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Taller de trabajo es una metodologia
de trabajo en la que se integran la
teoria y la practica.

Se caracteriza por la investigacion, el
aprendizaje por descubrimiento y el
trabajo en equipo que, en su aspecto
externo, se distingue por el acopio
(en forma sistematizada) de material
especializado acorde con el tema
tratado teniendo como fin Ila
elaboracion de un producto tangible.
Un taller es también una sesion de
entrenamiento. Se enfatiza en la
solucion de problemas, capacitacion,
y requiere la participacion de los
asistentes.
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La demanda de vivienda continda su recuperacién en Valencia y municipios del
area metropolitana, estando orientada hacia la compraventa de vivienda usada.
La produccidn de vivienda permanece en minimos, ante la tardia reactivacion del
mercado de suelo finalista y, en consecuencia, de la promocién residencial -
dinamizada a partir del afo 2016-. Los indicadores adelantados -visados de
obra- apuntan hacia una recuperacion de forma moderada. La promocién de
obra nueva se concentra en la capital, destacando la oferta en los distritos del
sur (Cuatre Carreres y Patraix) y Benicalap. Los precios (de vivienda usada y
nueva) en la provincia y capital de Valencia han mostrado una tendencia al alza
desde 2015. La intensa demanda junto a la limitada oferta de vivienda nueva
terminada explicarian este comportamiento. Los precios del alquiler estan
experimentando crecimientos importantes en Valencia, presionados al alza por la
fuerte demanda. Al igual que otras ciudades de tamafo equivalente, el mercado
de compraventa de vivienda en la provincia de Valencia comenzo su recuperacion
en 2014, alcanzando las casi 31.000 compraventas en 2017. La vivienda de
segunda mano es la tipologia dominante en la provincia con un 94% de las
compraventas cerradas en 2017

El incremento anual en el nimero de compraventas en la provincia de Valencia
confirma la evolucién positiva del mercado residencial. Asi, en 2017 se
registraron 31.000 transacciones de vivienda, un 6% del total a nivel nacional y
un 21% mas que en 2016. Concretamente, la vivienda de segunda mano se ha
posicionado como la tipologia que concentra el mayor volumen, con un 94%,
mientras que las operaciones de compraventa de obra nueva en la regién
metropolitana se encuentra todavia en minimos desde la crisis, concentrada
principalmente en la capital con casi el 20% de las transacciones. Asi se
desprende del informe elaborado por CBRE.
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“El nimero de transacciones de vivienda -fundamentalmente usada- en la
capital viene creciendo de media desde 2014 al 15% anual, ritmo que estd
siendo replicado o incluso superado por municipios colindantes como Torrent y
Paterna, o localidades costeras como Gandia”, afirma José Angel Sospedra,
director de la oficina de CBRE en Valencia. De este modo, la capital valenciana y
estos tres municipios concentraron el 47% del volumen total de transacciones de
la provincia en 2017.

En este sentido, la escasez de suelo finalista y el retraso en la concesiones de
licencias municipales en la ciudad de Valencia pueden estar influyendo en el
desplazamiento de la demanda hacia los municipios colindantes y tal y como
apunta Sospedra “los municipios de Torrent, Paterna y Sagunto representan casi
el 10% del mercado de la regién. Otras zonas costeras como Gandia o Cullera
estan absorbiendo también una buena parte de la demanda -bastante
moderada- de obra nueva”.

Todo ello, junto con el intenso ajuste experimentado tras la crisis, esta
ralentizando la demanda de nuevas promociones, muy condicionado, también,
por la escasa oferta de obra nueva. Concretamente, en 2017 se registraron 565
viviendas terminadas en la provincia de Valencia.

Los indicadores de la oferta de vivienda -y concretamente los visados de
direccién de obra- muestran que la produccion de inmuebles ird recuperandose
de forma paulatina. De hecho, en la provincia de Valencia el nimero de visados
ha crecido a un ritmo del 38% con respecto a 2016, proyectandose a corto plazo
en la capital un total de 1.400 visados de obra nueva a construir. Asimismo, se
espera que a lo largo del afio comiencen a tramitarse en la ciudad las licencias
pendientes, lo que deberia impulsar la produccidon de obra nueva en los préoximos
meses.

