comprar una vivienda
abc, jueves 26 ago 04

el precio de una vivienda media en espafa equivale a ocho veces el salario bruto
anual de un trabajador, cuando en 1998 esa relacidn era de cinco veces. asi se
desprende de un estudio del consejo econdmico y social (ces) sobre vivienda en
el que se argumenta que el incremento de los precios ha sido muy superior al de
los salarios, y, ademas, no se ha visto compensado por las sucesivas bajadas de
tipos de interés. de hecho, una familia media destina mas del 35% de sus
ingresos a la compra de la vivienda, frente al 25% de 1999.

[...] el informe concluye que la situacion de deterioro de la accesibilidad
demuestra que la politica de vivienda social no esta produciendo resultados
suficientes. en este sentido, el ces se suma a organismos internacionales como la
ocde y el fmi al proponer que se detengan las ayudas a la compra de vivienda
(incluidas las fiscales), y se destinen mayores recursos a impulsar el alquiler.

viernes 27 agosto 2004, melkor dijo

y son 8 afios de salario bruto. suponiendo que del salario bruto hacienda se
quede un 20% (tirando por lo bajo) entre irpf, seguro de desempleo, seguridad
social, etc. isaldrian 10 afios de salario neto!

0 sea, aunque no comieras, ni bebieras, ni gastaras en ropa, ni calzado, ni nada
de nada, tardarias 10 afios en pagar tu casa. 10 anos enteros de tu vida
trabajando para el banco (bueno, y para el estado, por la parte de impuestos que
se lleva). ies una barbaridad!
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viernes 27 agosto 2004, el hombre siniestro dijo

esto es un titular engafioso. me explico, si el 85% de los espafioles son
propietarios, no dedican esa cantidad porque muchas son viviendas de
reposicion, esto es un calculo para trabajadores en busca de su primera vivienda,
menos de un 15% de la poblacién, que evidentemente son jovenes, y jovenes
parejas, que en gran medida son ayudadas por alguno o ambos progenitores, y
en cualquier caso, no sobrepasar, el 30/35% éno era lo aconsejable para la
decision de compra y lo que los bancos aceptan?

viernes 27 agosto 2004, melkor al hombre siniestro dijo

de acuerdo que muchas sean viviendas de reposicidn... pero para que los
propietarios puedan reponer depende de que entren nuevos compradores de
primera vivienda. me explico:

-si un propietario se va a una vivienda que vale 90, es porque encontro alguien
que le compro su actual vivienda a 70.

-el que compré la vivienda de 70 es porque ya tenia una que le compraron a 50.
-el que compré la de 50 es porque encontrd a alguien que le compro la suya a
30.

-y el de 30 es el que se mete en su primera vivienda.

por tanto, es una cadena: si no entra nadie nuevo, los demas no pueden reponer.
de modo que, aunque sean solo un 15%, si ese 15% falla la cadena se rompe.
por eso esta noticia es importante.

viernes 27 agosto 2004, cenriquet dijo
ya. pero en la ue, en las mismas condiciones la media es de cuatro afios. éno le
parece que hay algo que no cuadra?

lunes 30 agosto 2004, = me equivoco dijo

8 anos de salario bruto si la pagas al contado. si tienes que pillar una hipoteca,
como el piso al final te sale por mas del doble del precio real, son necesarios 16 o
mas anos de salario bruto invertidos en la compra de vivienda.

lunes 30 agosto 2004, actraiser dijo

quitando que las estadisticas estan muy infladas para dar la sensacién de que el
negocio va viento en popa, y que los que hablan de desaceleracién estan
majaras, son estadisticas a nivel nacional, que hay muchas zonas aun que no han
subido todo lo que tenian que subir, por ejemplo toda la zona de la costa de sol.
evidentemente, en madrid, esta todo muy parado, y en la segunda mano ya se
observan descuentos hasta en el precio de salida.

la clave va a ser como termina el afio, con todas las cuentas vivienda que van a
caducar y que pueden volver a revitalizar otra vez el negocio, ahi esta la clave,

si terminado el afio 2004 esto sigue igual de parado entonces los acontecimientos
se van a precipitar, y no hablo de la segunda mano, sino de la obra nueva.

todo esto sin contar de los tipos. como suban, el descalabro para mucho inversor
estd garantizado.

lunes 30 agosto 2004, bruji dijo
recuerdo que inverti en bolsa en el afno 2000, antes de que bajara (telefénica).
todo el mundo me decia que no comprara que estaban muy altas que tenian que
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recoger beneficios e iba a perder. yo no hice caso, lo Unico que queria era
aprovecharme de la subida pero compré tarde y justo compré cuando a los pocos
dias se empezé a desinflar y perdi bastante.

con los pisos pasa una cosa parecida, hace unos afios tenia que haber comprado,
no en estos momentos. es la misma situaciéon en la que se encontraba la bolsa en
el momento de comprar. la diferencia es que los pisos no se desploman a la
misma velocidad.

martes 31 agosto 2004, nadie dijo

vuelta al cole.

en la avenida de américa, cartelito en la farola: pisito de dos hab. bla, bla, bla,
reformado a estrenar. precio 68 millones; entrada 2 millones. resto, facilidades.
ya me contaran a mi como te lo ponen de facil pagar 66 millones.

los visados de obra nueva se reducen en madrid y barcelona
abc, martes 31 ago 04

los proyectos de viviendas nuevas visados por los colegios de arquitectos en los
cinco primeros meses de 2004 ascendieron a 88.462, un 0,4% mas que en el
mismo periodo de 2003, lo que representa un parén en comparacién con el
aumento del 29,6% registrado hace un afo, segun el Ultimo boletin estadistico
del ministerio de fomento. [...] en madrid el nimero de proyectos visados bajo
un 13,7% hasta mayo, al pasar de 8.283 en los cinco primeros meses de 2003 a
7.152 en el mismo periodo de 2004. en barcelona, el descenso fue del 2,5% (de
3.594 a 3.507).

viernes 03 septiembre 2004, lucas dijo

en 2003 se batieron todas las marcas anteriores con mas de 600.000 nuevas
viviendas proyectadas (mas que alemania y francia juntas). mantener un ritmo
igual o superior en un 0,4% significa que la locura del ladrillo todavia no ha
terminado. que en barcelona y madrid descienda el nimero de proyectos visados
es razonable, puesto que al precio que esta el suelo, la edificacion es un negocio
de alto riesgo.

viernes 03 septiembre 2004, bricky dijo

un aumento del 0,4% es calma chicha ;-)

todo indica que el mercado se enfria. cuando se vuelva a calentar sera para salir.
sera el efecto frenesi al revés :-p.

viernes 03 septiembre 2004, lucas dijo

que algun dia pisaran el freno es evidente. el problema es que se ignora cuando
llegara ese dia y si tendrd consecuencias negativas sobre el precio. ya ha
guedado claro que el pais puede soportar un parque de viviendas vacias enorme
y no acabo de ver por qué razén no vamos a poder soportar muchas mas.

domingo 05 septiembre 2004, raloga dijo
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imaginarse que desde galicia a almeria, desde tarragona hasta huelva todo
tapado de edificios y chalés pareados con piscina y paddel. un pais con capacidad
de acoger a 1 billén de personas, pero con 50 millones de habitantes, eso si,
cada uno millonario por poseer 10 viviendas de 40 millones cada una. a eso
vamos Y, sinceramente, no creo que lleguemos, esto reventara antes.

