El Momento Mas
Incomodo de una Venta

Por qué tu casa no vale lo que creés,
y como calcular lo que realmente vale hoy.
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Pero si yo inverti
muchisimo en
esta casa...

Mi vecino vendio
la suya en mas.

LA LOGICA DEL MERCADO

Es el momento mas incomodo para
un dueno. Tiene sentido sentirlo, pero
el mercado opera bajo otra logica.

El valor no se construye con lo que
uno invertio o con lo que espera

recuperar.

valor de
mercado

El valor se construye exclusivamente con lo que el mercado esta dispuesto a pagar hoy.




Analisis de Expectativas:
Percibido vs. Real

Valor Percibido

Valor de Mercado
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. Como calculan el valor los profesionales?

Método de Comparables Método de la Renta Método del Costo

Uso: El mas utilizado para casas y Uso: Ideal para inversores (locales, Uso: Propiedades especiales o sin
departamentos. edificios). comparables.
Mecanica: Compara propiedades | Mecanica: Capitaliza lo que la _ :
| similares vendidas recientemente | ~__~"| propiedad generaria si se H‘“aﬁ{” 2 Meié"éca: Valnrtdel et rennt+ I
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El Bano de Realidad:
El Coeficiente de Comercializacion

Friccion 1: Propiedades
con caracteristicas atipicas.

Friccion 2: Zonas de
baja demanda actual.

Friccion 3: Precios
iniciales inflados.

Coeficiente Real
de Comercializacion

e " AN\ Un coeficiente bajo significa
N Z SN que la propiedad tardara mas
- ! envendersey,en la practica,

\\? = cerrara por menos.

Core Concept Box

Un factor técnico que ajusta el
valor "teérico” de una propiedad
segun su capacidad real de
venderse en el mercado actual.

Valor Teorico (100%)
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La Paradoja de Sobrevalorar

A —@ El vendedor pide demasiado. Pasan los —@ El dueiio finalmente baja el
meses. Los compradores ven la precio. Ya perdio los mejores
propiedad repetida, asumen que tiene un meses de demanda y ahora
problema (se "quema”) y la descartan. negocia desde una posicion

Sobrevaluada de extrema debilidad.

Precio

Precio Justo

'® Venta Répida

Tiempo en el Mercado

El vendedor que pide demasiado termina vendiendo por MENOS

dinero que el que pidio un precio justo desde el inicio.




. Como saber cual
es el valor real?

Con datos, no con intuicion.

Un analisis profesional compara operaciones reales, ajusta diferencias
matematicas y arma un informe respaldado por evidencia. No es una opinion.

(Veamns un caso real con el Metodo de Comparables 9)
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Caso Practico: El Punto de Partida

Tipologia: Departamento
2 ambientes.

Ubicacion: GBA Norte
(A 3 cuadras del tren).
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Superficie: 52 m2.
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Estado: Sin reformas
(Bafo y cocina originales
de hace 20 afios).

Mision: Calcular el valor real de esta unidad analizando 3 ventas recientes comprobadas en el mismo radio.




Homogeneizacion de Datos: Comparables Ay B

Comparable A

55m?, a 5 cuadras, Reformado

Comparable B

S50m?, a 2 cuadras, Original

Venta Real: 78.000 USD
Ajuste Superficie (-3m?) -1.500 USD
Ajuste Estado -6.000 USD

(Reformado a Original)

Valor Ajustado: 70.500 USD

Venta Real: 69.000 USD
Ajuste Superficie (+2m?) +1.000 USD
Ajuste Estado (Similar) Sin ajuste

Valor Ajustado: 70.000 USD




Homogeneizacion de Datos: Comparable C y Analisis

Comparable C

54m? a 4 cuadras, Cocina reformada
Venta Real: 74.000 USD

Ajuste Superficie (-2m?)  -1.000 USD |

Ajuste Estado (Cocina -3.000 USD

reformada a Original)

Valor Ajustado: 70.000 USD

El Impacto del Estado:
La variable determinante.

En este analisis, el parametro que mas
influyé en el precio final fue el ESTADO de
la propiedad.

Cada mejora estructural (bafo
o cocina reformada) aporto
entre 3.000y 6.000 USD de
diferencia comprobable frente a
una unidad en estado original.




El valor no es ‘un numero’, es un rango.

[ 78.000 USD

[69.000 USD - Ajustes de
g Mercado

[ 74.000 USD

Conclusion

El valor de mercado mas probable del departamento base es 70.000 USD. Cada
parametro (estado, ubicacion, m?) aprecia o deprecia la propiedad con fundamentos
comprobados, eliminando las suposiciones.
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Para Llevar: Las reglas del juego actual

La realidad manda.

Tu casa vale lo que el mercado esta dispuesto a pagar hoy, no lo que te

costo ni lo que sonas recuperar.

El precio justo atrae.

Un precio bien puesto desde el primer dia genera mas competencia, evita
que la propiedad se '‘quema' y suele cerrar mas cerca del valor pedido.

La tasacion no es una opinion. Es una homogeneizacién estricta de datos
\) | comprobables.

@ Exigi fundamentos.

Conocer el valor real antes de publicar es la jugada mas inteligente de toda la venta.

M Gemini Notebook