A nivel municipal, el nimero de viviendas de obra nueva visadas a corto plazo se
concentra en la capital, con una proyeccién de mas de 1.400 activos a construir.
Asi, los distritos con los ambitos urbanisticos mas avanzados —Cuatre Carreres y
Patraix (en la zona sur), junto a Benicalap (en la zona norte)- acaparan la mayor
parte de las nuevas promociones.

“Las cifras reflejan que por el momento existe poco dinamismo en el resto de la
provincia. No obstante, observamos que, a la hora de adquirir una vivienda, las
tipologias de vivienda, asi como la propuesta de valor de la promocion pueden
tener mas peso que una localizacién centralizada” afirma Samuel Poblacion,
director nacional de Residencial y Suelo de CBRE.

Por otro lado, los precios en toda la Comunidad Valenciana han mostrado una
tendencia al alza desde 2015, y concretamente el informe refleja que es en la
ciudad de Valencia donde mas se ha dejado notar la presion al alza, alcanzando a
finales de 2017 una tasa de crecimiento anual de los precios medios de en torno
al 6%, en linea con el comportamiento a nivel nacional. Segun apunta Samuel
Poblacion, “las razones que explican esta tendencia son principalmente el
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aumento de la demanda de vivienda y la limitada oferta de vivienda terminada y
de obra nueva”.

Las rentas del alquiler en la ciudad de Valencia estan experimentando un gran
crecimiento, con una tasa del 40% en la renta media desde el minimo registrado
tras la crisis, como consecuencia de la tensidon generada por la mayor demanda
de vivienda en este régimen habitacional, asi como por el auge del alquiler
turistico.

Por su parte, la renta media en la ciudad de Valencia a finales de 2017 (8,2 €/m2
al mes) es comparativamente inferior a las registradas en las grandes ciudades
de Espafia como Madrid, Barcelona, Bilbao, Palma de Mallorca o Malaga), por lo
que Valencia se posiciona como una localizacion mas asequible para el
arrendamiento de vivienda.

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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RESUMEN
EJECUTIVO

B

A

La economia espanola continué su
recuperacion en el afio 2017. Los
indicadores de sentimiento econémico
se encuentran al alza al igual que el
consumo de los hogares, mientras

la tasa de desempleo continta
reduciéndose. Pese a la reciente
evolucién del precio del petréleo, las
proyecciones actualizadas apuntan a
la continuidad en la tendencia
positiva de la economia para el
periodo 2018-19.

Lo demanda efectiva de vivienda
consolida la tendencia al alza,
impulsada principalmente por la
compraventa de vivienda usada y

la fuerte demanda en los mercados
mas dindmicos (grandes dreas
metropolitanas y regiones con un sector
turistico consolidado). La vivienda
nueva ha perdido peso relativo con
respecto al Gltimo periodo expansivo
como consecuencia de la baja oferta
en el mercado.

Claves del Mercado Residencial en Espaiia | CBRE

El crecimiento neto del nOmero

de hogares y del empleo, unido a

una mejora de las condiciones de
accesibilidad para la adquisicién de
vivienda, son algunos de los factores que
permiten explicar el incremento de los
compraventas de vivienda.

Los bajos tipos de interés hipotecarios
estén también propiciando la demanda
de vivienda. No obstante, la evolucién
positiva de los tipos en los préximos
meses podria moderar la actual
dindmica.

El perfil de la demanda es
principalmente de reposicién e
inversion —buscando cubrir nuevas
necesidades de espacio o localizacién-y
solvente —poco dependiente del crédito
hipotecario-.

La demanda de financiacién
hipotecaria se reorienta con el fin de
reducir el riesgo, aumentando de forma
exponencial el volumen de créditos
hipotecarios a tipo fijo.

La demanda extranjera de vivienda ha
crecido en los Gltimos anos de forma
intensa en las regiones con un sector
turistico consolidado.

La produccion de vivienda nueva
muestra signos de consolidacién,
pero aun se encuentra lejos de niveles
de pre-crisis.

La construccion de vivienda se
concentra en los mercados regionales
con una demanda mds dindmica y
solvente. No obstante, es claramente
insuficiente para satisfacer las

necesidades de la demanda y para
mantener el ritmo de renovacién del
parque de viviendas.

Los indicadores adelantados

—visados de obra nueva— apuntan

hacia la recuperacion en la produccién
de vivienda de obra nueva, mds infensa
en los mercados mds dindmicos. Sin
embargo, las expectativas de produccién
todavia se encuentran lejos de los niveles
registrados en los afios noventa.