lunes 06 septiembre 2004, el tasador dijo

la reduccion del nimero de visados no es sino una prueba de la capacidad de
adaptaciéon del mercado. 600.000 viviendas al ano es un disparate, y sorprende
gue andemos aun con incrementos.

por cierto que la cifra de bajada de visados en madrid es compatible con la
subida en guadalajara y toledo.

teniendo en cuenta las cifras de los ultimos anos, tendremos que ver caidas
mucho mayores hasta llegar a «velocidad de crucero». eso no implica
necesariamente caidas en los precios, pero si en el empleo.

miércoles 08 septiembre 2004, bricky dijo

—-yo deseo que no suba el paro;

-yo deseo que no haya crisis;

-yo deseo que bajen los pisos.

da igual lo que desee, que lo inevitable sucedera de todos modos :-(
lo «espeluznante» es que haya gente que desee que suban los pisos.

jueves 09 septiembre 2004, a bricky dijo
épor qué es espeluznante? el que quiera comprar que compre y el que no, que
alquile.

precio de la vivienda: el sol también se pone
the economist, jueves 9 sep 2004

nunca antes el precio de la vivienda en términos reales ha subido tanto y en
tantos paises. [...] segun the economist, los precios de las viviendas se
encuentran en un nivel récord en relacion a los ingresos medios en paises como
estados unidos, australia, gran bretafia, irlanda, francia, holanda, nueva zelanda
y espafa. si calculamos el valor de una vivienda en funcién del ratio entre su
precio y los ingresos familiares vemos que en estados unidos, por ejemplo, los
precios se encuentran un 26% por encima del que fue el promedio de este ratio
durante los 25 afios anteriores al afio 2000. [...] para que el mercado se corrija,
los precios deben caer o, en el mejor de los casos, estancarse durante los
proximos ocho afios.

viernes 10 septiembre 2004, collado dijo

mas madera, es la guerra.

evidentemente, cuando los precios de las viviendas entren en la dindmica bajista,
sera porque se contrae la demanda. para que esto suceda tienen que empeorar
las expectativas y eso conduce a la recesion.
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viernes 10 septiembre 2004, esteban dijo
desde luego el precio de la vivienda esta por las nubes, ¢hasta dénde vamos a
llegar? estoy pensando en comprarme una caravana.

viernes 10 septiembre 2004, janvieravenuepoligot dijo

incluso una estabilizacion de los precios puede provocar un parén brusco del
consumo, tal y como ha ocurrido recientemente en holanda. el incremento del
precio de la vivienda en este pais pasé del 20% en 2000 a casi cero en 2003.
aparentemente ese era el aterrizaje suave que todos deseaban. sin embargo, el
consumo cayd un 1,2% el afio pasado, la mayor caida en un pais desarrollado
durante la pasada década, lo que ha provocado una recesidon econdémica.

viernes 10 septiembre 2004, collado news dijo
peaton pierde el conocimiento por impacto de ladrillo.

el obrero causante del accidente no sale de su estupor, puesto que en el estudio
de riesgos de su puesto de trabajo puede leerse claramente «el ladrillo nunca
baja».

lunes 13 septiembre 2004, km dijo

tal como se determina en el «estudio-andlisis del precio de la vivienda en
espafia» del banco de espafia, el mercado de la vivienda esta estrechamente
ligado al mercado financiero. se han pedido muchos préstamos hipotecarios, pero
no tantos nuevos para la compra desde 2002, sino muchos han sido
«ampliaciones de hipotecas». de hecho el mercado del automavil ha registrado el
mejor mes de agosto en ventas en afos y quien quiera un buen coche tiene que
esperar 6 meses.

pero esto se acaba. suben los tipos, baja el consumo, la vivienda de segunda
mano se quiere vender y, antes que se acumule la oferta, tendrd que negociar y
bajar el precio. las promociones en fase de proyecto, para recoger a los jovenes y
los potenciales compradores de segunda mano, como han ganado barbaridades,
automaticamente rebajaran 10-15% y empezaran de nuevo la promociones de
vpo.

jueves 16 septiembre 2004, pero aqui no pasa nada dijo

en espafa es diferente, ya lo sabéis, en espafia los pisos no bajan, no tenemos
recesion, el euro no supone una subida de los precios y la gasolina esta tirada de
precio. spain is diferent y los toros y el sol son maravillosos, por eso el turismo
no cae y los pisos, suben y suben y suben hasta el infinito y mas alla.

la morosidad en créditos hipotecarios marca un minimo histérico en
junio
invertia.com, martes 14 sep 04

la morosidad del crédito hipotecario volvié a marcar un nuevo minimo histoérico el
pasado mes de junio al establecerse en el 0,445% del total de préstamos
concedidos por las entidades para financiar la compra de viviendas, segun datos
publicados por la asociacion hipotecaria espafiola (ahe). segun los expertos, este
nuevo indice demuestra que las familias siguen abonando las cuotas de sus
hipotecas a pesar del elevado nivel de endeudamiento al que han llegado y pese
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al incremento del euribor a un afo. [...] la ahe no se mostrd preocupada por la
posibilidad de que aumente la morosidad hipotecaria y sefialé que «sdlo factores
como una eventual caida significativa del ritmo de crecimiento econédmico o un
incremento de la tasa de paro podrian afectar seriamente y negativamente» a los
impagos.

viernes 17 septiembre 2004, sigo cansao dijo

esta noticia es de las mas manipuladoras del conjunto de artificios:
antes 100.000 hipotecas --> 0,445% morosos --> 450 morosos
ahora 200.000 hipotecas --> 0,445% morosos --> 900 morosos
éva a mejor o va a peor?

viernes 17 septiembre 2004, optimista dijo

épor qué se enfada el personal cuando salen buenas noticias?

el indice de morosidad es mejor que nunca, medido con los mismos criterios que
se lleva midiendo desde hace anos. eso es bueno, éno?

y para el que sigue «cansao» por ahi arriba, la respuesta es evidente: los bancos
provisionan (y repercuten en los demas clientes) en funcion de la proporcién de
morosos que tienen. una excelente noticia para los demas clientes del banco (y
para el propio banco) que no ven subir los costes de su hipoteca.

viernes 17 septiembre 2004, a sigo cansao dijo

yo alucino contigo. cada vez que sale esta noticia, sales con el mismo
razonamiento delirante. pero mira que es facil de entender.

1. baja el porcentaje de morosos;

2. si, habiendo mas morosos en términos absolutos la situacion es mucho mejor
para el sistema financiero si disminuye su porcentaje.

mira que es facil de entender:
100.000 hipotecas: 99.555 no morosos
200.000 hipotecas: 199.110 no morosos

sabado 18 septiembre 2004, optimista dijo

1. un mayor indice de morosidad significa mayores cantidades a provisionar por
los bancos. o sea, mayores costes, o sea un mayor diferencia con el mibor, o sea
una subida de la hipoteca;

2. para quienes van a pedir un crédito hipotecario porque, cuanto mas alto es el
indice de morosidad, mas estrictos seran los controles y mas trabas pondran los
bancos para conceder un crédito.

cuando vaya mal (si llega a ir mal) la noticia sera la contraria: «aumenta el indice
de morosidad». o sea la contraria a la que aqui se publica.

domingo 19 septiembre 2004, bricky dijo

a optimista: las causas tipicas para que suba la morosidad, es que suban los
tipos 0 que empeore el empleo.

que los precios de los pisos bajen mucho, no quita a un hipotecado que tenga
gue pagar toda su deuda, si no es con el embargo del piso, serad con el embargo
del sueldo.

