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Impacto en las valoraciones
de la nueva ley de vivienda
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una vivienda por parte de un segmento

relevante de la poblacién en Espafia
(principalmente, los mas jovenes) han sido el
incentivo para la confeccidn de la ley porel de-
rechoala vivienda, que llevaya varios mesesen
fase de proyecto, en tanto se terminan de pac-
tar las enmiendas al texto inicial. Laley a deba-
te, ademas de establecer un marco legislativo
de derechos y deberes generales, articula algu-
nas medidas concretas con las que trata de pa-
liar las situaciones mas agudas de tension de
los precios en determinadas zonas, ademas de
incorporar medidas de fomento de la transpa-
rencia en el mercado. De ellas, las que mas han
trascendido al debate publico han sido las rela-
cionadas con la contencién de rentas de alqui-
ler en las zonas declaradas como de “precio
tensionado” y las ligadas a las politicas de de-
sahucio ylanzamiento.

Cabe preguntarse por losefectos que pueden
tener estas medidas en los valores de mercado
de losinmuebles y, masampliamente, enlas va-
loraciones profesionales con las que estos valo-
resse determinan, pues toda nueva regulacion
o modificacién dela existente lleva aparejados
cambios en este sentido. Aunque las iniciativas
propuestas tienen como objetivo contener los
precios de alquiler, no puede olvidarse que el
valor de venta de un activo explotadoecondmi-
camente, como una vivienda alquilada, estd in-
trinsecamente ligado a la renta neta que del
mismo se puede obtener. Por tanto, cualquier
modificacién de la Ley de Arrendamientos Ur-
banos puede conllevar, indirectamente, un im-
pacto en los preciosde venta, entanto puede al-
terar el funcionamientodel mercadolocal.

En este sentido, se pueden adelantar dos
cambios relevantes que tienen que ver, poruna
parte, con la delimitacion de las denominadas
“zonas de mercado residencial tensionado” y,
por otra, con la distincion que se hace en el tra-
tamiento de los contratos en funcion de quién
es el propietariodel mmueble (sise trataono de
un “gran tenedor”, relevante de cara a los pro-
cedimientos y plazos de desahucio aplicables).
La novedad comtin de ambos aspectos es que,
aparte de generar mayor incertidumbre sobre
las rentas a percibir en el futuro, serviran para
particularizar las previsiones legales de la Ley
de Arrendamientos Urbanos, haciendo asimas
previsible un escenario en el que no haya un
marco nacional homogeneo en elementos rele-
vantes para estimar la evolucion de lasrentas.

Esto, porunlado, plantea ciertas dificultades
metodologicas enrelacion al proceso devalora-
cion (en el que se requiere realizar previsiones
de cuindo y cémo variard la situacion de ocu-
paciony renta del inmueble parapoder estimar
sus flujos de caja futuros) y, por otro, podriaim-
plicar diferencias en el valor de mercado resul-
tante que todaviano se pueden adelantar, pues-
to que no contamos con experiencia empirica
sobre como la delimitacion de las zonas de pre-
ciotensionado olasobligaciones de ofrecer una
solucion habitacional a ciertos inquilinos pue-
de afectar a los precios en las zonas sefialadas o
en las limitrofes con éstas. Dicho de forma sen-
cilla, dos viviendas alquiladas y tedricamente
iguales tendrin una expectativa distinta de du-
racion de sus respectivos contratos de alquiler
¥, por tanto, un planteamiento de flujos de caja
diferente; de manera andloga, el valor de mer-

| as crecientes dificultades para acceder a

cadode dosviviendas ahora similaresen precio,
yubicadas en ambitos colindantes, de las cuales
una pase aestar ubicada en una zonas de mer-
cado residencial tensionado y otra no, podria
evolucionarde forma dispar. Esto implica cam-
bios —y bastantes interrogantes— no solo en el
dambito meramente metodologico a la hora de
valorar, sino también en relacién con las com-
probaciones a realizar por parte del valorador,
que pasariana incluir aspectos totalmente nue-
vos, como la naturaleza del propietario de lavi-
vienda valorada o el tiempo de vigencia de la
declaracion de mercado tensionado.

Promover la transparencia

Otro aspecto interesante del proyecto de ley
son las medidas destinadas a promover la
transparencia en el mercado inmobiliario. En
particular, destaca la obligacion impuesta a
propietarios, promotores, agentes inmobilia-
rios y administradores de fincas de proporcio-
nar por escrito a “la persona interesada en la
compra o arrendamiento de una vivienda que
se encuentre en oferta” una auténtica due dili-
gence de lavivienda en cuestion, que debera in-
cluir informacion “completa, objetiva y veraz”
sobre la identidad del vendedor o arrendador,
el precioy condiciones de pago, las superficies
de la vivienda, su antigiiedad, las reformas
efectuadas, los servicios e instalaciones de que
dispone, sucertificado de eficiencia energetica,
sus condiciones de accesibilidad, su estado de
ocupacion, sus caracteristicas registrales
(identificacion y cargas) y “cualquier otra in-
formacion que pueda ser relevante para la per-
sona interesada en la compra o arrendamiento
de la vivienda, incluyendo los aspectos de ca-
racter territorial, urbanistico, fisico-téenico, de
proteccion patrimonial, o administrativo rela-
cionados con la misma”.

Sin poner en duda la importancia de que un
compradoro arrendatario de vivienda conozea
afondo el inmueble que adquiere —paralo cual
ya cuentanconel recurso de latasacion, que, de
hecho, incluye toda la informacion exigida por
la ley—, seria necesario que el texto previese las
condiciones para estimar que alguien es una
persona “interesada en la compra o arrenda-
miento de una vivienda” con el suficiente com-
promiso real como para que un propietario no
se vea obligado a ir divulgando informacion
sensible sobre su propiedad a cualquiera que la
pida por mera curicsidad. También se echa de
menos que, en pro de la transparencia del mer-
cado, y al ipual que se ha impulsado la publica-
cién porparte del Ministerio de Transportes de
los primeros indices piiblicos de rentas de al-
quiler, laley articulase los mecanismos necesa-
rios para que los precios de transaccion o escri-
tura figurasen en registros piiblicamente acce-
sibles y gratuitos, loque seriala verdadera clave
de la transparencia y el buen funcionamiento
del mercado, y en la que deberiamos seguir el
ejemplode los paises anglosajones.

No cabe duda de que la nuevaley, encasode
ser aprobada, traerd una necesidad atin mayor
de conocimiento y andlisis de los mercados y
del contexto regulatorio para dar lugar a valo-
raciones precisas. Espafia cuenta con un mo-
delo de valoracion que es auténticagarantiade
calidad: la combinacion, por un lado, del cono-
cimiento y experiencia de los tasadores locales
v, por otro, de los sistemas de control y agrega-
cién de informacion de las sociedades de tasa-
cion, que permite superponer la vision macro y
la microenunambito tan complejo como el del
valoren el sectorinmobiliario.
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