El panorama en el mercado de
financiacién bancaria ha cambiado
radicalmente a raiz de la crisis.
Actualmente se hace de forma mds
selectiva: se financia a menos
promotores pero para proyectos
mds grandes.

El mercado del suelo se ha reactivado
en los Ultimos afos. La demanda se
concentra en el escaso producto finalista
—los solares— de mercados con mayor
dinamismo. Dicho desajuste entre
demanda y oferta estd presionando al
alza los precios del suelo.

Con la recuperacién de la demanda de
vivienda, los precios de la vivienda se
encuentran al alza. Si bien la intensidad
de crecimiento a nivel nacional es
moderada, en mercados locales con una
demanda intensa y una oferta limitada
los repuntes estén siendo més fuertes.

Nuestra previsiéon en cuanto a subida
media de precios de vivienda para
2018 (obra nueva y vivienda usada)

se sitUa en torno al 6% interanual,

con mayor tensién en los mercados més
dindmicos.

El alquiler se ha consolidado como
una opcién habitacional para una
parte importante de la demanda. El
incremento de la demanda ha ido
acompanado por una expansién de la
oferta de vivienda en alquiler.

Las rentas del alquiler se encuentran al
alza desde la recuperacién econémica.
Los precios han sufrido mayor tensién en
las grandes ciudades, donde pueden
haber alcanzado el techo.

La vivienda se ha convertido en un
activo de inversién interesante, con
rentabilidades brutas atractivas
y superiores a las de inversiones
alternativas equivalentes.

El segmento residencial del mercado
de inversién profesional (residencial en
alquiler) alcanzé en 2017 los 422M€,
un volumen de operaciones poco
significativo con respecto al total del
mercado inmobiliario. La escasez de
oferta contrasta con el apetito de los
nuevos actores que estdn apareciendo
en el mercado.

- Resumen: ejecutivo




La economia espanola consolidé su recuperacién en el ano 2017.
Por tercer afo consecutivo crecié por encima del 3% en variacién
interanual, superando ademds a las principales economias de Europa.

CONSOLIDACION DE LA RECUPERACION

CRECIMIENTO ANUAL PIB ESPANA VS UE

Tasa de Variacién Anual (%)
5,0

40 3,1

3[0 /\O\o ......... O....

2,0 2,5
1,0
0
(1,0)
(2,0)
(3,0)
(4,0)

(5,0)
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

—O— PIB (Espaiia) PIB UE-28

Fuente: CBRE a partir de INE, y Oxford Economics

3,1%

Tasa de crecimiento

anual del PIB espariol
en 2017

|
Claves del MercatReR S Eneaien Espafia | CB_%
g 8

b i\ Lo R
A8 N o X R TR T e

Indicadores macroeconémicos
¥}




Los indicadores de confianza del consumidor y de sentimiento
econémico continuaron al alza en 2017, alcanzando niveles
méximos desde el afio 2000.

INDICE DE CONFIANZA ECONOMICA (ESPANA) (*)
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(*) El Indice de Confianza se calcula como un indice con un valor medio de 100 y una desviacién estandar de
10 durante un periodo de muestra estandarizado fijo.

Fuente: CBRE a partir de Eurosfat
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4.

PROYECCIONES
MACROECONOMICAS

Las perspectivas econémicas apuntan a
la continuidad en el crecimiento para los
préximos dos anos, aunque con tasas mds
moderadas. Del mismo modo, la economia
continuaré generando empleo en un entort
ontencién de precios. 4

/9%

La Comisién Europea
mejora las previsiones
de crecimiento de PIB en
Espafa para 2018

La tasa de desempleo continué mejorando en el ano 2017,
situdndose en el 16,6% de la poblacién activa a finales de ano a finales
del 1TR 2018. ContinGa asi recortando diferencias con respecto a las
cifras de la Eurozona.

TASA DE DESEMPLEO SOBRE POBLACION ACTIVA -EVOLUCION
ESPANA VS AREA EURO

Tasa de Desempleo (%)
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Fuente: CBRE a partir de Oxford Economics

Tasas de Paro

PIB (Precios Constantes) IPC

Las distorsiones en la evolucién de los precios del petréleo en los préoximos meses
podria repercutir en las estimaciones de crecimiento. No obstante, no se esperan
variaciones en la actual inercia positiva.



3.1.
DEMANDA EFECTIVA DE VIVIENDA

Lo demanda efectiva de vivienda consolida el crecimiento.

