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Tendencias en un sector clave para la economia

Los propietarios sobrevaloran sus
pisos un 20% al ponerlos a la venta

Incorporan expectativas de subidas de precios propias de los afios del boom

ROSA SALVADOR
Barcelona

Los propietarios que ponen una vi-
vienda a la venta sobrevaloran sus
precios alrededor del 20% respec-
to al valor de mercado de los in-
muebles similares de su zona, se-
guin un estudio realizado por la in-
mobiliaria  Tecnocasa y la
Universitat Pompeu Fabra. El di-
rector del departamento de anali-
sis e informes de Tecnocasa, Laza-
ro Cubero, explico que la sobreva-
loracién mas altase daen Malaga y
Zaragoza, donde los propietarios
piden de media un sobreprecio del
24%, seguidas por Valencia (22%),
Sevilla y Cornellad de Llobregat
(20%), Barcelona (19%), Madrid,
Mataré y Badalona (18%) y por ul-
timo Premia de Mar (12%), entre
las ciudades donde opera el grupo.
El recuerdo de los precios mis al-
tos que sealcanzaronenel 2007y el
asumir expectativas de subidas de
precios cercanos al 20% como ha-
bia esos afios e incorporarlas a los
precios explican en buena parte el
fendmeno.

“Nosotros presentamos al pro-
pietario un estudio sobre el valor
de mercado de su vivienda, y algu-
nos propietarios son receptivos,
mientras que otros, que quizas ya
han hecho célculos de que necesi-
tan una determinada cantidad co-
mo entrada para comprar otro in-
mueble, no rebajan su precio”. Se-
gin Cubero, esta practica ya se
daba en los afos previos a la crisis,
pero entonces los precios crecian a
tasas del 20% anual, con lo que la
valoracion excesiva de los propie-
tarios podia quedar absorbida por
la propia dinamica del mercado en
un plazo razonable. “Ahora los au-
mentos de precios son muy inferio-
res (del 11,15% en el 2017), y noso-
tros, por ejemplo, preferimos no
aceptarinmueblessobrevalorados,
aunque otras inmobiliarias lo ha-
cen para captar al cliente”. A su jui-
cio, al cabo de unos meses los pro-
pietarios se dan cuenta y rebajan el
precio,

Cubero senala que la sobrevalo-
racion es un freno enorme para los
compradores potenciales “ya que
en ciudades como Barcelona, don-
de el precio de un piso ficilmente
supera los 200.000 euros, estamos
hablando ya de 40.000 euros”.
“Los compradores ahora deben
analizar bien el mercado antes de
comprar”, recomienda.

El estudio de Tecnocasa destaca
que es usual que los compradores
traten de negociar el precio alaba-
ja, pero de media la rebaja del pre-
cioqueaceptanesdel 5,1%: unnivel
yamuy cercano al que existiaen los
afos del boom (entre el 2004 y el
2006 rondd el 4%), y muy lejos de
lasrebajas del14.2% que aceptaban

La falta de pisos de obra nueva dificulta la estabilizacion de los precios

los propietarios en el 2012 para
vender sus pisos.

Ricardo Sousa, consejero dele-
gado de la franquicia Century21
para Espana y Portugal, corroboro
recientemente que los propietarios
de pisos de segunda mano tienen
ahora “expectativas de precios in-
asumibles para la poblacién nacio-
nal, de clase media o baja”. A su jui-
cio,“haria falta mas obra nueva pa-
rapoder estabilizarlos precios, que
ahora estdn subiendo demasiado”.
Para Emmanuel Virgoulay, socio
fundador de Barnes Spain, la tasa
de sobrevaloracion es también
muy alta entre los pisos de lujo de
Madrid y Barcelona, hasta cerca
del 30%, de forma que en los mejo-
res barrios de ambas ciudades “los
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Evolucidn del precio en Espaiia, en €/m?
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sCon burbuja o sin burbuja?
;Con burbuja o sin burbuja?
cuando eran de apenas el 2%. tampoco se puede hablar de