y @ mi no me gusta que se monte el caos, pero creo que este va a ser inevitable
hagan lo que hagan los ministros. :-p
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domingo 19 septiembre 2004, jag a optimista dijo

en afos anteriores a la entrada del euro, cuando la peseta se devaluaba, y el ipc
subia de verdad, era muy dificil que el pasivo (hipoteca) superara al valor del
activo (precio de venta-liquidacion) .

el problema es que ahora el ipc ha estado muy por debajo de la revalorizacién de
los pisos, asi que el ajuste de precio debe ser nominal y honesto (sin mucha
inflacién en los salarios que amortigie) .

de esta manera es facil entrar en negative equity (pasivo>activo). sobre todo
para aquellos que entraron en los ultimos 3-4 afos (todo depende de cuando
vendas en el futuro). en ese caso debes vender con pérdidas y las pérdidas debes
asumirlas tu, de lo contrario te embargan (liquidan).

esta situacion es nueva en espana. nunca antes habiamos liquidado con dinero
honesto en nuestra piel de toro. este detalle y que los pisos estan a 8 veces el
salario medio van a ser los protagonistas de esta crisis.

lunes 20 septiembre 2004, optimista a bricky dijo

liguidaria vendiendo, obviamente. todo es cuestion del precio al que tuviera que
vender. si el precio de mercado es mayor que mi hipoteca, me salvo, si es mucho
mayor hasta me daria para iniciar un negocio. y, entre una subasta judicial y yo
vendiendo, qué quieres que te diga, me fio mas de mi. ¢han desaparecido ya los
subasteros?

lunes 20 septiembre 2004, optimista a jag dijo

en el 93 el descenso del precio si se hizo visible pues fue superior a la inflacion.
sin mirar referencias, los precios del 91, en pesetas constantes, ya deflactadas,
no se recuperan hasta el 98 o 99.

ni de cofia se produce la situacion de que el pasivo supere al negativo para
operaciones de compra de hace mas de dos afios. tenemos de una parte la
salvaguarda de la mayoria de los créditos que se concedian por un maximo de un
80% del valor de tasacién.

permiteme un supuesto que me conozco bastante bien: piso en madrid, adquirido
sobre plano hace cuatro afios: 27 millones. crédito concedido por importe de 20
(pero podria haber sido mas, casi 22) hace dos anos. valor en mercado: 54.
guedan por amortizar unos 18 kilos. tendria que producirse un descenso brusco
de un 66% para que el pasivo igualara al activo. no hace falta ser muy optimista
para augurar que tal descenso no se va a producir. ni uno muchisimo menor y
qgue el ajuste no sera inmediato de manera que dara tiempo a ir amortizando y a
gue se aleje para la gran mayoria el riesgo de ver sus activos superados en valor
por su pasivo.

el gobierno prevé tipos de interés mas altos y un frenazo en la
construcciéon que afectara al empleo
la razén, viernes 24 sep 04

la economia espafiola crecera este ano un 2,8% segun el gobierno, un 3% en
2005 y un 3,1% en 2006. un panorama optimista, si no fuera porque esta lleno
de incertidumbres segun el capitulo primero del folleto explicativo de los
proyectos de presupuestos generales del estado para 2005, al que tuvo acceso el
periddico la razon. [...] en el apartado de «riesgos del prondstico» se destaca
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como riesgo externo la evolucion de los precios del petréleo. en el lado de los
riesgos internos, el informe sefiala que «el escenario macroeconémico que se
presenta incluye entre sus hipdtesis un alza moderada de los tipos de interés» y
advierte que «un alza de los tipos mas intensa de la prevista llevaria a una mayor
ralentizacion de la construccion, particularmente de la residencial, asi como a un
menor crecimiento del consumo de las familias».

viernes 24 septiembre 20042, ir- dijo

1000 euros/mes = 50k colocados al 4%

1000 euros/mes = 35k prestados al 4% durante 30 afios

1000 euros/mes = 70k de casa alquilada

con otras palabras:

con lo que rentan 50k, te compras «gratis» un pisito de 30k o alquilas «gratis»
una casa de 70k. en el primer caso, habras vivido miserablemente, pero seras
«recompensado» después de 30 afos con una flamante propiedad de 17,5 kilos
(el valor se habra dividido por dos por la proximidad del final de su vida til y por
el seguro pinchazo de la burbuja inmobiliaria); ademas, tu acreedor hipotecario
se enfadara porque te pierde como esclavo hipotecario. eso si, te habras
hinchado a pagar el ibi.

en el segundo caso, de momento viviras como un senor, y al final, si nunca te
has decido a comprar, no tendras nada mas que los 50 kilos iniciales o, quiza,
mas, porque los alquileres van a bajar y, entonces, buena parte de tus
rendimientos se habran incorporado al principal y habran comenzado a rentar
(capitalizacion compuesta) itd mismo!

viernes 24 septiembre 2004, pofesiona dijo

no, yo no compraria una vivienda en inversién. pero si estuviera viviendo de
alquiler y encontrara algo que me gustara y a un precio aceptable, si compraria.
ahora te hago yo otra pregunta: si tu pagaras un dineral de alquiler (porque los
alquileres estan carisimos) y encontraras un piso que te gustara y cuya letra te
saliera por poco mas de lo que te supone el alquiler, éno comprarias?

viernes 24 septiembre 2004, gumball3000 dijo
la meseta esta asegurada hasta el 2010. después ya veremos qué pasa.

viernes 24 septiembre 2004, la burbuja inmobiliaria dijo
aqui équién tiene narices de asegurar nada?

viernes 24 septiembre 2004, pofesiona para ir- dijo
si dentro de 30 afios lo que hoy vale 35 vale 17,5, recuérdame que te invite a
una mariscada. :)

viernes 24 septiembre 2004, esleison dijo

la poblacidn espafiola crecera hasta alcanzar los 55-60 millones de personas. con
un parque habitable de 15 millones de fincas y con una tendencia a familias mas
pequefas. sabemos (hay estudios) que el 30% de la poblacién sera inmigrante a
partir del 2012. con esa demanda, esos tipos, écomo crees que va a bajar el
precio de la vivienda? éo del alquiler? quien pospone la compra de una vivienda
se equivoca completamente. lo bueno es que solo él paga las consecuencias. :-)
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viernes 24 septiembre 2004, adagio dijo
el dinero del espafiol desconfia de la bolsa. quien piense que todo el capital del
ladrillo se va a trasladar a la bolsa estad sofando.
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viernes 24 septiembre 2004, a adagio de ronso dijo

el dinero desconfia de cualquier inversion que no sea rentable. cuando la vivienda
deje de serlo y todo parece indicar que estamos en un cambio de expectativas, el
dinero se ird a la bolsa o a otras inversiones mas rentables. no te quepa la menor
duda.

lunes 27 septiembre 2004, illo dijo

yo no sé si bajardn o no, pero lo que es real es que en la costa del sol se vende
todo, que de un afio para otro aumentan casi un 20% y que la gente compra sin
ver lo que compra

lunes 27 septiembre 2004, cenriquet dijo

no ha cambiado nada durante los ultimos 7 meses.

équé ha cambiado en espana de 1998 a 2004 para que el precio de la vivienda se
multiplique por dos?

lunes 27 septiembre 2004, quien tiene la clave? dijo

creo que la clave de lo que vaya a pasar la tienen los bancos.

ellos son los que tienen la sartén por el mango. todos los participantes del
negocio inmobiliario pasan por ellos, son sus clientes. los promotores para
financiar las obras. el comprador que necesita que le avancen parte de sus
recursos para acceder a la vivienda, incluso el vendedor siempre pasa por ellos.
el resto de variables de esta ecuacién, demanda, oferta, politicas del gobierno,
los medios, burbujator :-), este foro, etc. evidentemente que juegan un papel
importante pero de mucho menos peso que los bancos.

