Expansion

Secc: POLITICA - ECO Valor: 21.258,97 € Area (cm2): 797 1

Expansion

Espafia

Ocupac: 92,03 %

Pr: Diaria

Tirada: 22.782

Dif: 14.390
Doc: 1/1

10/07/21

Autor: |.Benedito. Madrid Num. Lec: 106000

Q)

o

e

@

(=]

2 <
=

N .

S Pagina: 16

;Esta sobrevalorado el precio de venta
de la vivienda en grandes capitales?

HASTA UN 27%/ En Madrid y Barcelona, el precio al que los propietarios esperan vender su inmueble es casi un 18% mas caro
de lo que realmente cuesta, seguin las valoraciones de profesionales del sector. En Jaén la ‘sobrevaloracion’ supera el 27%.

1.Benedito. Madrid

Todo propietario tiende a
pensar que su inmueble vale
mas delo que realmente cues-
ta a precio de mercado. Pero
en ocasiones lo que podria til-
darse de optimismo termina
rozando lo ilusorio. Es el caso
de muchos pisos en grandes
capitales, donde la diferencia
entre expectativas y realidad
se agranda. En algunas, el pre-
cio que piden los propietarios
llega a ser un 27% mas de lo
que realmente cuesta el in-
mueble seguin las valoracio-
nes de los profesionales del
sector.

Por ejemplo, en Madrid las
viviendas en venta estdn so-
brevaloradas en un 17,4%. Es
decir, que el precio de salida
es un 17,4% superior a su va-
lor de mercado real, segtn los
datos de Tecnocasa elabora-
dos para EXPANSION con
las principales capitales espa-
fiolas. En Barcelona, la sobre-
valoracion se sitiia en un
17,8%. Este porcentaje mide
la diferencia entre las valora-
ciones profesionales y el pre-
cio que piden los propietarios
delosinmuebles en venta.

En el caso, por ejemplo, de
un inmueble anunciado por
250.000 euros en la capital o
la ciudad condal, esta sobre-
valoracion se traduciria en
que su precio
real es unos 44.000 euros mas
barato.

“Lo més habitual es que la
sobrevaloracion se vea en vi-
viendas reformadas o para
entrar a vivir. Una vivienda
destrozada es dificil que esté
sobrevalorada, y se puede in-
cluso comprar por debajo del
precio de mercado”, explica
Gonzalo Bernardos, profesor
Titular y director del Master
Inmobiliario de la Universi-
dad de Barcelona. Para Ber-
nardos, esa sobrevaloracion
viene de un lado del propieta-
rio, que considera su piso me-
jor de lo que es y, en segundo
lugar, del comprador, que en
el caso de que no esté recién
reformado “terminara gas-
tandose una pasta porque la
vivienda no era mejor de lo
que parecia”.

Madrid y Barcelona no son
las capitales donde mayor
brecha hay entre expectativas
y realidad. En algunas ciuda-
des como Jaén la sobrevalo-
racién supera el 27%,y en To-

CUANTO ESTAN SOBREVALORADOS LOS PISOS EN ESPANA?

. Diferencia entre las expectativas de precio de venta de los propietarios
y la valoracién del precio de los profesionales, en porcentaje.

Precio, en euros/m2 en el primer semestre de 2021

Datos disponibles en capitales con muestra representativa.
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Lo mas habitual
esquela
sobrevaloracion

se vea en viviendas
reformadas

ledo supone mas de un 26%.
Pero la menor sobrevalora-
cion de la capital y la ciudad
condal se debe a que hay me-
nor recorrido para las subi-
das. “Como los precios son de
media mds caros que en el
resto de Espana, el propieta-
rio tiene menos margen para
estirarlos”, apunta Lazaro
Cubero, director de Analisis
de Tecnocasa. No en vano, se
trata de dos de las ciudades
mAs caras para comprar vi-

vienda en el pais, con un me-
tro cuadrado que supera los
2.600 euros en Madrid y los
3.000 en Barcelona.

