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esulta frecuente encon-
R trarnos con noticias del

mercado inmobiliario que,
dada su relevancia en familias y
empresas, nos lleva a asumir una
determinada percepcion acerca su
comportamiento futuro.

Noticias que indican que los
precios suben, otras que bajan, las
compraventas aumentan, otras
que bajan, la obra nueva... De he-
cho, si no intentamos ir mas alla
del titular o incluso del contenido,
y las noticias no siempre superan
la mera réplica de resultados pu-
blicados, podemos obtener per-
cepciones contrarias con respec-
to a la evolucién del mercado en
breves periodos de tiempo.

Uno de los primeros filtros que
debemos aplicar a la hora de in-
terpretar una informacion relati-
va al sector inmobiliario es la
fuente. No es lo mismo que la pu-
blicacion de resultados se realice
por unas determinadas institu-
ciones o por otras. De forma na-
tural se tiende a asumir cualquier
noticia como fiable y eso no
siempre es asi.

Por ejemplo, no es lo mismo
que un resultado de evolucién del
precio de la vivienda lo publique
el Instituto Nacional de Estadis-
tica (INE), el Ministerio de Fo-
mento o un portal inmobiliario.
El INE utiliza como fuente las
compraventas formalizadas en
escritura ptblicay con una meto-
dologia reconocida por su fiabi-
lidad. Por otro lado, el Ministerio
de Fomento publica resultados
de precio de la vivienda basados
en tasaciones que, a diferencia de
las compraventas, no recogen el
acuerdo entre comprador y ven-
dedor formalizado en un docu-
mento publico (escritura), sino
tasaciones elaboradas por profe-
sionales del sector, en base a su
adecuado juicio aplicando una
metodologia establecida por la
regulacion, pero que deja cierto
margen a la subjetividad.

Peligroso

Finalmente, los portales inmobi-
liarios publican resultados de
precio de lavivienda en base alos
datos de los que disponen, que no
son otros que las ofertas que son
incorporadas en sus correspon-
dientes portales inmobiliario. Es-
tos tltimos son los que presentan
un mayor grado de sesgo ya que
Unicamente tienen en considera-
cién una parte del mercado, co-
mo es el lado de la oferta. Este he-
cho, bajo mi punto de vista, es pe-
ligroso, en la medida que no es-
tamos considerando ala otra par-
te del mercado, el demandante,
aspecto por el que, personalmen-

Las estadisticas pueden llegar a parecer contradictorias.

Uno de los primeros filtros que debemos aplicar a la hora de interpretar
una informacion relativa al sector es la fuente. Los portales inmobiliarios
presentan un mayor grado de sesgo ya que Unicamente tienen
en consideracién una parte del mercado, como es la oferta.

T

Y

R whea il

ARANZAZU NAVARRO

No todo sirve
para interpretar
el mercado
inmobiliario

te, tiendo a no considerar a di-
chas fuentes como representati-
vas del mercado.

Algo muy parecido alo indica-
do conrespecto al precio de la vi-
vienda, aunque con menos grado
de dispersion, ocurre con la que,
ami juicio, es la variable méas re-
levante del mercado inmobilia-
rio: el nimero de compraventas
de bienes inmuebles, especial-
mente de viviendas. En este ca-
so, las precauciones con respec-
to al analisis de resultados no vie-
nen por el lado de la fuente infor-
mativa, que considero a todas

adecuadas, sino por el tipo de re-
sultados publicados y su periodi-
cidad.

Si nos centramos en las com-
praventas de viviendas, las tres
fuentes mas relevantes son el
INE, el Colegio de Registradores
y los Notarios. Las dos primeras
(INEy Colegio de Registradores)
trabajan con el mismo dato de
origen, las compraventas inscri-
tas en los Registros de la Propie-
dad, mientras que Notarios tra-
bajan con las compraventas fir-
madas ante notario espafol.

La diferencia entre los resulta-

La variable mas relevante
es el niumero de compra-
ventas. Los datos men-
suales corren mas riesgo
de verse afectados por
aspectos coyunturales

dos publicados por el INE y el
Colegio de Registradores es la
periodicidad. El INE publica los
resultados mensuales de compra-
ventas registradas, mientras que
el Colegio de Registradores pu-
blica resultados trimestrales e in-
teranuales. Este hecho es muy re-
levante ya que cuanto menor es el
periodo de tiempo al que se re-
fieren los resultados (mensuales)
mayor es la probabilidad de que
aspectos coyunturales generen
una mayor dispersion de estos,
provocando constantes cambios
en la interpretacion del compor-
tamiento de las compraventas de
vivienda.

Diferencias

Asimismo, entre los datos de INE
y Colegio de Registradores, por
un lado, y Notarios, por otro, tam-
bién existen diferencias. Los No-
tarios deben recopilar datos de
muchas mas oficinas que Regis-
tradores, por lo que resulta mas
dificil contar con todas las com-
praventas en tiempo y forma. De
igual modo, hay que tener en
cuenta las compraventas ante no-
tarios de la Uni6én Europea, que
en principio pueden quedar fue-

ra de las estadisticas.

Por el contrario, los resulta-
dos de compraventas registradas
(INEy Colegio de Registradores)
son, como su nombre indica,
compraventas que se han inscri-
to en el Registro de la Propiedad
correspondiente, que correspon-
de a una actuacién posterior a la
compraventa en escritura, por
tanto, presentan una diferencia
temporal que hay que considerar.
De igual modo, también hay que
tener en cuenta que puede haber
alguna escritura de compraventa
que no se inscriba o se inscriba
con una importante diferencia
temporal con respecto a la com-
praventa, algo no recomendable,
pero que puede ocurrir.

Estas puntualizaciones realiza-
das a la hora de interpretar resul-
tados de precio de la vivienda y
numero de compraventas deben
realizarse para otras muchas va-
riables del mercado inmobiliario.
Por tanto, antes de aventurarnos a
configurar un determinado esque-
ma personal ala hora de interpre-
tar la evolucion del mercado in-
mobiliario, es conveniente inten-
tar ir un poco mas alld y ver qué
hay detras de un titular o réplica
de resultados de una determinada
fuente. Con ello, evitaremos sus-
tos o alegrias desproporcionadas,
y ganaremos en seguridad.
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