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1. El "Efecto Microclima" de nuestra zona

En Castelldefels y Gava Mar actualmente, no solo vendemos metros cuadrados; vendemos tiempo,
privacidad, acceso y estilo de vida. En un entorno donde la oferta de calidad es limitada y las
restricciones urbanisticas impiden el crecimiento masivo, su propiedad no es solo una vivienda, sino un
activo refugio que compite directamente con las zonas mas exclusivas del Mediterrdneo europeo.”

La demanda actual esta liderada por un perfil de comprador internacional de alto nivel, cuya decisién
de compra gravita en torno a la '"Milla de Oro Educativa': el prestigio del British School of Barcelona
(BSB) y la excelencia del Lycée Francais Bon Soleil. Esta cercania, sumada a la conexion inmediata con el
Aeropuerto de El Praty la ciudad de Barcelona, convierte a zonas como La Pineda, Montmar y Gava
Mar en activos de alta liquidez y escasa volatilidad.

En 2026, el mercado se ha dividido en dos:

®  Propiedades "A" (Premium): Reformadas, con alta eficiencia energética y listas para entrar.
Estas mantienen su valor e incluso suben debido a la demanda internacional de directivos.

®  Propiedades "B" (De origen): Casas de los afios 80-90 que necesitan actualizacién. El
comprador actual descuenta agresivamente el coste de la reforma y el tiempo de espera.

°

Dato Clave: Un piso en Gava Mar con terraza mal orientada puede valer hasta un 10% menos
gue uno idéntico con sol de tarde, algo que los portales automaticos no detectan.

2. ;Por qué los portales te estan confundiendo?

Si miras los precios en la zona, veras cifras astronémicas. Pero cuidado:

®  Elprecio de "ego": Muchos vecinos ponen precios basados en lo que necesitan para su
siguiente casa, no en la realidad.

®  Labrecha de cierre: En nuestra zona, la diferencia entre el precio de anuncio y el precio de
escritura en notaria oscila entre el 8% y el 12%.

°

El factor "Ruido/Aviones": Como bien sabemos, dependiendo de la configuracién de pistas de
El Prat, el valor de una parcela puede variar. Yo incluyo este analisis de impacto acustico en mis
valoraciones para que el comprador no lo use como excusa para bajar el precio.

3. Mi Estrategia de Venta 2026

Para vender en Gava Mar y Castelldefels hoy, no basta con poner un cartel. Yo aplico:

1.  Filtro de Solvencia: En zonas de ticket alto, el "turismo inmobiliario" es constante. Solo traigo
visitas con carta de solvencia bancaria o fondos verificados.

2.  Marketing de Sensaciones: Uso fotografia que capture la luz de las 18:00h y videos con dron
que muestren la proximidad real al mar o a los colegios internacionales (British, Bon Soleil).
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3. Transparencia Legal: Tenemos lista la documentacion (Nota Simple, Cédula, Certificado
Energético, etc.) desde el minuto uno para que ninguna operacién se caiga por burocracia.

Radiografia de Barrios: Lo que el dato no dice
1. Gava Mar: La Joya del Pinar

Es la zona mas exclusiva y hermética. Aqui el valor no solo es el metro cuadrado, es la privacidad.

®  Perfil: Directivos de multinacionales (Amazon, PepsiCo, Microsoft), futbolistas y empresarios
extranjeros.

®  Dato Clave: Las propiedades en primera linea (sin calle por medio) son activos "trofeo". No
bajan de precio porque no hay oferta.

°

El "Dolor" del duefio: La normativa urbanistica es muy estricta (Pla de Ponent y restricciones
aeroportuarias).

2. Castelldefels Playa (La Pineda y Liuminetes)

® LaPineda: Muy residencial, calles anchas y muchos pinos. Es el equilibrio perfecto entre Gava
Mar y el centro.

®  Lluminetes: Mas densa, con mas apartamentos. Aqui el mercado de segunda residencia y
alquiler vacacional es el motor.

°

Dato Maestro: En 2026, la zona de Baixador ha subido de valor por la mejora de los servicios y
la conectividad con el tren.

3. Montmar y Bellamar: El Lujo con Vistas

®  Montmar: La zona "histérica" de los chalets de lujo. Muy buscada por familias locales de
Barcelona que quieren aire puro.

®  Bellamar: Vistas espectaculares al Mediterraneo. Es la zona con mas comprador
internacional.

°

El Reto: La orografia. Una casa con muchas escaleras en Bellamar se vende un 15% mas barata
que una plana en Montmar, aunque tenga mejores vistas.
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Tabla de Referencia Rapida (Estimacion 2026)

Zona Perfil Comprador Tendencia 2026

Gava Mar Familiar / Alto Standing Muy estable (poca oferta)

Inversor / Segunda

Castelldefels Playa . . Alta demanda de alquiler vacacional
Residencia

Montmar / . . . . ”»
Privacidad / Lujo Buscan vistas despejadas y domética

Bellamar

"En 2026, el éxito no estd en anunciar, sino en vender"

Métrica Gava Mar Castelldefels Playa Montmar/Bellamar
Precio m? medio 4.100€ - 6.000€ 4.600€ - 5.100€ 4.300€ - 5.500€*
Tiempo medio venta |4-6 meses 3-4 meses 5-7 meses

Perfil Comprador 60% Internacional |50% Nacional / 50% Int. |70% Nacional (BCN)

Rentabilidad
Alquiler

3.5% - 4% 4% - 5% 3%

“El mercado ha subido un 5-7% el dltimo afio, pero los compradores ahora filtran mucho mds por la calidad
energética (Certificado A o B)”

Precio Medio Precio Real Cierre

y4 Perfil de Propiedad Tend ia 2026
ona erfil de Propieda Oferta (Est.) endencia
. Villas Premium / .
Gava Mar icor 6.130 €/m? 5.400 - 5.600 €/m?  |Estable / Refugio
Bellamar Casas con vistas 4,950 €/m? 4.400 - 4.600 €/m2 Alta Demanda

Montmar Chalets / Residencial |6.800 €/m2* 5.900 - 6.200 €/m? Exclusividad

La Pineda Apartamentos Playa |5.230 €/m? 4,700 - 4900 €/m2 | Muy Liquido

Lluminetes |Primeralinea 5.650 €/m? 5.000 - 5.200 €/m?2 Estacional
Ref /

Baixador eformados 5.680 €/m> 4.800-5.100 €/m?  Rentabilidad
Inversion
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Tu casa es probablemente tu mayor activo. No dejes que el precio lo decida un algoritmo o un portal
inmobiliario.

"Los informes genéricos son el inicio. La precision es el final. Agendemos una valoracion
presencial de 15 minutos sin compromiso”

Francisco Arribas

REAL ESTATE GAVA

wame/34621037832
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