écudl sera su proximo movimiento de ficha teniendo en cuenta que han de cuidar
muy mucho a todos sus clientes?

lunes 27 septiembre 2004, carliiios dijo

una reflexion en cuanto a la evoluciéon bursatil de los bancos en espafia. estos
llevan todo el afio perdiendo terreno mientras que el indice general de la bolsa
estd en positivo.

yo pienso que una de las posibles razones de este comportamiento es que el
mercado ya estd penalizando el fuerte nivel de apalancamiento de estos respecto
a su estrategia hipotecaria, ante un previsible aumento considerable de
impagados.

respecto al comportamiento de las constructoras, mejor dicho inmobiliarias, me
parece del todo extrafio que se encuentren en maximos histéricos cuando ellas
mismas reconocen que el sector va a entrar una progresiva desaceleracion.
s6lo me cabe explicarlo en cuanto a que todo lo que suena a ladrillo sube como
en la anterior etapa de las punto com.

lunes 27 octubre 2004, ir- dijo:
nuncabajismos (orden cronolégico) :
1. bidigitalismo

2. monodigitalismo

3. igualinflacionismo o mesetarismo real
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4. mesetarismo nominal
5. sélopuntualbajismo

6. tontoelultismo: todo nuncabajista es el primero en meter el rebajon cuando
toque

la vivienda usada subio en el tercer trimestre de 2004 un 4,5% en
barcelona y un 1,4% en madrid
idealista.com, jueves 30 sep 04

el precio en barcelona subid, entre julio y septiembre, un 4,5% y un 1,4% en
madrid segun el estudio trimestral sobre la evolucion del precio medio realizado
por idealista.com. el estudio se ha realizado sobre 17.129 anuncios de vivienda
de segunda mano en venta.

en barcelona, el precio medio por metro cuadrado queda en 3.743 euros y por
primera vez la ciudad condal supera, en precio medio, a madrid. ningun distrito
registra caidas. gracia, el distrito que menos sube, lo hace un 0,3%. sant marti
ha sido el distrito que mas ha subido, un 6,6%, debido a los desarrollos
urbanisticos que se estan produciendo en este drea: 22@, diagonal mar y sobre
todo debido al efecto «forum». nou barris, el distrito méas barato 2.977 euros/m?,
registré una fuerte subida del 5,1%. sarria-sant gervasi es el distrito mas caro,
4.487 euros/m?

en madrid, el precio medio en el tercer trimestre sube un 1,4%, por encima del
porcentaje obtenido en el segundo trimestre (0,5%) pero por debajo del
resultado del primer trimestre (2,2%), lo que confirma el compas de espera que
se produjo en la primavera y la desaceleraciéon de los indices de subida, que cada
vez suben menos. dos distritos caen de precio: moncloa (-1,5%) y chamartin (-
1%). otros siete distritos suben por debajo del uno por ciento: arganzuela,
carabanchel, centro, hortaleza, san blas, vicalvaro y villaverde.

viernes 01 octubre 2004, lucas dijo

una posible explicacion de los precios en madrid y barcelona es la siguiente:
en madrid se ha tocado techo en el precio de la vivienda y a causa del elevado
periodo de comercializacion que esto implica se han empezado a registrar
oscilaciones. ninguna variable macro ha consolidado cambios, de forma que
dificilmente vamos a ver movimientos en el precio.

en barcelona quiza no se habia llegado al limite del esfuerzo financiero que
pueden permitirse los compradores, pero una vez alcanzado seguira la misma
senda que madrid, es decir, mesetaria mientras no ocurra nada.

*pd: el esfuerzo financiero ha aumentado sin duda, ya que desde enero del 2003
hasta septiembre de 2004 acumulamos algo asi como el +32% en precios de
salida.

viernes 01 octubre 2004, morrissey dijo
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como veis, se esta produciendo lo mas légico: nada de bajadas e incrementos
mas racionales. el que siga pensando que esto va a estallar puede seguir
esperando hasta que llegue el dia que ya definitivamente y sin punto de retorno,
quede fuera del mercado.

viernes 01 octubre 2004, a morrissey. dijo

el precio de la vivienda sigue con incrementos muy superiores a los de la inflacién
y viene haciéndolo desde hace afios.

teniendo en cuenta que el sector de la construccidon esta extraordinariamente
atomizado y que significa un 15% del pib équé mecanismo va a impedir que se
siga construyendo?

recuerda que aunque metrovacesa puede buscar actividad en otros paises, algo
mas del 90% de los constructores son de alcance muy local y por tanto sélo
satisfacen al mercado interno.

aunque entremos en una larga etapa de estabilidad de tipos, pib y empleo (lo
cual esta por ver), écomo evitar la acumulacién de oferta y sus consecuencias
sobre el precio final de la vivienda?

viernes 01 octubre 2004, burbujator sobre barcelona dijo

mire lo que dicen los responsables de vivienda en el bmp [barcelona meeting
point]: "los estudios mas serios que tenemos indican que la vivienda esta
sobrevalorada en barcelona, entre un 10% y un 30%, por lo que todo lo que sea
un ajuste en este sentido sera bueno", ha sefialado este responsable municipal.
barnada ha hecho estas declaraciones durante una conferencia en el marco del
salon inmobiliario barcelona meeting point, en el que ha explicado los planes para
facilitar el acceso a la vivienda en la capital catalana.

en opinién de jaume barnada, «si el precio medio de una vivienda en barcelona
es 420.000 euros, no pasa nada porque baje a 300.000, sigue siendo inasequible
para los salarios de buena parte de la poblacion».

épor qué se empefian en anunciar las rebajas?

viernes 01 octubre 2004, miguel el burbujista a morrisey dijo

tud mismo, yo prefiero esperar. me parece bien tu opinién pero el suefio de mi
vida no pasa por pagar 70 metros a 60 millones.

de todas formas te aconsejo leas detenidamente el informe de idealista sobre
todo en la parte que habla de bajadas en algunas zonas de madrid. étardard un
afo en bajar? équizas dos? compra si puedes y alimenta este globo para que
explote mas fuerte.

viernes 01 octubre 2004, en el periodico dijo

solucién para evitar la bajada de los pisos:

la vivienda no debe bajar, y no lo hara. se perderian demasiados empleos. la
vivienda se estabilizard. yo tengo la solucién para hacer que no caiga, y es la que
han aplicado en muchos paises: una vivienda se puede mantener, cueste lo que
cueste, siempre que su pago mensual no supera el 30% de los ingresos totales
de sus ocupantes. lo que se debe hacer es ampliar la hipoteca a 40 o a 50 afios.
épor qué no? en tokio, ya hay hipotecas a 100 afios.

si los descendientes no se quieren hacer cargo de la hipoteca, el banco se queda
el piso, por lo que, en vez de dejar una vivienda en herencia, dejas solo media, y
la otra media o bien la pagan tus hijos, o heredan la hipoteca, o venden el piso y
con el dinero cancelan lo que falte. asi se podria mantener el precio de la

111



idealista

vivienda, y se evitaria su desplome. de todos modos, no creo que baje la
vivienda. yo nunca venderé mi piso por menos de lo que me costd. por lo menos,
intentaré sacarle 10 kilitos mas.

