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Control de Precios en el
Mercado Inmobiliario:
Distorsiones e
Implicaciones

El control sobre el libre
funcionamiento de los
mercados, cuya funcién
principal es el proceso de
formacion de los precios y
asignacion de recursos, no es
Justificable porque solo
podria en todo caso resolver
problemas circunstanciales y
no para solventar problemas
estructurales.

Las distorsiones previas se
fundamentan en las
expectativas que genera a los
productores de los bienes y
servicios que se regularan.
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A lo largo de la historia econémica de Venezuela, los
controles de precios han sido un instrumento de uso frecuente
por parte de los hacedores de politica y los principales
supuestos para su aplicacion se refieren a que tal politica
detiene el crecimiento de la inflacion, mejora el poder
adquisitivo y nivel de bienestar de la poblacién, asi como
detiene el poder de los especuladores que aumentan el precio
de los bienes y servicios injustificadamente. Actualmente, la
economia venezolana presenta un alto grado de intervencién
Gubernamental en el mercado de bienes y servicios, el
mercado de moneda extranjera, en el mercado financiero y
en el mercado inmobiliario, éste Ultimo objeto de nuestra

principal atencién.

Sin embargo, segun los fundamentos de la teoria econdmica,
el control sobre el libre funcionamiento de los mercados,
cuya funcién principal es el proceso de formacion de los
precios y asignacion de recursos, no es justificable porque
solo podria en todo caso resolver problemas circunstanciales y
no para solventar problemas estructurales. Asi, a pesar de
que puede ser una politica por ejemplo para frenar la
inflacion, evitar la fuga de capitales, mejorar el acceso al
crédito, innegablemente transfiere distorsiones anteriores y
posteriores a su aplicacion, mas alla de la benevolencia de los

actores politicos.

Las distorsiones previas se fundamentan en las expectativas
que genera a los productores de los bienes y servicios que se
regulardn, quienes tendran incentivos para aumentar los
precios con el objetivo de alcanzar un precio regulado mas
alto, lo que efectivamente genera impulsos adicionales en los
niveles de los precios. Los efectos posteriores tienen que ver
con el periodo que dure la regulacién sobre el mercado, en la
medida de que los precios se mantengan rigidos y los costos
de produccién se eleven, como suele suceder, eventualmente
se tendra que realizar un ajuste en la oferta del bien y en la
demanda de trabajo que de mantenerse temporalmente

originara un mercado desabastecido; la consecuencia:
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Los efectos posteriores tienen
que ver con el periodo que
dure la regulacion sobre el
mercado.

Los sectores regulados iran
deprimiéndose por causa de la
migracion de las inversiones
hacia otros sectores
econémicos que no  se
encuentren regulados.

Detréas del incremento del
precio de los inmuebles,
considerados activos, se
encuentra el impacto que
genera la intervencién en el
mercado financiero a través
de la regulacion de las tasas
de interés.
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aparicion de un mercado paralelo o bien conocido como

mercado negro.

El impacto distorsivo no culmina aqui. Como consecuencia de
la disminucién en los margenes de beneficios los productores
tendran menos estimulos para introducir nuevos y mejorados
productos, por lo que disminuiran los gastos en investigacion y
desarrollo y por lo tanto la calidad de las mercancias. Al
mismo tiempo, los sectores regulados irdn deprimiéndose por
causa de la migracion de las inversiones hacia otros sectores

econdémicos que no se encuentren regulados.

Las autoridades nacionales responsables de disefiar y ejecutar
las politicas econdmicas en nuestro pais parecen estar
haciendo caso omiso a estas perturbaciones que se producen
en los mercados como consecuencia de las intervenciones en
la dinamica de los mismos, claro esta, por el enorme poder
adquisitivo que disponen. Ya es bastante conocido el control
de precios en el mercado de bienes, en el mercado de divisas
y en el mercado financiero, ahora la regulacién apunta a uno
de los sectores con mas importancia por su efecto
multiplicador sobre le producto y el empleo, el sector

inmobiliario.

Dias atras se concretd un esquema para regular los precios de
de los inmuebles en el municipio libertador que tengan mas
de 15 afios de antigliedad. La medida no sélo se aplicara al
mercado secundario si no también al mercado primario y con
una duracion de 6 meses con prorroga. La justificacion para el
control de los pecios de los inmuebles se basa en el
incremento de los mismos y como menciondramos con
anterioridad, esta medida lo Gnico que podra es solventar un

problema circunstancial y no estructural.

