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Evolucion del Sector

VALORES Evolucion del Valor de la Vivienda
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PERSPECTIVA Perspectiva del Sector en los Ultimos 3 Meses
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Inmobiliario
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EXPECTATIVAS

VALORES Evolucion y Proyeccidon Valor de la Vivienda
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EXPECTATIVAS Expectativas del Sector para los Proximos 3 Meses

1. Economia

2. Ventas Promocion / Suelos
3. Ventas Residencia habitual
4. Ventas 22 Residencia

5. Stock vivienda

6. Precios vivienda

7. Ventas Locales

CONCLUSIONES

El precio medio del conjunto de la vivienda nueva y
usada se sitia en 1.532 €/m?, y registra un incremento
del 2,3% sobre junio de 2017.

La variacion anual de precios, desde diciembre de
2016, se situa en el 4,3% y confirma la tendencia
al incremento suave ya observada en periodos
anteriores.

El indice de confianza en la evolucion del sector
inmobiliario se situa en 57,7 puntos sobre 100, casi
un punto por encima del registrado en el trimestre
anterior.

o

El indice de Esfuerzo Inmobiliario se sittia en 7,5 afios
de sueldo para la adquisicion de una vivienda media,
2 décimas por encima del registrado un afio antes.

El indice de accesibilidad a nivel estatal se situa en
103 puntos en el trimestre actual, un punto por
debajo del registrado el trimestre anterior, y cuatro
por debajo del observado al final del primer trimestre
de 2017. Aungque se mantiene por encima del nivel de
equilibrio de 100 puntos, se observa cierta tendencia
descendente.
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Sociedad de Tasacién elabora un Indice de Confianza como
complemento cualitativo a los estudios de mercado y analisis
de vivienda nueva que viene realizando desde 1985.

57 , 7 puntos sobre 100

ABRIL 2018

[ndice de Confianza
Inmobiliario 1ST

Nota metodoldgica

El Indice de Confianza Inmobiliario se construye a partir de la
opinion de mas de 700 profesionales sobre aspectos econo-
mico-inmobiliarios de las zonas donde desarrollan su actividad
profesional.

Entre estos 700 técnicos se encuentran todos los profesionales
independientes (tasadores) que colaboran habitualmente con ST
y la totalidad del personal de control de calidad de valoraciones
que trabaja en Sociedad de Tasacion.

Las respuestas de estos profesionales se categorizan (en una es-
cala 1-5) en relacion a la perspectiva (situacion de los ultimos tres
meses) y las expectativas (previsiones para los tres proximos meses)

RESUMEN

1. Economia

2. Ventas Promocion / Suelos
3. Ventas Residencia habitual
4. Ventas 22 Residencia

5. Stock vivienda

6. Precios vivienda

7. Ventas Locales

para los siguientes aspectos:

1° Evolucion de la economia en cada zona

2° Evolucion ventas - Promociones y Suelos
39 Evolucion ventas - Residencia habitual

42 Evolucion ventas - Segunda residencia

5@ Evolucion del stock de la vivienda en la zona
6° Evolucion de los precios de la vivienda

72 Evolucion ventas - Locales Comerciales

El analisis estadistico de las respuestas de los encuestados de-
vuelve la calificacion de los conceptos analizados en una escala
de 0-10.

El indice de confianza trimestral es el resultado del analisis com-
binado de perspectiva y expectativa.

Perspectiva (Ultimos 3 Meses)
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Expectativas (Préoximos 3 Meses)

1. Economia

2. Ventas Promocion / Suelos
3. Ventas Residencia habitual
4. Ventas 22 Residencia

5. Stock vivienda

6. Precios vivienda

7. Ventas Locales
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Evolucion por Comunidad Auténoma

3T-2017 4T-2017 1T-2018 2T7-2018

Aragon 53,7 531
Asturias
Baleares
Canarias
Cantabria 524
Castilla Leon 52,3 52,8 52,6 53,6
Castilla La Mancha 52,7 52,0 52,7 53,3
Cataluna
Valencia
Extremadura
Galicia
Madrid
Murcia
Navarra Indice de Confianza de ST
Pais Vasco ' {62 B d [ ]<52 [ ]52-54 [ 54-56
La Rioja . [ ‘ } B2 Ellss-co Il o0
Espaia
S e
] © > © o
2§g§§§§§jg§§§§ggg§§§
s S| 2|5 |8 |2 |E|Z|z2|s|&|Lg|S |83 ¢S |al|s
g 2| 2| 28|88 |88 S| 2|x5|6|=|&8 2|8 | =