viernes 01 octubre 2004, burbujito dijo
mucha palabreria pero sigo sin ver ofertas a mitad de precio en idealista. épara
cuadndo mi pisito baratito?

viernes 01 octubre 2004, km dijo

épero como esperan algunos espafioles que aparezca la oferta al 50% de rebaja?
mire, los que hacemos estudios de mercado de uso residencial, disponemos de
datos diariamente y cualquier buen tasador sabe que el valor de realizacion es
del 5-10% inferior al de oferta.

y lo anterior es en épocas normales de abundante oferta y demanda, donde
existe un equilibrio entre ambas y en consecuencia un valor de mercado real.
pero desde 2003 y muy pronunciado en el 2.9 semestre de 2004, la demanda ha
bajado y la oferta aumenta, sin cambiar el precio de salida de la vivienda, que es
el que figura en las estadisticas, resimenes de valores etc. puede comprobar vd.
mismo, en el registro de la propiedad (es publico) el valor de compraventa final
(valor de realizacidn) y tal vez se encuentre que se ha vendido al dia de hoy un
20-30% por debajo, del valor de peticion del vendedor.

viernes 01 octubre 2004, benito y cia dijo

es complicado que algo falle cuando todos, excepto el comprador, estan de
acuerdo en que no ocurra. me parece que esto se puede trasladar a este tema.
con el turismo en horas bajas, esto si que tiene peligro, nadie puede permitir que
el otro motor falle. se conoce el problema y se ird mitigando como se pueda, pero
de romper nada de nada. tema aparte es el que plantean de quedarse fuera, yo
aqui interpreto que alguien que esté pensando en comprar una casa bien situada,
con servicios y todos los sacramentos que espere sentado si piensa en la burbuja
y aseguro, convencido de ello, que se quedara sin casa porque otro se le habra
adelantado. si al final quiere demostrarse que tenia razén, que era posible
encontrar mas barato, incluso que el piso ha bajado sera porque se ha ido
bastante lejos de lo que pretendia en calidad y en lo geogréafico.

viernes 01 octubre 2004, a benito dijo
"es complicado que algo falle cuando todos, excepto el comprador, estan de
acuerdo en que no ocurra”. me parece que esto se puede trasladar a este tema:

en el afio 99 entré a trabajar en una compaiiia de internet que se fue a tomar por
saco en 2001. en aquel momento creo que todos (bancos, fondos de inversion,
start up, agencias de publicidad, agencias de relaciones publicas, consultoras,
empresas de software y hardware, medios de comunicacién y los miles de
curritos que encontramos trabajos en las puntocom) estdbamos de acuerdo en
gue aquello no podia fallar. y no debia fallar.

ya sabes lo que pasé, éno?
los bancos perdieron miles de millones de euros, los fondos de inversién se

guedaron en calzoncillos, el 99% de las start up cerraron (como la mia), las
agencias de publicidad, marketing y relaciones publicas las pasaron canutas,
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tuvieron que despedir gente al no tener clientes y nunca han levantado cabeza,
las empresas consultoras y los proveedores de servicios se fueron practicamente
al garete, los medios de comunicaciéon se quedaron sin anunciantes y los miles de
curritos como yo nos fuimos a la calle.

no me digas que es complicado que algo falle cuando todos queremos que no
falle. dime, équién queria que fallara la burbuja tecnoldgica?

soy dante.

viernes 01 octubre 2004, alfiler dijo

la burbuja inmobiliaria ya ha estallado, éno os dais cuenta?, revalorizaciones por
debajo del 10% hacen salir a los especuladores del mercado, menos demanda,
estan sujetando los precios con ufias y dientes, yo también lo haria.

la demanda que queda es residual, son personas que ya estan fuera del mercado,
bien por conviccion (no quiero ser esclavo de mi hipoteca o sea de mi jefe), bien
por necesidad (si es que no me llega). sea como sea lo que esta bastante claro es
que la expectativa de crecimiento es penosa, empieza a imponerse un
sentimiento popular, la gente te dice que nunca bajaran pero acto seguido te dice
que la cuerda esta muy tensa y no pueden subir mas. entonces qué puede pasar
en ciudades como valladolid donde en 2003-2004 se entregaran 22.000 viviendas
de nueva construccién mientras la provincia pierde este afio 10.000 habitantes.
és6lo zombies en castilla? y con los que compraron como inversion, épreferiran
aguantar un importante patrimonio inmovilizado esperando mejores tiempos o
rescataran todo lo que puedan de su inversion para buscar un beneficio mas
acorde a la cuantia de su apuesta?

si la nueva ley promoviendo los alquileres es efectiva, la demanda bajara aun
mas y entonces tendremos fuera a los especuladores, los extranjeros con sus
inversiones en lo que para ellos no es mas que un producto financiero «casas en
espafia», los quisquillosos de siempre que no estan dispuestos a seguir entrando
en la piramide.

el hecho de que el importe medio de las hipotecas creciera un 42%, el dato de
esta semana ha sido interpretado con euforia por los nuncabajistas, es una
victoria pirrica, otra de las losas que caeran sobre la tumba de los zombies, sélo
hay una cosa que tengo clara y es que nada es eterno. otros sacan otra
experiencia, los pisos nunca bajan, alla ellos.

viernes 01 octubre 2004, nopuedo dijo

aki lo Unico g seguird subiendo o en todo caso permanecera estable es el amor
de nuestras madres. que a unos les compran medio pisito y a otros nos aguantan
en su casa. pero madre no hay mas g una.

«lo Unico que permanece es el cambio».

sabado 11 octubre 2004, iy en espaiia pasara lo mismo? dijo

si algln pobre hipotecado en el futuro se le ocurre no pagar porque no quiere o
no puede podria acabar embargado, sin piso y finalmente en una bonita lista
llamada "asnef" donde una vez incluido no tendria que volver a preocuparse por
pedir un crédito o una hipoteca. y cuidado con aquello de «si no puedo pagar el
piso que se lo quede el banco y listo» porque al final el banco ademas de con el
piso se puede quedar con una bonita suma de tu nédmina.
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viernes 14 octubre 2004, figaro dijo:

hay dos indicadores que sitlan a espafa en el extremo de las medias de europa:
1. edad de emancipacién de los jovenes. espafia esta cercana a los 30 afos
cuando en europa esta en torno a los 22-24;

2. viviendas por hogar.

en espafia tenemos el sorprendente dato de 1,5 viviendas por hogar, con cerca
de 18 millones de viviendas censadas para sélo 12 millones de hogares (nucleos
familiares). este indicador es radicalmente distinto en europa, donde la media de
cualquier pais esta en torno a 1,1 o 1,2 viviendas por hogar.

estos dos datos son la marea de fondo del mercado en espana. el tipo de interés
y los incentivos fiscales sin duda afectan en el corto plazo pero son la edad de
emancipacion y el volumen de viviendas por hogar los que dictaminaran la
evolucion del mercado.

una reduccién en la edad media de emancipacion de los jévenes en espafia, o su
acercamiento a las medias europeas aseguraria un enorme boom de demanda v,
por tanto, el mantenimiento del ritmo constructor y el precio. un menor deseo de
posesion inmobiliaria de los espafioles o un acercamiento de la media de
viviendas/hogar a la media europea significaria, por contra, que en espaia
«sobrarian» nada menos que 5 o 6 millones de viviendas.

en los proximos afios veremos cémo la combinacidn de estos factores podra:

a) aumentar el precio: si se reduce la edad de emancipacion (boom de demanda)
pero se mantiene el ratio vivienda/hogar;

b) reducir el precio: si se mantiene la edad de emancipacion de los jovenes pero
los espafioles pierden el apetito inversor por los pisos.

