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Las cinco claves para vender (bien) un piso
heredado, especialmente en 'zonas prime’

Las viviendas procedentes de una herencia, tal y como anticipaban en pleno estado de alarma los

expertos, tendran gran protagonismo en [os proximos meses
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El mercado inmobiliario espanol sigue intentando recuperar la normalidad en
medio de la pandemia. Las ventas, por el momento, siguen lejos, a niveles
mensuales de las cifras que se registraban en los meses previos al coronavirus
y, segun los expertos, es la segunda mano la que sufrira un mayor castigo.

En este contexto de incertidumbre, mayores problemas de acceso a la
financiacion bancaria o inestabilidad laboral, quien decide vender su casa,
segun los expertos, es debido a la necesidad de liquidez. Y, en este sentido,
las viviendas procedentes de una herencia, tal y como anticipaban en pleno
estado de alarma esos mismos expertos, tendran gran protagonismo en los
proximos meses.

Pero ;que aspectos conviene tener en cuenta a la hora de vender una
propiedad heredada”?
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Despejar los tramites burocraticos

‘Una de las razones por las que hay tanta ansiedad en la venta del piso es que
se cuenta con seis meses desde el fallecimiento del familiar antes de que se
haga efectiva la liquidacion de los impuestos, aungque puede pedirse la
ampliacion al plazo de un afo o el fraccionamiento de los pagos. Entre ellos el
impuesto de sucesiones, que varia en funcion de cada comunidad autonoma,
pero también la plusvalia municipal, que debe abonarse al Ayuntamiento
donde esté la vivienda", explica Gonzalo Robles, CEO de Uxban, firma
inmobiliaria fundada en 2014 y enfocada en el disefio y promocion de
viviendas de alto 'standing’.

Los plazos para pagar los impuestos son los que
precipitan la venta en aquellos casos donde existe
falta de liquidez entre los adjudicatarios

"En estos casos”, segun este experto, “lo mas comodo es que, desde la propia
notaria y a traves de la gestoria del cliente, liquiden los impuestos y registren la
adjudicacion de forma telematica. Estos plazos son los que precipitan la
venta de este tipo de inmuebles en aquellos casos donde existe falta de
liquidez entre los adjudicatarios”.

El mediador contra el comprador oportunista

Por otro lado, los expertos coinciden en que una de las principales razones por
las que un comprador oportunista considera atractivas las herencias es por el
previsible enfrentamiento personal entre los herederos. “Tristemente, cuando
hay dinero en juego salen a la luz rencillas que no ayudan nada en la optima
venta de un inmueble. Por ello en muchas ocasiones se malvende como forma
de evitar una mayor erosion de la relacion personal’, destaca Robles.

"Por nuestra experiencia en la negociacion y compra de este tipo de inmuebles
recomendamos que entre los herederos se designe a una persona, a la que
llamamos 'el mediador’, para liderar el proceso. Cuando todos los herederos
quieren participar en la negociacion normalmente no acaba en buen puerto la
venta. Este lider o mediador sera el Gnico interlocutor con la parte
compradora y aglutinara y encauzara los intereses de los diversos herederos e
incluso puede provocar la firma de un pacto entre todos con las condiciones
por las cuales ninguno de ellos puede oponerse a la venta si reciben una oferta
que cumpla con los criterios prefijados”, afirma Robles, que en estos afios ha
contado con varias experiencias de este tipo y al que esta figura ha ayudado a
resolver.
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Acondicionamiento de la vivienda

Asimismo, antes de poner a la venta el inmueble, es necesario su puesta a
punto. Esta accion es clave, segun los expertos, incluso aunque la venta se
realice por falta de liquidez para afrontar el pago de impuestos. Conviene
realizar pequenas inversiones para presentar el producto al mercado de la
mejor forma posible. Segun Robles, “es la Unica via para obtener un mejor
precio de venta respecto a otros inmuebles de similares caracteristicas.
Conviene vaciar la casa de todos los muebles y enseres de |a persona
fallecida, asi como hacer una limpieza profunda”.

Todo inmueble que genera una mala primera
impresion sera objeto de mayores intentos de
negociacion a la hora de ofertar

Y anade que "aunque la persona que lo compre vaya a hacer una reforma
integral, ese comprador quiere construir sus recuerdos sobre esos espacios
desde cero. De lo contrario, todo inmueble que genera una mala primera
impresion sera objeto de mayores intentos de negociacion a la hora de
ofertar”, comenta el CEO de Uxban.

Conocer el mercado inmobiliario

Con la tragedia del coronavirus estan saliendo al mercado multitud de
viviendas heredadas. Si a esto unimos que la demanda compradora es menor,
y que el comprador internacional aun no puede venir a Espana para concretar
ninguna adquisicion, nos encontramos con un exceso de oferta que tardara
varios meses en volver a la normalidad. Eso si, el plazo de venta varia en
funcion de la ubicacion y evidentemente del precio.

"En localizaciones céntricas, y denominadas 'prime’, sigue habiendo mucha
liquidez disponible, por lo que si el precio es razonable o ligeramente inferior al
mercado hablamos de ventas rapidas de entre uno y tres meses. En
ubicaciones secundarias y con una poblacion cuya economia se resiente mas
intensamente, los precios deben estar bastante mas por debajo del mercado
para poder vender en menos de seis meses y asi poder responder a las
obligaciones fiscales antes mencionadas®, apunta Robles.
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Contar con buenos profesionales

Por ultimo, segun este experto, ‘como parte compradora pensamos que
cuando hay un buen profesional inmobiliario intermediando en este tipo de
transaccion la probabilidad de llegar a un acuerdo de venta es mayor. Pero
encontrar este buen profesional tambien requiere un tiempo de prospeccion,
visitar varias agencias inmobiliarias y seleccionar aquella persona que ademas
de transmitir confianza, tenga altos conocimientos de operaciones similares y
por tanto de la situacion actual del mercado”.

Robles, nos dibuja aqui la situacion en la que los herederos deciden que
quieren prescindir de la ayuda de un profesional para ahorrarse esa partida.
"En estos casos se dan dos situaciones muy recurrentes relacionadas con la
valoracion de la vivienda. Por un lado, los vendedores que consideran una joya
la casa heredada porque estan proyectando sus vivencias y emociones, por lo
que salen a vender con un precio muy alto. Y por otro lado, aquellos que por
desconocimiento de |a realidad fisica de la casa y de la situacion real de las
transacciones en el mercado salen a la venta con precios muy por debajo de
mercado’.

El resultado, seglin Roble es que los primeros no consiguen vender en el
plazo para pagar los impuestos y el problema se extiende en el tiempo 'sine
die'. Los segundos sacan un rendimiento menor a la venta; "y que si hubieran
contado con un buen asesoramiento experto podrian haber pagado honorarios
y recibir una cantidad mayor al mismo tiempo".
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