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MERCADO DEL VENDEDOR? MERCADO DE COMPRADORES? EL PENDULO SE
BALANCEA

Las casas todavia se estan vendiendo, pero el cambio en curso del mercado les estd dando
a los compradores mds y mds apalancamiento diariamente, dijeron agentes y economistas
a Inman esta semana.

Hace dos semanas y media, Nora Crosthwaite enumerdo una casa en un atractivo suburbio
de Des Moines por $275,000.

“Se vendio el primer dia”, le dijo Crosthwaite a Inman.

Una semana después, Crosthwaite, un agente de Home Sweet
Des Moines de lowa, enumero otra casa en el mismo rango de
precios, también en un suburbio bien establecido. Se vendio en
tres dias.

En el contexto de los Ultimos dos arfios hipercompetitivos, estas
historias suenan tipicas, incluso ordinarias. La alta demanda y
la baja oferta significan que las casas se venden rapidamente.




Pero en ambos casos, Crosthwaite también vio que sucedia algo mas: cada casa solo
recibio una oferta.

“Hicimos una fecha Iimite mas alta y mejor”, dijo Crosthwaite sobre la segunda cotizacion,
‘v luego solo entro una. Ambas casas, si hubieran salido al mercado en enero o febrero,
habriamos tenido de cinco a 10 ofertas. .”

Estas ventas resaltan el cambio de mercado que ha sido muy discutido y que ha estado en
curso durante meses. Pero la relativa escasez de ofertas que recibieron las casas también
plantea una pregunta que ha estado rondando los titulares de las noticias y confundiendo
a los consumidores curiosos: ;estamos todavia en un mercado de vendedores? ;O hemos
entrado en un mercado de compradores? (Y es este, en dltima instancia, un buen
momento para comprar una casa?

La respuesta corta es que, por lo general, el mercado del vendedor persiste.

Pero la respuesta mas larga es que el mercado es mas complicado, con un péndulo que se
mueve rapidamente hacia los compradores. Al mismo tiempo, ciertos tipos de propiedades
O regiones se estan desempenando de manera muy diferente, y algunas prdcticas de la
industria que disminuyeron durante los embriagadores afios de |la pandemia estdn
regresando a medida que los compradores obtienen mds influencia. En otras palabras, en
algunas situaciones, los compradores pueden haber tomado la delantera.

EL MERCADO DEL VENDEDOR PERSISTE, PERO EL PENDULO OSCILA

El hecho de que el mercado estd cambiando no es ningun secreto, y solo en los dltimos
dias, nuevos datos han demostrado que hay menos competencia para las casas, que las
ventas han caido y que la industria de |a construccion se estd desacelerando a un ritmo
rapido, entre otros efectos domino. Un informe reciente de Zillow indico que tales
condiciones significan que los compradores estan "ganando tiempo y opciones a medida
gue disminuye |la competencia”.

Eso puede sonar muy parecido a un mercado de compradores, pero otros factores
complican la imagen. En particular, por ejemplo, los precios de las viviendas han seguido
subiendo, alcanzando finalmente un mdximo historico en junio. Y a pesar de muchas
preguntas, una encuesta reciente encontro que la mayoria de los estadounidenses todavia
piensan que este es un buen momento para comprar una casa. Entonces, es complicado.

Jeff Tucker, a senior economist at Zillow, told Inman that it's
consequently “an open question whether we're approaching a
buyers market in some parts of the country.”
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"En este momento", continud Tucker, "lo gue vemos es que estd pasando bastante rdapido de
un mercado de vendedores por cualquier definicion a un mercado mas equilibrado.

Tucker dijo que el cambio hasta ahora es mds pronunciado en mercados como Seattle,
Austin y otras partes del oeste, que experimentaron una gran apreciacion de precios
durante la pandemia.

Aun asi, los vendedores de hoy obtienen precios mds altos ahora que hace un ano. Y otras
regiones, como el Medio Oeste, han visto un cambio menor que los mercados mads caros en
la Costa Oeste.

James Becker, director ejecutivo de la firma de inversion e
incubadora de negocios Fusion Growth Partners, describio algo
similar y dijo que ve un mercado que "definitivamente se estad
inclinando hacia los compradores actualmente” incluso si los
vendedores todavia reciben mdltiples ofertas y algunas areas
tienen menos de dos. meses de inventario.

James Becker

“No hay un exceso de viviendas”, agrego Becker. “Ciertamente esta inclinado en la posicion
del comprador, pero este sigue siendo, a la fecha de hoy, un mercado de vendedores. Si un
vendedor quiere poder vender su casa, podrd venderla”.

Lo que Becker y Tucker describen, entonces, es una tendencia en la que los compradores
obtienen mas influencia, incluso si la ventaja no se ha inclinado completamente a su favor
en todos los mercados. York Baur, director ejecutivo de la firma de tecnologia de bienes
raices Moxiworks, describio esta tendencia como una “reversion a la media, no un colapso”.

“Creo que es un mercado que esta volviendo a equilibrarse”,
continuo. “El péndulo estd regresando”.

Los agentes estan viendo como se desarrolla esta dindmica en
sus mercados.

York Baur

Crosthwaite explico que el mercado de un vendedor generalmente se define como tener
menos de tres meses de inventario. Un mercado equilibrado tendria entre tres y seis meses,
mientras que en un mercado de compradores habria mds de seis meses de inventario. E
incluso cuando la cantidad de ofertas de propiedades disminuye, Crosthwaite dijo que su
drea todavia tiene menos de tres meses de inventario.