El nUmero de compraventas de vivienda crece de forma constante
desde 2015, con incrementos medios anuales del 13%. A pesar

de ello, el volumen de transacciones en el afio 2017 (532 mil
compraventas) se sitGa en niveles mucho mds sostenibles que los
alcanzados en la fase expansiva del pasado ciclo econémico (con un
promedio anual de 900.000 compraventas entre 2004 y 2007).

FIGURA 3.1.1.
TASA VARIACION INTERANUAL COMPRAVENTAS DE VIVIENDA (%)

% Var. Interanual
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Fuente. CBRE a partir de Ministerio de Fomento

FIGURA 3.1.2.
NUMERO DE COMPRAVENTAS DE VIVIENDA. VOLUMEN AGREGADO 4 TRIMESTRES
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Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento
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o La demanda de vivienda para uso propio entre los hogares crece
0 /0 de las compraventas en 2017 impulsada por la recuperacién econémica y el empleo. La
son de vivienda usada estabilidad laboral estd favoreciendo la compra de vivienda entre
aquellos hogares que habian pospuesto su decisién a la espera
de un entorno econémico mds positivo. Sin embargo, la atractiva

rentabilidad que ofrecen la inversién en este tipo de activos esté
detrds de una parte importante de la demanda. La expansién

La demanda se orienta a la compra de vivienda usada frente a la del mercado del alquiler y rentabilidades superiores a las de

de nueva construccién. El 90% de las transacciones en 2017 activos alternativos son algunos de los factores que impulsan los

se materializaron sobre vivienda de segunda mano. La escasa crecimientos actuales.

oferta existente de obra nueva y la absorcién de una parte del

stock de vivienda sin vender son algunos de los factores que explican La demanda de vivienda va a continuar creciendo a lo largo de

la alta demanda de vivienda de segunda mano. 2018 aunque en tasas algo mas moderadas. Segun el modelo
predictivo de CBRE, a finales de 2018 se superarén las 575.000

La demanda efectiva de vivienda se concentra en los mercados transacciones anuales, lo que supondria un incremento del 8%

con niveles adquisitivos mds altos: en las dreas metropolitanas de anual.

los grandes ciudades (Madrid, Barcelona, Valencia y Sevilla) y en

provincias / regiones con un sector turistico consolidado (Alicante,

Mélaga, Baleares y Canarias). 90 Casi la mitad de la demanda se concentra en Madrid,
. . Barcelona y principales regiones turisticas (Alicante,

La demanf:la de vivienda nueva se fOCCI'I'ZG en torno a I‘?S 0 Mélaga, Valencia y Baleares).

grandes ciudades. Las provincias de Madrid y Barcelona, junto

a las principales regiones turisticas (Alicante, Mdlaga, Valencia y

Baleares) registraron casi el 50% de las transacciones totales de
Espana en 2017.

FIGURA 3.1.3. FIGURA 3.1.4.
DISTRIBUCION PROVINCIAL COMPRAVENTAS TOTALES DE VIVIENDA (%) DISTRIBUCION PROVINCIAL COMPRAVENTAS DE VIVIENDA DE OBRA NUEVA (%)
Volumen anual 2017 n = 532.367 Volumen anual 2017 n = 50.398
llles Illes
Balears Murcia Balears Murcia
Mdlaga 3 % Mélaga 3 O/O
Alicante Barcelona

8 O/O Valencia il 9 % Velencia

6% 3%

Alicante

10%

Barcelona

11%

Madrid

15%

Madrid

18%

- Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento
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3.2.

DRIVERS DE LA DEMANDA DE VIVIENDA

|. DRIVER SOCIO-DEMOGRAFICO: CRECIMIENTO NETO
DEL NUMERO DE HOGARES

El crecimiento neto del nimero de hogares constituye el factor
mds relevante para explicar la evolucién de la demanda de vivienda.
Sin embargo, la serie histérica del volumen de compraventas de
vivienda empieza a mostrar una menor correlacién con respecto al
incremento neto de los hogares en los Ultimos afios. Desde 2013, la
compraventa de viviendas ha estado creciendo de forma constante,
mientras que la creacién neta de hogares ha mantenido una senda
mds errdtica.

FIGURA 3.2.1.