1. Evolucion de la
economia en la zona

514 52,2

2. Evolucion de las ventas

- promociones y suelos 41,0 53,9 52,5

3. Evolucion de las ventas
- residencia habitual

4. Evolucion de las ventas
- segunda residencia - 479 53,6 49,0
costa, montaia, ...

5. Evolucion del stock
de la vivienda

6. Evolucion de los precios
de la vivienda

7. Evolucion de las ventas
- locales comerciales

50,8 52,1 50,7 53,6 50,2 479 458 481 490 51,3 53,5 489 48,8 50,7 484 50,0




6 | Sociedad de Tasaciéon Tendencias del Sector Inmobiliario

Sociedad de Tasacidon realiza con caracter semestral un estudio
de evolucidn de precios de vivienda nueva y usada, en el que
analiza los valores medios conjuntos para todos los coédigos

postales del territorio nacional.

1.532

€/m? precio medio
nacional

2,3

Var. 6 meses
% nominal

4,3

% nominal

Var. 12 meses
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Evolucion de Precios
de la Vivienda

* Desde diciembre de 2016, el precio medio del conjunto de
vivienda nueva y usada ha experimentado un incremento del
4,3%, mientras que la variacion registrada en la segunda mitad
de 2017 es del 2,3%.

El comportamiento de los precios no ha sido homogéneo en
todo el ambito territorial. Asi, atendiendo a los valores me-
dios por provincia, la oscilacion varia entre la subida anual del
10,2% observada en Barcelona, el 7,5% de Baleares o el 6,9%
de Madrid, hasta la bajada del 1,3% que se registra en Teruel.
o del 1,1% en Segovia.

El precio medio mas elevado se registra en la provincia de
Barcelona (2.405 €/m?), seguida de Guipuzcoa (2.355 €/m?),
mientras que los mas bajos se dan en Badajoz (843 €/m?) y
Ciudad Real (849 €/m?).

* La variacion positiva experimentada en estos cinco ultimos
semestres confirma la senda de recuperacion de precios en
el mercado iniciada en 2015, siendo también significativo que
los porcentajes de aumento son ligeramente superiores a los
experimentados en el informe de hace seis meses.

La evolucién en el volumen de transacciones, segun esta-
distica del Ministerio de Fomento, se mantiene sensiblemen-
te igual a la del afio pasado, y continua experimentando un
crecimiento muy superior en porcentaje al observado en los
precios, que que todavia siguen variando a la baja en algunas
zonas geograficas, aunque en mucha menor medida que en
semestres anteriores.

Las grandes poblaciones, principalmente las capitales de pro-
vincia contindan actuando como motores de la recuperacion
de la actividad y los precios.

Evolucion de Precios Medios y Variaciones Anuales

€/m2 const.
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Provincias con mayor subida anual

Valores Variacién %
dic2017 jun2017 dic 2016 sem. anual
Barcelona 2405 2.280 2183 55 10,2
Baleares 1.845 1769 1716 4,3 75
Madrid 2.259 2.176 2.113 38 6,9
Las Palmas 1.339 1.307 1281 24 4,5
Malaga 1.506 1478 1454 19 3,6

Provincias con mayor descenso anual

Valores Variacién %
dic2017 jun2017 dic 2016 sem. anual
Teruel 927 928 939 -01 -13
Segovia 1131 1140 1144 -0.8 -11
Cuenca 855 859 864 -05 -10
Soria 1147 1149 1159 -0.2 -10
Zamora 902 908 911 -0,7 -1,0

Precios Medios de la Vivienda

por Comunidad Auténoma
(€/m? construido)

€/m? construido en comunidades auténomas
[1<1100 [ 1.100-1.400 [ 1.400-1.700 M 1.700-2.000 HH >2.000

Valor Vivienda Nueva y Usada (diciembre 2017)