“Todavia estamos en un mercado de vendedores”, dijo.
ALGUNAS PROPIEDADES SON MAS ATRACTIVAS QUE OTRAS

Andrea Geller, un agente con sede en Chicago de Berkshire Hathaway HomeServices, le dijo
a Inman que todavia hay una fuerte demanda de condominios en edificios mds pequeros y
de casas suburbanas que estan renovadas y en perfectas condiciones.

“‘Si pueden cerrar y mudarse, todavia hay una prima por eso’,
dijo.

Pero cuando se trata de casas con accesorios o caracteristicas
obsoletas, hay descuentos disponibles. Geller dijo que si dos
casas comparables llegan al mercado, la que no tiene
actualizaciones podria venderse por mds de $50,000 menos
porque “‘hay una audiencia mas pequeria de personas que
quieren hacer el trabajo”.

Andrea Geller

“Crosthwaite observo algo similar en su mercado.

“Las casas que no se comercializan o presentan bien no se ven”, dijo sobre los compradores
en el drea de Des Moines.

Si esto suena como el estado normal de las cosas en general (las propiedades solidas
reciben la mayor atencion), tenga en cuenta que durante la pandemia de coronavirus el
inventario era tan bajo que incluso los listados menos deseables salian volando del estante
proverbial. Y eso seguia siendo cierto incluso a principios de este anfo.

“Hace seis meses”, dijo Crosthwaite, “la gente estaba desesperada porque las tasas eran del
3 por ciento”.

En otras palabras, el mercado del vendedor persiste, pero los compradores pueden
encontrar propiedades o dreas especificas en las que tienen una influencia
considerablemente mayor.

“Se podria decir que un vecindario estad de moda” agrego Geller, “pero no es
necesariamente el vecindario. Es la propiedad.

EL RETORNO DE LA ACTIVIDAD FAVORABLE AL COMPRADOR

Dondequiera que esté el pendulo en este momento, Crosthwaite tambiéeén menciono haber
visto el regreso de algunas practicas en su mercado que habian caido en desgracia cuando
las casas se vendian solas. Entre otras cosas, describio a los constructores de viviendas que
estdn comenzando a brindar incentivos a los agentes de compradores, lo cual no era una
practica comun en los Ultimos dos anos.



Nicole Beauchamp, una agente de Engel & Vélkers en la ciudad
de Nueva York, describio el estado de dnimo en su drea como
‘complicado” en este momento. Pero también dijo que
‘definitivamente estamos en un mercado cambiante”. Y eso
significa que los compradores pueden pedir mds en este
momento de lo que podrian haber pedido anteriormente.

“Hay formas que puedes encontrar para negociar”, dijo. “cQué te
impide insistir en las concesiones?

Nicole Beauchamp

Beauchamp menciono especificamente las concesiones en los costos de cierre y |la solicitud
de un vendedor para ayudar a reducir la tasa de interés como dreas en las que ahora
podria ser posible negociar.

Estas son historias anecdoticas, pero resaltan las consecuencias de un mercado que esta
en constante cambio y oscilando en la direccion de los compradores.

LA MENTALIDAD DE ESPERAR Y VER

En algunos casos, los consumidores también parecen estar esperando para ver donde
terminarda el péndulo oscilante. Un informe reciente de Zillow, por ejemplo, serialdo que el
aumento de las tasas hipotecarias y las preocupaciones sobre |la asequibilidad estdn
"manteniendo la demanda al margen y restringiendo las ventas de viviendas mds de lo que
sugerian las expectativas'.

Ben Kinney, cofundador de la empresa de tecnologia Place y propietario de Ben Kinney
Companies, hizo un comentario similar mientras hablaba con Inman a principios de esta
semana.

“Es ese momento intermedio en el que los mercados estdn cambiando y todo el mundo
tiende a congelarse y no hacer nada” dijo Kinney a Inman. “Y eso puede durar un mes o
puede durar un afio. Y eso es a lo que nos estamos acercando, ese tipo de ojo de la
tormenta en el que parece que no pasa nada”.

EL FRENESI MEDIATICO POR LA COMPRA DE UNA CASA

El hecho de que el péndulo esté oscilando y haya cierto debate sobre quién tiene
exactamente la ventaja en este momento ha provocado una avalancha de cobertura
mediatica. Por ejemplo, hace solo unos dias, Business Insider argumento que este es un
gran momento para comprar una casa si puede pagarla. Por otro lado, el New York Post
sugirio el jueves que el mercado inmobiliario se dirigia a un "congelamiento profundo.
Incluso BuzzFeed salto a la palestra y publico una guia sobre como decidir si esta listo para
comprar bienes raices.

Entonces, ¢qué tienen que decir los expertos de la industria? ;Es un buen momento para
comprar?



El consenso entre quienes hablaron con Inman para esta historia fue si, da el paso si tienes
una razon para hacerlo. Becker, por ejemplo, senald que la construccion de viviendas se ha
rezagado durante arios, lo que significa que todavia hay restricciones en el suministro.

“Creo que el valor de las casas va a subir”, dijo.

Baur dijo que cuando la gente le hace la pregunta sobre la compra, lo que sucedido mds
recientemente justo antes de que interviniera en una llamada con Inman, primero les dice
que hablen con un agente en su drea. Pero en términos generales, también senald que la
vivienda tiende a ser una buena proteccion contra la inflacion.

“Lo que diria es que, en general, si, es un buen momento”, agrego.

Baur también sefialo que es dificil cronometrar los mercados y que, para la mayoria de las
personas, la vivienda es, ante todo, un refugio. La parte de inversion de |la ecuacion es
secundaria. Y por esa razon, sugirio que cuando las personas necesiten mudarse, deberian
hacerlo.

“Solo compre la casa si la necesita”, concluyo, “y no mire hacia atras”.

By Jim Dalrymple Il
Source: https./www.inman.com
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