CREACION NETA DE HOGARES Y COMPRAVENTA DE VIVIENDAS. ANUAL (AGREGADO 4 TRIMESTRES)

Incremento neto nimero de hogares Nomero de compraventas
500.000 1.200.000
450.000
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390000 800.000
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B Compraventa de vivienda (eje dcha.) B Incremento neto nimero de hogares (eje izq.)

Fuente: CBRE a partir de Banco de Esparia

En los Gltimos afios la creacién neta de hogares ha perdido
gradualmente peso como variable explicativa de la variacién sobre
las transacciones de vivienda. Esto sugiere que la actual demanda
de vivienda en propiedad puede estar condicionada por factores
distintos a la compra para uso propio. Ciertamente el incremento de
la rentabilidad del alquiler y la segunda residencia para extranjeros
puede estar en parte condicionando las decisiones de compra.

-| 4 Claves del Mercado Residencial en Espaiia | CBRE

Il. DRIVERS ECONOMICO-FINANCIEROS: CRECIMIENTO
DEL EMPLEO Y LA INVERSION Y MEJORA DE
LAS CONDICIONES DE ACCESIBILIDAD PARA LA
ADQUISICION DE VIVIENDA

El crecimiento del empleo supone también un factor determinante
en la demanda de vivienda —el nimero de ocupados se ha
incrementado en un 12% desde 2014-. El consecuente aumento

del nUmero de ocupados y unos mayores niveles de confianza en la
economia tienen impacto en el crecimiento de la renta disponible por
hogar para la inversién en bienes de capital, como lo es la vivienda
—con un incremento interanual del 4% para 2016-.

Z O/ Incremento del nUmero de
0 ocupados desde 2014 a 2017

FIGURA 3.2.2.
EVOLUCION DEL EMPLEO (EN MILES). ANUAL (AGREGADO 4 TRIMESTRES)

Nomero de ocupados (en miles)
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21.000

20.000

19.000
18.000
17.000
16.000 |
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Nomero de empleos creados
1.500

1.000
500

0

-500
-1.000
-1.500

-2.000

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

B Ocupados (eje izq.) M Creacién neta de empleo (eje dcha.)

Fuente: CBRE a partir de INE (EPA)
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FIGURA 3.2.3.
EVOLUCION DE LA TASA BRUTA DE INVERSION POR HOGAR SOBRE LOS
INGRESOS BRUTOS DISPONIBLES (%)

Tasa

bruta de inversién

por hogar (%)

16,0
14,0
12,0
10,0
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6,0
40
2,0

0%

Fuen

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

te: CBRE a partir de Eurostat

anos es la tasa de accesibilidad econémica para
’ la adquisicién de vivienda actual en Espafia

El indicador de accesibilidad econémica para la adquisicién de
vivienda —el nimero de afos en términos de renta bruta disponible
que necesita un hogar para poder pagar el precio de una vivienda
media en Espafia— experimentd un ajuste significativo a raiz de la
crisis. Segun el Banco de Espana, la tasa de accesibilidad se sitda
en 2017 en torno a 7 afos, lo que supone un repunte del 4%
desde 2016.

] é Claves del Mercado Residencial en Espaiia | CBRE

0 del valor de la vivienda (junto con los gastos
O inherentes a la transaccién) es el importe que debe
ser afrontado por el comprador sin financiacién

FIGURA 3.2.4.
INDICADOR DE ACCESIBILIDAD ECONOMICA: PRECIO VIVIENDA / RENTA BRUTA
DEL HOGAR MEDIANO (ANQOY)

Precio vivienda / Renta bruta del
hogar mediano (afios)

10
9

8

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Tasa accesibilidad econémica

Fuente: CBRE a partir de Banco de Espaiia

La tasa de accesibilidad ha experimentado una
moderada evolucién al alza de forma constante
desde principios de 2013 (6,39 1T 2013) como
consecuencia de la moderacién salarial y la
evolucién positiva de los precios de la vivienda.
En términos absolutos, la tasa de accesibilidad
econdmica se sitda en niveles relativamente
altos en relacién con la evolucién de las rentas
de los hogares, lo que puede estar desplazando
fuera del mercado a algunos segmentos de la
demanda con menores rentas (jévenes, hogares
monoparentales, efc.).
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EL AHORRO NECESARIO PARA LA
COMPRA DE VIVIENDA

La disponibilidad de capital es un
factor importante para establecer
la accesibilidad real a la vivienda.
El ahorro y la planificacién
financiera de los hogares es

un aspecto clave de cara a la
adquisicién de una vivienda.
Teniendo en cuenta los actuales
niveles de renta disponible y las
condiciones de mercado para la
financiacién hipotecaria, écudles
son los requisitos de ahorro de
los hogares para poder optar a
una vivienda?