sabado 18 octubre 2004, ir- dijo

ése imaginan que con todo consumo se hiciera lo mismo que lo que hacemos con
el de la vivienda? metemos a nuestros hijos en el hipotecdn con el argumento de
que pueden disponer ya de lo que se van a gastar durante su vida en alquiler,
descontado financieramente. ahora hagamos lo mismo con la ropa, la
alimentacién, la gasolina, el ocio, etc. la programacién del gasto personal desde
el Utero y los proveedores disponiendo ya de las ganancias que derivaran de todo
lo que deben proveer en el futuro, o sea, los proveedores poniéndose las botas a
langostinos (paradigma del alimento gourmet devorado por el sector). un
disparate. me imagino a esos hipotecaditados cuando dentro de 9 afios,
guedandoles todavia 21 de hipotecdn, quieran irse a vivir a otro sitio. la avaricia
de papa contagiada al nene y el nene que pica sin darse cuenta que para él no
habra tajada. lo dicho: problemén g-e-n-e-r-a-c-i-o-n-a-I.

rato alerta del riesgo de los altos precios de la vivienda y solbes replica
que el riesgo de caida de la vivienda ha bajado
el peridodico de catalunya, domingo 3 oct 04; lunes 4 oct 04

«los altos precios de la vivienda en algunos paises de la eurozona constituyen un
claro riesgo para el crecimiento econémico», advirtié en washington el director
gerente del fondo monetario internacional (fmi) rodrigo rato, durante el comienzo
de la asamblea anual del organismo y del banco mundial. estos precios, cuya
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escalada parece imparable en espafa, «son un motivo de preocupacion», dijo
rato

[...] por su parte, el ministro de economia, pedro solbes, que también asistia a la
asamblea anual del fmi y del banco mundial (bm) asegurd, a propdsito de las
declaraciones de rato: «yo no comparto el analisis de fondo [...] que esta basado
en circunstancias pasadas» y afiadidé que la subida de los tipos de interés sélo
afectaria al mercado inmobiliario espafiol si fuera «alta», algo que no ve
probable. «la burbuja inmobiliaria ha empezado a corregirse y veo hoy menos
riesgos que hace unos meses».

viernes 08 octubre 2004, rick dijo

pero, éeste no es el mismo rato que no hace mucho afirmaba que los precios de
los pisos no estaban elevados y que se vendia todo porque los espaioles tenian
poder adquisitivo? donde dije digo, y tan pancho.

viernes 08 octubre 2004, profe dijo
como bien dice solbes, es que eso lo decia rato en circunstancias pasadas.

viernes 08 octubre 2004, free dijo
si claro. si dice que cuidado, si se le hace caso; si dice que no pasa nada se le
vapulea. la realidad no depende de lo que deseéis, muchachos

viernes 08 octubre 2004, cabanyal dijo

es indiscutible que nadie sabe cudndo ni cdmo comenzara -si es que lo hace
alguna vez- la explosion de la burbuja, por lo que el famoso 55% de burbujator
me parece mas un deseo que una realidad.

por un lado, el fmi o morgan stanley advierten de la irracionalidad de la situacién
pero no se atreven ni siquiera a apuntar una salida a la «crisis». y por otro,
servicio de estudios del bbva, el famoso articulo de the economist que allad por
mayo de 2003 hablaba del inminente pinchazo han errado claramente en sus
previsiones, al menos por lo que respecta a los tiempos.

ademas, como esto de la macroeconomia no se entiende (parece que tan cerca
estamos de una subida de tipos por la subida de la inflacion como de un
escenario de deflacién a la japonesa porque la economia no tira ni con tipos
histéricamente bajos; el dato de paro en agosto fue horrible y el de septiembre
bueno), estamos todos bastante desorientados.

en fin, yo, al igual que juego a las quinielas, hago mi apuesta: game over en
madrid, barna, las capitales vascas y alguna otra ciudad con el m? a precio de
manhattan, meseta larga en el resto de espafia y crecimientos modestos en la
mayor parte de la costa.

viernes 08 octubre 2004, inercia dijo

espafia ha aprovechado su entrada en el euro y los bajisimos tipos de interés de
estos afios para inundarse de construcciones vacias. el dinero no se ha empleado
mas que en ladrillos para conseguir un enriquecimiento particular facil y rapido.
los bajos tipos de interés de momento se mantienen por el bce, pero no para que
los ladrillos espafioles mantengan su valor, sino para no frenar el lento despegue
del crecimiento econdmico de los paises europeos que si invierten en su
industria, y no sélo en la construccion.

y la construccién en espafia, mientras, sigue mostrando una «inercia fuertemente
creciente».

la inercia es esa fuerza que obliga a un cuerpo, que se ha parado bruscamente, a
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continuar moviéndose en la misma direccion.
la inercia es lo que hace que el golpe sea tremendo.
y no parece haber intencidn de utilizar frenada asistida en este asunto.
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viernes 08 octubre 2004, que risa tia felisa! dijo

lo Unico cierto de cualquier mercado, desde el de abastos al del petrdleo, es que
existe la ley de la oferta y la demanda. puede haber unos momentos (como el
que estamos viviendo) en los que se especula. pero la realidad es que no
estamos viviendo una realidad. équién me puede garantizar que un piso se
podran vender por 70 millones dentro de 3 afios? la realidad es que con suelo y
costes ese pisito de 100 metros ha costado (la realidad de nuevo) 18 millones.
reflexionen, esto es el cuento de la lechera y los Ultimos se quedaran en la calle.
quien sepa construccién sabra lo que cuesta en realidad. équién quiere un
mercedes por 80 millones si «sdlo vale» 8? sentido comun, sélo eso.

viernes 08 octubre 2004, adagio dijo

el gran error es pensar que al comprar una casa no ahorras. si se ahorra,
imaginaos que metéis mucho dinero a plazo fijo, sélo que la rentabilidad es
buenisima y el riesgo minimo. si eso no es ahorrar. ademas siempre lo puedes
vender y recuperar el dinero. éesto no es una forma de ahorro? épara qué
qgueremos el dinero en el banco, si los intereses son ridiculos?

miércoles 13 octubre 2004, pofesiona dijo

en mi santa ingenuidad me gustaria que me aclararais esta situacion-tipo:
préstamo de 200.000 euros = 843 euros de letra a 30 afios.

el piso lo compra una pareja que suma 2500 euros netos de salario, él, con
contrato indefinido (1.500), ella con temporal (1.000) .

ambos cuentan con ayuda familiar para momentos puntuales de apuro. esta es
una situacion de lo mas habitual a la hora de comprar un piso (ni hablo de
salarios astrondmicos ni de una estabilidad total). tienen dinero y una situacién
para pagar el piso de sobra. para no ser asi tendrian que echarlos a los dos del
trabajo y que no encontraran otro en mucho tiempo.