= “En estos momentos no hay
burbuja en el mercado de com-
prade vivienda”, sefiala Lazaro
Cubero, director de Analisis e
Informes de Tecnocasa, que
advierte, sin embargo, que la
situacion del mercado de alqui-
ler esta llegando al limite. La
rentabilidad que ofrece una
vivienda que se ponga en alqui-
leresahoradel 7% de mediay
atin mas baja en Barcelona
(5,63%), porque acumula una
mayor subida de precios en los
tiltimos afios. Rentabilidades
muy alejadas de las del 2007,

Enel mercado del alquiler, sin
embargo, “el limite es la capaci-
dad de pago de las familias, sin
endeudamiento, y con los sala-
rios actuales una pareja media
no puede pagar mas de 1.000
euros mensuales por el alqui-
ler”, asegura. La firma sefiala
que el perfil tipico de quien
firma un contrato de alquiler es
una personasoltera, con con-
trato indefinido, de entre 25y
44 afios y, en un 70%, de nacio-
nalidad espaiiola. A juicio de
Cubero, en estos momentos

burbuja del alquiler, “porque
las subidas de precios reflejan
una gran demanda y una falta
de inmueble disponibles, y su
niimero tampoco vaa aumen-
tar”. Con todo, aseguro, “esta-
mos cercade ver el picodelos
precios, sino este ano, el proxi-
mo”. De hecho, sefiala la firma,
en Madrid, y especialmente en
Barcelona, habajado la tasade
aumento anual de los alquile-
res, hasta alrededor del 5%,
frente ala media estatal, donde
el aumento supera el 12%.

propietarios fijan unos precios de
venta que se acercan a los de gran-
des capitales europeas como Paris,
Londres o Berlin”.

Uno de los motores del mercado
inmobiliario en el 2017 siguieron
siendo los inversores: segin los da-
tos de Tecnocasa realizaron el
28,8% de las compras, cuatro pun-
tos masque enel 2013, “Labajaren-
tabilidad de los depdsitos banca-
rios sigue atrayendo inversores,
que compiten con las familias que
buscan piso”, explicé. Segtin los da-
tos de la firma, el 72% de los inver-

SOBREVALORACION LOCAL
Alcanza en Milaga y
Zaragoza el 24% y es
en Barcelona del 19%,
y en Madrid, del 18%

POCA NEGOCIACION

Los compradores
logran de mediauna
rebaja del 5%, de vuelta
alos niveles del 2006

sores compra al contado, mientra
que un 27% también pide hipoteca.
La mayor actividad del mercado,
sin embargo, viene de quienes bus-
can unavivienda para uso propio.

El aumento de los precios ha
cambiado la financiacién de las
compras: sien el 2013 el 52% de los
inmuebles que vendia Tecnocasa
se pagaban al contado, hoy son sdlo
el 30%, porque el 70% de los com-
pradores, incluyendo a inversores,
hade recurrir a una hipoteca.

El comportamiento de los inver-
sores, sefala Cubero, ha sufrido un
vueleo en el dltimo trimestre en
Barcelona por lainestabilidad poli-
tica: el porcentaje de compras rea-
lizado por inversores, que llegd al
37% en el tercer trimestre, bajo al
27% en el cuarto, mientras que ha
bajado un 43% el niimero de com-
pras de inmuebles que se pagan al
contado. “Se han parado los inver-
sores internacionales, mientras
que los nacionales, en cambio, si-
guen activos”, sefiald. La menor
presion de los inversores naciona-
les ha llevado a que los precios in-
cluso bajen en los distritos mas tu-
risticos (Eixample, Ciutat Vella,
Sant Marti o Gracia), arrastrando a
labaja el precio medio de venta del
conjuntode laciudad, un1,34%. “Si
este cambio en la dindmica de los
inversores se consolida, es proba-
ble que veamos un frenazoen el rit-
mo de aumento de los precios en
Barcelona”, advierte Cubero.e
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