Considerando que las entidades
bancarias estdn financiando la
compra de una vivienda hasta
un méximo del 80% del valor,
los hogares deben disponer
tanto de un capital minimo
equivalente al 20% del precio
de la vivienda como de liquidez
suficiente para hacer frente

al resto de los gastos de la
transaccioén.

TIPO DE GASTO PORCENTAJE APLICADO SOBRE | GASTO (€)
EL PRECIO ESCRITURADO DE
LA VIVIENDA*
Importe no financiado sobre 20% 30.000
el valor de la vivienda
Impuesto de Actos Juridicos 0,75% 1.125
Documentados (IAJD)!
Impuesto sobre el Valor 10% 15.000
Afadido (IVA?)
Notaria - 750
Registro - 400
Gestoria - 432
Total gastos adicionales 11,82% 17.707
(impuestos, Notaria, Registro
y Gestoria)
Total importe asumido sin 31,82% 47.707
financiacién

* Simulacién realizada para la compra de una vivienda nueva con un precio total de
150.000€ (para una hipoteca media a nivel nacional de 120.000€, asumiendo la
financiacién del 80% del precio de la vivienda).

'El Impuesto de Actos Juridicos Documentados (IAJD) variard segin la CC.AA. en la que se registre

la compraventa.

2El IVA (10%) solo es aplicable a la compra de vivienda nueva. El Impuesto sobre Transmisiones

Patrimoniales (ITP) —entre el 6% y 7% segun la Comunidad Auténoma- es aplicable solo para la

compra de vivienda usada.

Fuente: CBRE a partir de Bankinter y AHE

Claves del Mercado Residencial en Espaiia | CBRE

Segun las estimaciones de CBRE,
para optar a la compra de una
vivienda nueva con un precio
estimado de 147.000€, un hogar
deberia disponer de un capital
minimo en torno a 46.949

para hacer frente al 20% no
financiable, asi como los gastos
inherentes a la transaccién. En
este sentido, la tasa anual de
ahorro para un hogar con unos
ingresos medios de 30.000 euros
netos anuales variard entre

el 32% de la renta disponible
durante un periodo de 5 anos a
un 11% si el periodo de ahorro
es de 15 anos.

FIGURA 3.2.5.

TASA DE AHORRO NECESARIO
SOBRE UNA RENTA NETA ANUAL
DE 30.000€ PARA DIFERENTES
PLAZOS DE TIEMPO

El ejercicio es estdtico y no
recoge la evolucién de rentas de
los hogares a lo largo del ciclo
vital y laboral de los hogares. A
lo largo de un periodo de tiempo
de 10 o 15 afos, los individuos
(y los hogares) experimentan
incrementos de rentas

como resultado de mejoras
profesionales o las transferencias
de riqueza intergeneracionales
(herencias, donaciones...).
También experimentan
reducciones en los niveles

de renta como consecuencia

del desempleo, bajas por
incapacidad o reducciones en el
numero de ocupados por hogar.

No obstante, el ejercicio pone
de manifiesto el esfuerzo para
la acumulacién de capital que
requieren los hogares para
acceder a una vivienda en
propiedad. Los bajos niveles de
ahorro de los hogares en Espana
(8% de la renta bruta disponible
en 2016 segun Eurostat) y

la evolucién del precio de la
vivienda pueden desincentivar
la acumulacién de capital de las
familias e incidir en el medio
plazo sobre la demanda efectiva
de vivienda.

40.000€
30.000€ @\ @\ @\
20.000€

32%
10.000€ — 5

— 16% 1%

0%
A 5 aios A 10 afios A 15 aiios

b Ahorro necesario cmuu|

Fuente: CBRE

S Renta neta media anual por hogar

@
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- 23%

Por otro lado, la tasa de esfuerzo hipotecario efectiva (cuota
hipotecaria anual del préstamo medio' segin Registradores sobre

la renta disponible media neta por hogar a nivel nacional) ha
mejorado a raiz de las crisis, habiéndose rebajado més de 10 puntos
porcentuales desde 2008, alcanzando a nivel nacional el 23% para
el ano 2016.

es la tasa de accesibilidad
hipotecaria a nivel nacional

A nivel regional encontramos diferencias en la tasa de accesibilidad
hipotecaria. En mercados como Madrid, donde el crecimiento de

los precios de la vivienda ha sido mds intenso, la cuantia de los
préstamos ha aumentado paralelamente, impulsando al alza las
tasas de esfuerzo. En mercados donde la evolucién de los precios ha
sido més moderada ~Comunidad Valenciana o Aragén-, las tasas
de esfuerzo financiero continGan por debajo de la media nacional.
No obstante, los datos a nivel regional en comunidades grandes
como Cataluia o Andalucia diluyen las tasas de esfuerzo de zonas
metropolitanas como Barcelona, Sevilla o Mélaga.