Detrds del incremento del precio de los inmuebles,
considerados activos, se encuentra el impacto que genera la
intervencion en el mercado financiero a través de la
regulacion de las tasas de interés. Los agentes econdmicos

materializan sus decisiones de ahorro y consumo descontando
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Los agentes econémicos
materializan sus decisiones de
ahorro y consumo
descontando  los  ingresos
futuros a la tasa de interés
vigente.

Estas acciones de politica
econOmica estan altamente
correlacionadas entre si vy
entramos en una especie de
circulo vicioso dentro del cual
una desacertada accion de

politica conlleva a otra
desacertada acci6on, y asi
slicesivamente

Aparicion de un mercado

paralelo o en este caso
discrecional. Se podria activar
lo que algunos Ilaman el
mecanismo de destruccién de
ciudades. Elimina los
incentivos a las construcciones
de buena calidad.
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los ingresos futuros a la tasa de interés vigente, es decir, el
valor de un activo esta inversamente relacionado con la tasa
de interés. Si los tipos de interés bajan, el precio de los
inmuebles tenderda a aumentar y la expansion de la liquidez
consecuencia de la baja en el tipo de interés provoca una

expansion en la demanda por inmuebles.

Vinculando este hecho con la inestabilidad politica y juridica
del entorno econémico que justifica en gran medida el
control sobre el mercado de divisas para evitar la fuga masiva
de capitales, nos damos cuenta rapidamente que estas
acciones de politica econdémica estan altamente
correlacionadas entre si y que entramos en una especie de
circulo vicioso dentro del cual una desacertada accion de
politica conlleva a otra desacertada accién y asi
sucesivamente. Ahora bien, analicemos algunos de los efectos
distorsivos sobre el mercado inmobiliario que podria traer la
congelacion de los precios de las viviendas tanto del mercado

primario, como del secundario.

En primer lugar, la aparicion de un mercado paralelo o en
este caso discrecional, no se hara esperar, es decir, debido a
que el precio no sera el de equilibrio del mercado se
generaria un aumento de la demanda a tasas mayores que la
oferta, por razones obvias, generandose una deficiencia en la
oferta de viviendas por lo que los vendedores podran celebrar
contratos con precios por encima del limite superior con su

consecuente impacto en la recaudacion.

En segundo lugar, se podria activar lo que algunos llaman el
mecanismo de destruccién de ciudades el cual opera en el
largo plazo si se mantiene el control de forma permanente. Es
simple, tiene su origen en las distorsiones posteriores al
control; con el precio de las viviendas regulado Ilos
propietarios no tienen incentivos en remodelar las unidades
porque el costo de tal medida no lo podran incorporar en el
precio de venta. Si se tratara del mercado de alquileres, el
propietario tampoco invertir  ni

querra siquiera en

mantenimiento, tendra incentivos a dividir las viviendas para
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(Qué pasara una vez que
disminuyan los ingresos del
Gobierno?, icomo podra
mantener el nivel de gasto? Se
esta comprando la
tranquilidad de hoy a costa de
un ajuste mas doloroso en
alglin momento del futuro.

Los controles de precios
carecen de todo fundamento
por las distorsiones que
genera sobre la economia y el
impacto que tiene sobre la
produccion, el empleo, el
abastecimiento de los
mercados y sobre la inversién
privada.

percibir mas rentas y si a esto se le suma que los inquilinos
tampoco invertirdn en las unidades, evidentemente se
producira un deterioro en la calidad de las viviendas y por

consiguiente, del bienestar familiar.

El efecto sobre el mercado primario no es menos perverso, al
eliminar los incentivos a las construcciones de buena calidad,
trabajo con mano de obra quiza no calificada y en el peor de
los casos los recursos migraran hacia otras actividades mas
rentables que el sector inmobiliario. Obviamente, el Estado
tiene una medida conexa en el tablero de juego y sigue
siendo mas de lo mismo, subsidios para estimular la actividad,
idéntico a lo que hace en los demas mercados regulados. Las
preguntas obligadas son: ;qué pasara una vez que disminuyan
los ingresos del Gobierno?, ;como podra mantener el nivel de
gasto? Se esta comprando la tranquilidad de hoy a costa de un

ajuste mas doloroso en algin momento del futuro.

Finalmente, quedan rapidamente demostrados los argumentos
en contra de las regulaciones en el mercado inmobiliario y en
cualquier mercado en general. Definitivamente no es una
politica beneficiosa, con mucho contenido social en un
entorno electoral donde se requiere el mayor altruismo sobre
los electores sin importar el costo econémico en términos de
bienestar. Carece de todo fundamento por las distorsiones
gue genera sobre la economia y el impacto que tiene en la
produccion, empleo, abastecimiento de los mercados
presentes y futuros, y sobre la inversion privada, esta Gltima,
uno de los principales motores del crecimiento econémico

sostenido.
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