éalguien me puede explicar cdmo puede convertirse en morosa esta parejita
(debacle econémica, megacrack burbujil, etc)? gracias.

aclaro que el 40% - 50% aproximado de compradores obedece a este perfil.
alrededor de un 40% es gente «pudiente» que pide préstamos menores o incluso
compra al contado y sélo un 10% se haya en situaciones de mayor riesgo
(aungue la gran mayoria jamas tendra problemas de ningun tipo para pagar).

miércoles 13 octubre 2004, jag dijo

el apalancamiento no es solo financiero. una subida del 1% en la morosidad
puede suponer una subida del 10% en la oferta. y a la vez una bajada del 10%
en la demanda por el miedo inversor.

miércoles 13 octubre 2004, lector dijo

veo ridiculo poner topes tan estrictos en cuanto a salario y a edad, ¢qué pasa con
el que gana 100 euros mas? éy el que se pasa de 35 afios? creo que lo ultimo
gue necesita el mercado es inyectar mas dinero por parte del estado, lo que hay
que hacer es de una vez hacer funcionar el alquiler como contrapeso a la compra
y lo demas se regulara sola. ayudas al alquiler, no a la compra/loteria.
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miércoles 13 octubre 2004, planeta a pofesiona dijo
copio de tu comentario:

«2.500 euros no es la media de la poblacién, pero si es la media de la gente que
busca piso para comprar».

completamente de acuerdo, ese es el problema, que la gente que puede comprar
es ya poca.

écémo puede volverse insolvente tu feliz pareja? asi a bote pronto se me
ocurren:

1. embarazo, las embarazadas con contratos temporales tienen todos los
numeros para ir a la calle sin indemnizacidon. se quedan con una boca mas y 1500
euros para todo. iapretarse el cinturdn y rezad para que no vengan mellizos!

2. despido (de ella o de él, si, si, a la gente con contrato indefinido también se la
despide). indemnizacidén y 9 meses de paro, ¢y luego? iy si no encuentra trabajo
en 9 meses? ¢y si lo encuentra cobrando menos?

3. separacion o divorcio. para una pareja joven o relativamente, el piso es todo el
patrimonio familiar; partirlo = ninguno puede pagarlo por separado. me diras,
pues lo venden, ya ¢y si el comprador tarda en aparecer? iy si el piso vale en el
mercado menos de lo que creian?

4. subida de tipos. se dice mucho que por 60-120 euros mas de hipoteca no tiene
problemas nadie. cifras para la reflexion: presupuesto alimentacion normal de un
adulto: 100-120 €/mes suponiendo que se lleve la comida de casa, abono
transportes mensual (madrid) 35-60 e/mes, {quieres coche mejor? baratito,
130+ €/mes de letra durante 72 meses+combustible+seguro+mantenimiento,
internet 40 €/mes, tf. fijo 18 €/mes +consumo, ropa, tu jefe se empefa en q
vistas como un rico, traje y corbata los hombres, sastre, medias y tacones las
mujeres. traje en las rebajas de cortefiel 240+ € (ten uno de verano y uno de
invierno, con unas cuantas corbatas baratitas, irds hecho un pincel). zapatos de
sefiora 50 e en el hipercor itodo piel, oiga! ve de pantalén si en tu trabajo lo
permiten y ahorras medias.

éproblemas con 2.500 al mes? inunca!

viernes 15 octubre 2004, jag dijo

asi trabaja el atomizado constructor hispano: vendo, pues compro mas suelo y
sigo construyendo. no vendo, pues quiebro. no hay empresa, hay oportunismo.
solo los grandes tienen margen y los grandes son un minimo porcentaje del total.

viernes 15 octubre 2004, proverbio chino dijo
proverbio chino: cuanto mayor es la altura, mas gorda es la caida.

miércoles 20 octubre 2004, banquero dijo:

con una hipoteca a 30 afios no se compra nada salvo una cadenita preciosa a su
sucursal bancaria: eso en palabras bonitas es un alquiler muy caro con derecho a
compra.

hoy en dia con hipotecas a 30 afios nadie compra nada. en todo caso le cede al
sistema financiero y a un promotor sus flujos salariales futuros actualizados.
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trujillo frena la publicacion de datos oficiales sobre vivienda
el mundo, viernes 15 oct 04

la ministra de vivienda, maria antonia trujillo, anuncié la suspension de la
publicacion de los datos de precios de las casas que trimestralmente ofrecia
fomento. estas estadisticas se realizaban con informacion procedente de las
tasadoras. la intencion de trujillo es que sea un departamento de estadistica
propio el que elabore este tipo de informaciéon con datos mas "fiables", ya que
considera que los actuales se caracterizan por su «sectorialidad y
heterogeneidad». su intencion es que la nueva estadistica se elabore con datos
procedentes de los notarios y registradores.

la patronal de tasadoras, atasa, ha manifestado su sorpresa ante la medida,
mientras que los notarios y registradores han puntualizado las diferencias
existentes entre sus datos y los de estas empresas. «en cuanto a precios
absolutos, los del registro son un 15% inferiores de media», considera fernando
méndez, decano-presidente del colegio de registradores debido a que «mientras
las tasadoras obtienen sus datos de los precios a los que se ofertan los pisos, el
registro recopila los del cierre de las ventas» y, entre medias, en la mayoria de
los casos existe una rebaja. s6lo en una pequefia proporcion esta diferencia se
debe a la aportacion de dinero negro, segun méndez.

viernes 15 octubre 2004, editor.boletin@idealista.com dijo

apenas unos minutos después de enviar el boletin idealista a miles de
suscriptores y colgar la noticia en nuestra pagina web, el ministerio de la vivienda
ha rectificado de nuevo y acaba de hacer publico en nota de prensa que:

«la vivienda libre subi6 en el segundo trimestre un 17,42% interanual».

el ministerio ha dado esta informacion pese a que, hace sélo dos dias, maria
antonia trujillo, ministra de vivienda, informé de su decision de suspender
temporalmente la publicacion de estadisticas sobre la evolucion del precio de la
vivienda hasta contar con un departamento de estadistica propio.

viernes 15 octubre 2004, inspeccionator a siniestro dijo

la ministra no oculta los relojes, se los quita a los tasadores para que dejen de
marcar la hora que les conviene. y esta en su derecho, que es el nuestro y no el
de ellos. una empresa privada con multiples intereses en el tema en cuestion no
puede ser la que marque la hora.

viernes 15 octubre 2004, plataformavd dijo

el otro dia escuché en una conferencia del acto en el que participamos -casas
para vivir, sin vivir para las casas- una frase curiosa «el sistema inmobiliario
actual es un sistema perverso que sorprende por su capacidad de
retroalimentarse: a la vez que ha sabido importar mano de obra barata del
extranjero ha insuflado demanda en la base del sistema, hasta llegar a un 25%
de hipotecas concedidas a extranjeros». me pregunto yo si esa es una bolsa
mayor que la de 600.000 viviendas anuales que construimos, dato rocambolesco
si lo comparamos con los paises de nuestro entorno. si se frena la inversién en
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vivienda y si se frena la construccién residencial, habra paro como ya ha sugerido
el gobierno étu crees que los inmigrantes sin trabajo van a seguir comprando
pisos? claro que los pisos pueden bajar, ya ha ocurrido otras veces, no hay nada
especial en ello y nosotros vamos a poner nuestro granito de arena para que asi
sea. pensar lo contrario es un brindis al sol.

viernes 15 octubre 2004, y dale con la inmigracion dijo

y seguis dejando la futura compra en manos de unas personas que cobran a
duras penas el salario minimo y ademas la mayoria en negro. por no hablar de
gue la mayoria estan en situacion ilegal. en un informe lei que el 25% de los que
compraban eran extranjeros. éeso es tan significativo como para seguir
construyendo a este ritmo aunque ese 75% restante se reduzca? si los
espafolitos van retirandose del mercado y los inmigrantes se mantienen en
numero el porcentaje de compra de inmigrantes aumentara y no tardaran en
vendérnoslo como éxito de demanda). podria estar bien que en vez de dar tantos
valores en porcentaje que facilmente se pueden adecuar para un lado y otro, los
medios publicaran cifras reales. yo quiero saber cuantos inmuebles se venden,
después ya haré yo mis porcentajes.