FIGURA 3.2.6.

TASA ACCESIBILIDAD HIPOTECARIA NACIONAL Y POR CCAA: CUOTA
HIPOTECARIA MEDIA / RENTA ANUAL NETA MEDIA POR HOGAR (2016)

Tasa accesibilidad hipotecaria (%)

30% 28%

La contraccién en las tasas de esfuerzo indica una reduccién del
importe medio prestado sobre el valor escriturado de la vivienda
(Loan To Value), asi como una mayor sostenibilidad en las politicas
de concesién del crédito hipotecario en el sector bancario.

La evolucién a la baja de los tipos hipotecarios en los Gltimos
afos y la fuerte tendencia de la demanda hacia productos crediticios
a tipo fijo -menos expuestos a las volatilidades de los mercados
financieros—, confirman también la tendencia hacia una mayor
sostenibilidad y una menor exposicién al riesgo.

9
25% 24% 23% 510, FIGURA 3.2.7.
© 20% TIPO HIPOTECARIO MEDIO MENSUAL (%)
20% 17% Y .
Tipo hipotecario
15% medio mensual
6,00
10%
5,00
5%
4,00
0%
Comunidad  Andalucia Nacional ~ Comunidad ~ Catalufia Aragén 3,00
de Madrid Valenciana
2,00
Fuente: CBRE a partir de Registradores e INE
1,00
! Para el célculo de la tasa de esfuerzo financiero efectiva, se ha recogido la cuota hipotecaria media 0
(estimado a partir del préstamo medio al tipo de interés medio recogida por los Registradores de ene sep may ene sep may ene sep maAy ene sep may ene  sep
la Propiedad con carécter anual) y la renta neta media anual por hogar a nivel autonémico. A 09 09 10 1 11 12 13 13 14 15 15 16 17 17

diferencia de otras estimaciones como las generadas por el Banco de Espafia, esta tasa de esfuerzo

refleja el esfuerzo sobre los prestamos efectivamente cerrados, no sobre el esfuerzo teérico (80% LTV). Fuente: CBRE a parfir de INE (a partir de Regisiros de la propiedad]
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El volumen de créditos hipotecarios a tipos de interés fijo

ha aumentado de forma exponencial desde 2015, llegando a
representar el 37,5% de los préstamos concedidos en diciembre de
2017. La importante reduccién del diferencial de los tipos de interés
en estos créditos con respecto a los de tipo variable estdn detrds de
esta tendencia.

3 7 5 % de los créditos hipotecarios
’ concedidos son a tipo fijo

Las estadisticas de los Registradores indican que el mercado de
crédito para la compra de vivienda tiende hacia la minimizacién del
riesgo. El desplazamiento hacia los productos de tipo fijo implica
una limitacién de la exposicién a las variaciones de los mercados
monetarios y el eventual cambio en la politica expansiva del BCE.

Las perspectivas para los préximos meses no hacen prever cambios
sustanciales en los costes de financiacién. No obstante, de cara a los
préximos afos, habrd que seguir de cerca la politica monetaria del
BCE, que podria subir los tipos de interés oficiales en 2019.