2.500

2.000

1.500

1.000

Extremadura
Castilla Leon [

Evolucién Comunidades Auténomas

C. Valenciana [

Andalucia |

Valores Variacion %

dic 2017 jun 2017 dic 2016 sem. anual
Andalucia 1232 1220 1207 10 21
Aragon 1.218 1.209 1.201 0.7 14
Asturias 1.288 1.283 1280 04 06
Baleares 1.845 1769 1716 43 75
Canarias 1.285 1.266 1.248 15 3,0
Cantabria 1439 1436 1426 0,2 0,9
Castilla Leon 1072 1.070 1.069 0,2 0.3
Castilla La Mancha 912 910 908 0.2 04
Catalufia 2.149 2.052 1977 47 8,7
C. Valenciana 1174 1161 1149 11 2,2
Extremadura 859 856 851 04 0.9
Galicia 1117 1110 1101 0,6 15
Madrid 2.259 2.176 2113 38 6,9
Murcia 1.046 1.047 1.043 -01 0.3
Navarra 1.306 1.293 1.287 10 15
Pais Vasco 2.106 2.095 2.088 0.5 0,9
La Rioja 1.081 1.074 1072 07 0.8
Ceuta 1576 1551 1551 16 16
Melilla 1483 1459 1459 16 16

Asturias
Navarra
Cantabria
Espana
Ceuta
Baleares [
Pais Vasco

Precios Medios de la Vivienda
por Comunidad Auténoma

Evolucion de Valores Diciembre 2016 / Diciembre 2017
Prevision de Valores Diciembre 2017 / Diciembre 2018

Evolucién de Valores Prevision de Valores

Diciembre 2016 / Diciembre 2017 Diciembre 2017 / Diciembre 2018
% Variacién Anual + + Incremento mayor 5%

|:| 0% - 2% = + Incremento de 0% a 5%

l:l 2% - 24% - - Mantenimiento o disminucion
-
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Sociedad de Tasacion estima la inversion, en anos
de sueldo, que debe realizarse para adquirir una vivienda.

El indice de esfuerzo inmobiliario se define como el numero de
afos de sueldo integro que un ciudadano medio necesitaria des-

tinar para la compra de una vivienda de tipo medio.

El indice se calcula, a nivel de Comunidad Auténoma, a partir del
cociente entre el valor de mercado de la vivienda y los ingresos
medios brutos anuales que publica el INE en su encuesta anual de

estructura salarial.

Indice de Esfuerzo

Inmobiliario

La Rioja
Murcia
Aragon
Extremadura
Asturias
Castilla La Mancha
C. Valenciana
Castilla Ledon
Navarra
Cantabria
Andalucia
Galicia
Canarias

Pais Vasco
Espana
Madrid
Cataluiia
Baleares

Indice de Esfuerzo por Comunidad Auténoma
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Evolucioén Histérica por Comunidad Auténoma

Maximo 1T -2016 1T -2017 1T -2018

Andalucia 13,0 6,9 6,7 6,9
Aragén 101 56 5,2 5,2
Asturias 9,5 6,3 54 53
Baleares 23,5 15,5 14,3 14,9
Canarias 13,0 74 7.3 7.2
Cantabria 13,3 84 71 6,9
Castilla Leon 11,0 6,3 58 58
Castilla La Mancha 11,7 56 53 54
Catalufia 157 8,0 81 84

)}

©
=
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=
N

=
IS

16
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Maximo 1T-2016 1T -2017 1T -2018

C. Valenciana 11,8 59 54 56
Extremadura 10,1 59 52 53
Galicia 111 7.8 73 72
Madrid 14,9 8.8 7,6 8,0
Murcia 121 52 5.0 49
Navarra 11,2 74 57 6,3
Pais Vasco 15,0 87 73 74
La Rioja 11,0 56 4.8 4.8
Esparia 13,7 74 73 75
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Evolucion Historica Nacional
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Sociedad de Tasacidon analiza la posibilidad de adquisicién de una
vivienda de caracteristicas estandar a partir de la capacidad de
endeudamiento de un ciudadano con renta media.

El indice de accesibilidad estima la relacion entre el poder adquisitivo
real de un ciudadano medio, y el tedrico necesario para la adquisicion
de una vivienda, tomando como base los ingresos brutos anuales
publicados por el INE en su encuesta anual de estructura salarial, a
partir de los cuales se deduce el importe Maximum del salario a de-
dicar a la financiacion hipotecaria, una vez aplicadas las deduccio-
nes por IRPF y Seguridad Social vigentes en el momento del calculo.