Las mas sobrevaloradas

En cambio, la sobrevalora-
cion de Jaén tiene que ver con
la coyuntura econdmica de la
ciudad y un sector inmobilia-
rio poco profesionalizado.
“Jaén es una ciudad con una
gran crisis estructural ligada
al sector agrario y con poca
proyeccion en términos de
creacion de empleo”, sefiala
Cubero. Esta paralisis se tra-
duce a su vez en un mercado
inmobiliario menos activo, ya
que tiene poca demanda para
absorber una oferta todavia
acumulada durante el boom
inmobiliario y la crisis finan-

ciera. Este exceso de oferta
dejado por el estallido de la
burbuja también explica el
comportamiento de las valo-
raciones en Toledo.

Otra razon detras de la
enorme sobrevaloracion en
ciudades como Jaén tiene que
ver con la falta de empresas
que ofrezcan asesoramiento,
lo que hace habitual que el
particular intente imponer su
criterio. “El tema de los pre-
cios en estas ciudades funcio-
na mas como ensayoy error”,
afiade Cubero. Una técnica
que puede salir cara. El peli-
gro de no rectificar a tiempo
es que mientras se espera pa-
ra vender, el precio sigue ca-
yendo, por lo que el descuen-
to a aplicar va aumentando
conforme se espera.

Fuente: Tecnocasa

Sevilla es la ciudad
con menor brecha
entre expectativas y
realidad: un 16,4%
en 2021

“Cuando los precios suben,
el propietario tiene la expec-
tativa de que suban mas, y en-
tonces se crea esa aspiracion.
Ahora el precio ya no sube,
pero el propietario tiene la
idea de que la vivienda es un
bien muy importante después
del confinamiento”, afiade
Cubero.

Sin embargo, el tiempo jue-
ga en contra si el propietario
no hace un cambio a tiempo.
Es lo que en el sector se cono-
cia comtinmente como efecto

escalera en 2009: cuando el
vendedor se decidia a descen-
der un peldafio, el mercadoya
habia bajado otro. Entonces
no vendia y tenia que volver a
bajar. “Cuando no pones el in-
mueble a precio de mercado,
si no lo vendes terminas te-
niendo que hacer dos des-
cuentos: el primero, para po-
nerlo al precio que realmente
cuesta, y a ese valor aplicarle
el descuento que haya habido
en ese tiempo en el precio de
la vivienda. Es lo que ocurre
cuando los precios caen, que
el tiempo vaen tu contra”, ex-
plica Cubero.

Para Bernardos, “tres me-
ses son la referencia, pero si
en un mes tienes pocos inte-
resados y casi ningtin contac-
to tienes que bajar el precio si
osi”. Por ejemplo, paraunavi-
vienda que tarda mas de 180
dias en venderse (seis meses),
el descuento acumulado a
aplicar es del 25%, segtin Tec-
nocasa. Entre otras cosas,
porque cuando un piso lleva
meses sin vender deja de apa-
recer entre las novedades, y el
comprador que lleva tiempo
buscando es como si ya no la
viera.

Recuperacion

Muchos propietarios se guian
por la confianza en la recupe-
racion de la economia espa-
fola y el chute de oxigeno de
los fondos europeos. Tienen
la referencia de precios de
2019, pero estos precios pre-
pandemia tardaran afios en
recuperarse. “Entre los pro-
pietarios hay un mayor opti-
mismo por la mejora de la
economia, y algunos pronds-
ticos la alimentan, pero hay
quetener en cuentaque ahora
mismo esto es mas bien un
deseo, porque un afio y medio
después, sigue la pandemia”,
apunta Cubero.

Hay que tener en cuenta
queelhechode quelaventade
vivienda aumente no tiene por
qué significar que el precio va-
ya a subir también (y menos
aun si no esta a precio de mer-
cado). También se debe consi-
derar que muchos mercados
como Madrid o Barcelona se
encontraban en un ciclo inmo-
biliario maduro, lo que limitael
recorrido de las subidas.
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