viernes 15 octubre 2004, candido a platafomavd dijo

creo que has dado con la palabra clave: retroalimentacién, ese es el problema, el
sistema se retroalimenta: crea empleo y con el empleo demanda y con la
demanda, empleo.

el problema es que estos procesos de retroalimentaciéon también operan al revés:
se destruye empleo, se destruye demanda, se destruye mas empleo.

un sistema asi necesita seguir creciendo para sostenerse y, claro, un crecimiento
sostenido de precios y volumen de construccion imaginaos a donde nos lleva.
otro apunte, los que pueden ir al paro no son necesariamente inmigrantes y
haber quién es el guapo que se endeuda a 30 afios en una situacion de
incertidumbre econdmica en la que la gente se va al paro. pero no os preocupéis
el precio de los pisos nunca baja.

viernes 15 octubre 2004, iluminado dijo

si el capitan del titanic supiera que su pan depende de que la gente no abandone
el barco équé creen que diria?

bingo: esto no se hunde sefiores, tomen asiento y bébanse un gin-tonic

pues ya saben, esto no se estd hundiendo. la sensacion que tenemos todos de
qgue los precios han comenzado a caer es sdlo eso, una sensacion, y ni el
ministerio ni tinsa recogen sensaciones.

sabado 16 octubre 2004, nb dijo

la academia sueca ha galardonado con el nobel de economia al noruego finn e.
kydland y al estadounidense edward c. prescott por sus formulaciones acerca de
las expectativas y su importancia decisiva en los ciclos econémicos.

de alguna manera, ambos profesores quitan importancia a las leyes de la oferta y
la demanda para concedérsela a algo tan subjetivo como las creencias: si todo el
mundo piensa que algo va a ocurrir, acabara sucediendo. los suecos han
premiado la sugestion masiva. apliquemos la sugestion masiva al mercado
inmobiliario espafiol. la mayoria piensa que la vivienda nunca baja.
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lunes 18 octubre 2004, inercia dijo

«si me compro un piso hoy y en los proximos 4 afios la vivienda baja un 55%,
épodria yo llegado ese momento dejar de pagar la hipoteca y que el banco se
quede con el piso y comprarme otro similar pero a mitad de precio?»

contesto: cuando un banco concede un préstamo, se asegura de la solvencia del
cliente. la hipoteca sobre el piso es la garantia mas importante, pero seguro que
no la Unica. el banco se asegura de tus ingresos y del resto del patrimonio que
tienes e incluso te obliga a contratar un seguro de vida en algunos casos. si tu
solvencia le parece escasa, pedira fiadores o avalistas.

bien, ahora équé pasaria si dejases de pagar? el banco iria primero a ejecutar el
piso. en el supuesto de que en la subasta no se cubriera el importe a ejecutar
(que no sdlo incluye el capital prestado, sino también intereses y costas)
adjudicara el piso y seguira ejecutando tu patrimonio (se llama responsabilidad
universal del deudor). eso significa todo tu patrimonio: coche, muebles,
electrodomésticos y salario (con el Unico limite del s.m.i) . ni pensar en esconder
este patrimonio o en ocultar ingresos si no quieres verte envuelto encima en un
proceso penal por alzamiento de bienes. si tu patrimonio no es suficiente se
dirigird contra el de tus fiadores (y si son tus padres, fijate la que les lias) . dejar
de pagar una hipoteca puede ser bastante peligroso, salvo que seas un insolvente
absoluto, pero en ese caso no te habrian dado la hipoteca. tremendo, no?

lunes 18 octubre 2004, alquilator dijo

es bastante factible que se dispare la inflacion debido al petrdleo. se esta
hablando de desabastecimiento este invierno con lo que muchos especialistas
sitlian pronto el barril a 70 délares y el afio que viene como poco a 100.
mantenida esa situacion en el tiempo, la incertidumbre que supone en el
crecimiento provocara falta de inversion y aumento de paro. en espana, que
vivimos del consumo, ya de por si esa inflacion que sube los precios de las cosas
anula el escaso margen para el consumo debido al altisimo endeudamiento con lo
gue se agravara el problema del paro. si a esto sumamos la crisis en el turismo y
sobre todo el proximo pardn en la construccidn, el aumento de paro en pocos
meses sera bestial por lo que aunque nos aumenten los sueldos no podremos
parar el proceso. en el momento que aumente el paro resurgiran los embargos y
acelerara la explosion de la burbuja inmobiliaria. todo lo que habia acelerado el
proceso de subidas hara lo contrario en las bajadas acelerando el proceso
inverso.

hay que destacar el nerviosismo de los ministros de economia y hacienda que se
desdicen de sus prondsticos para evitar el pardén en la inversién aunque no hace
falta mas que ver que pasa el dia que repunta el petréleo como la bolsa baja.

miércoles 20 octubre 2004, raloga dijo

un buen dia abriremos los ojos, levantaremos un poco la cabeza sobre la manta
de lana que forman nuestras companeras, y veremos que el perro, el pastor y
algunas de nuestras compafieras se han detenido y nos observan desde lejos ya,
mientras que nos dirigimos al acantilado, dirigidas unas por otras, sin saber por
qué vamos al acantilado si podriamos estar en una pradera verde, cubierta de
hierba humeda vy deliciosa, al sol.

miércoles 20 octubre 2004, jose luis cava dijo
el precio de las viviendas se determina por los ingresos de las
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familias y la marcha de los tipos de interés. en espafa ha habido un fuerte
aumento de los ingresos de las familias y un notable descenso de los tipos, que
coincidié con una gran facilidad de los bancos para conceder hipotecas. luego
resulta légico que el precio de la vivienda haya subido con fuerza.

cuando los tipos de interés se mantienen tanto tiempo a un nivel tan bajo, suelen
formarse burbujas inmobiliarias como la actual y la razén es sencilla: la gente no
quiere tener el dinero en el banco porque el interés que le dan es bajo y creen
que el precio de los pisos siempre sube, hasta que por cualquier circunstancia
inesperada los tipos de interés empiezan a subir. entonces se pincha la burbuja.

los tipos de interés estan extraordinariamente bajos si tenemos en cuenta los
desequilibrios que presenta la economia estadounidense, especialmente los dos
déficit (comercial y fiscal) . cada dia ee uu pide al resto del mundo 1800 millones
de ddlares. una demanda de dinero tan elevada deberia provocar un aumento de
los tipos de interés y sin embargo los tipos siguen en niveles muy bajos, épor
qué?

lo que esta ocurriendo es que ee uu consume y los chinos fabrican mas de lo que
consumen, exportando el excedente fundamentalmente a ee uu con la enorme
cantidad de dolares que obtienen por sus ventas las autoridades chinas compran
bonos estadounidenses y asi mantienen su divisa barata y pueden seguir
vendiendo sus productos a ee uu.

si los chinos no compraran bonos estadounidenses los tipos de interés a largo
plazo se incrementarian notablemente. légicamente se pincharia la burbuja
inmobiliaria. pero por ahora los ee uu pueden seguir viviendo en un paraiso:
consumen lo que quieren y los chinos les dan financiacion ilimitada y barata.

la cuestion es sencilla: écuando dejaran los chinos de comprar bonos? cuando se

produzca un aumento de la inflacidon o tengan un conflicto con corea del norte o
taiwan.
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