10 3 indice nacional

La cuota resultante se somete a diferentes hipotesis de calculo de
financiacion, mediante las que se obtiene la comparativa entre el
salario real anual publicado por el INE y el tedrico necesario para
la compra de una vivienda media, segun el analisis del mercado
de la zona analizada. El resultado con base 100 permite medir la
distancia a que se encuentran los salarios reales de los tedricos
que serian necesarios para la adquisicion de una vivienda media.

ABRIL 2018

[ndice de Accesibilidad

Indice de Accesibilidad por Comunidad Auténoma
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Evolucioén Histérica por Comunidad Auténoma
1T-2015 1T-2016 1T-2017 1T-2018 1T-2015 1T-2016 1T-2017 1T-2018
Andalucia 100 111 119 113 C. Valenciana 124 130 146 139
Aragdn 125 138 151 150 Extremadura 122 133 156 151
Asturias 110 116 139 144 Galicia 89 99 108 108
Baleares 51 50 56 52 Madrid 82 84 99 94
Canarias 99 105 109 110 Murcia 133 146 156 157
Cantabria 88 87 106 113 Navarra 98 103 136 121
Castilla Ledn 110 119 132 133 Pais Vasco 80 86 106 102
Castilla La Mancha 134 140 154 144 La Rioja 128 136 164 162
Cataluria 89 94 95 91 Espafia 97 102 107 103




Sociedad de Tasaciéon Tendencias del Sector Inmobiliario | 11

Evolucion Histérica Nacional
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urbanData Analytics realiza un analisis del
mercado residencial para predecir tendencias y
destacar provincias con un buen comportamiento
para la inversion.

Analizamos la evolucion del mercado de alquiler y el riesgo variacion anual negativa de los rendimientos en alquiler por el
inmobiliario para detectar tendencias a nivel provincial. importante incremento de precios de compraventa, muy por
Santa Cruz de Tenerife y Sevilla observan un aumento significativo encima del crecimiento del alquiler.

en la rentabilidad en alquiler. Las Islas Baleares registran una

8,20 75741

Rentabilidad bruta en alquiler Variacién de la rentabilidad en alquiler *Avance 17-2018
Media nacional Media nacional de las provincias ABRIL 2018*

Evolucidn de la rentabilidad bruta en alquiler

Variacion entre la rentabilidad bruta 1T-2018 y la del mismo periodo del afio anterior (1T-2017).

Sevilla 17,
Valencia

S. Cruz de Tenerife
Las Palmas
Asturias

Malaga

Media nacional
Madrid

Barcelona
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12 16 20
Fuente: uDA

Riesgo inmobiliario

Una rigurosa monitorizacion de la oferta y demanda en el mercado inmobiliario permite indicar cuales
son las provincias con mayor y menor riesgo de inversion.

Valencia Guipuzcoa Cantabria Avila
. . . .

MUY POCO RIESGO BASTANTE MUCHO
RIESGO NORMAL RIESGO RIESGO
¥ Y i ¥ ¥
Madrid Sevilla Media nacional Huelva Teruel

Fuente: uDA
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Rentabilidad bruta en alquiler a nivel nacional

Destacamos una seleccion de tipologias interesantes para la inversion destinada al alquiler. Ademas de las cuatro
tipologias en el mapa, sefialamos el rendimiento alto de tipologias mas grandes en la provincia de Barcelona
con rentabilidad en alquiler por encima del 8 %.

Tipologia recomendada Tipologia recomendada
85 m2en BARCELONA prov) 55 m? en VALENCIA (orov)
8,1 % 8,8 %T MUY POCO | . 10,3% 131 %T POCO
Rentabilidad Variacion anual Riesgo Rentabilidad Variacion anual Riesgo
i Rentabilidad bruta provincial i u DA
85 m?en MADRID (prov) i . 55m?en SEVILLA (rov)
7,7 % 9,5 %" MuyPoOCO 8,3 % 18,3 %T Poco

Rentabilidad Variacion anual Riesgo H Rentabilidad Variacion anual Riesgo

Tipologia recomendada Tipologia recomendada
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