FIGURA 3.2.8.
EVOLUCION DEL CREDITQ HIPOTECARIO A TIPO DE INTERES FIJO
(% SOBRE TODOS LOS PRESTAMOS HIPOTECARIOS)

(%) Sobre total hip. contratadas
45,00
40,00
35,00
30,00
25,00
20,00
15,00

10,00
—— Il
N T

37,5

ene-12  sep-12  may-13  ene-14  sep-14  may-15 ene-16  sep-16
Fuente: CBRE a partir de INE (o partir de Registros de la propiedad)
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FIGURA 3.2.9.
EVOLUCION DE LA DISPERSION DE TIPO DE INTERES DEL CREDITO HIPOTECARIO
(TIPO DE INTERES MEDIO AL INICIO DE LAS HIPOTECAS CONSTITUIDAS, %)

Tipo interés medio
8,00
7,00
6,00
5,00
4,00
3,00
2,00
1,00

0

ene-0?9 ene-10 ene-11 ene-12 ene-13 ene-14 ene-15 ene 16 ene17

Variable

Fijo

Fuente: CBRE a partir de INE (a partir de Registros de la propiedad)
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3.3.
PERFIL DE LA DEMANDA EFECTIVA

Actualmente la demanda de vivienda tiene un perfil principalmente
de reposicidon, seguida de inversién y segunda residencia, y la
mayoria de los compradores de vivienda disponen de capacidad
econdmica suficiente para adquirir una vivienda adaptada a sus
necesidades de espacio o localizacién.

Se trata, ademds, de una demanda solvente, poco dependiente

de la financiacién bancaria, ya que en torno al 40% de las
transacciones no requieren de la concesion de un crédito hipotecario
para ser materializadas.

de las compraventas de vivienda
no requiere de crédito hipotecario

La demanda se encuentra fuertemente orientada hacia la adquisicién
de vivienda usada. El despegue del mercado de vivienda de
segunda mano ha tenido lugar en diferentes momentos segin
la localizacién geogrdafica. Tomando como criterio la continuidad
(mds de 4 trimestres consecutivos) en las tasas de crecimiento
anuales cercanas a la media nacional (>10%), observamos cémo
Madrid (3T 2013) y Barcelona (1T 2014), junto a las principales
regiones turisticas como Mdlaga (2T 2013) y Tenerife (1T 2014),
han liderado el arranque del mercado de compraventa de vivienda
usada desde 2013. Otras regiones como Baleares, Vizcaya o
Zaragoza consiguieron tomar velocidad de crucero en este mercado
posteriormente, a finales de 2014. Y otras provincias andaluzas,
como Sevilla o Granada, y gallegas, como La Coruiig, lo hicieron a
partir de 2015.

FIGURA 3.3.2.

FECHAS DEL DESPEGUE EN EL MERCADO DE VIVIENDA USADA POR PROVINCIA

La Corufia 1’% Cantabria Vizcaya .
=== T4 2014 RIS
T1 2015 1314 T4 2014
FIGURA 3.3.1.
TRANSACCIONES DE VIVIENDA / HIPOTECAS PARA LA ADQUISICION 9 o Riojo
T42014
DE VIVIENDA. SERIE ANUAL i S
Transacciones y créditos T4 2014 T42014
hipotecarios (unidades) , Parcelona
£ T1 2014
Madrid g
1.600.000 T3.2013 ,/ =
. .
|
1.400.000 { Valencia ¥,
Ciudad Real g 2014 Palma de Mallorca =5
1.200.000 Badajoz T42017 132014
12015 ”/Aliconre ]
1.000.000 122013
Sevilla P
— Granada 4
T1 2015 —
800.000 112015
,’
Tenerife Mal Fuente: CBRE a
600.000 1 2014 ‘/Tﬁqg partir de Ministerio
013
de Fomento
400.000
200.000
2013 2014 2015 2017
0

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
B Hipotecas sobre viviendas M Transacciones sobre viviendas

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento e INE
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3.4. FIGURA 3.4.2.
DEMANDA EXTRANJERA. DISTRIBUCION DEL PROMEDIO ANUAL

LA DEMANDA EXTRANJERA DE COMPRAVENTAS ENTRE 2006 Y 2017 POR PROVINCIA (%).
(Promedio Anual 2006-2017 = 56.011 unidades)

Lo demanda extranjera de vivienda ha crecido en los

Ultimos anos de forma intensa hasta alcanzar las casi 86.000 llles

compraventas cerradas en 2017. A nivel nacional, esto supone que, Madrid  Balears  Tenerife
précticamente, 1 de cada 6 transacciones en Espafia tiene como Barcelona 6% 6% Murcio
comprador a un ciudadano fordneo. 8% 600 Valencia

—

El grueso de esta demanda se concentra en torno a las provincias

con una infraestructura turistica consolidada. Cinco provincias

-Alicante, Mélaga, Barcelona, Baleares y Tenerife— concentran

mds de la mitad del promedio anual de transacciones realizadas

por ciudadanos extranjeros entre 2006 y 2017. En estos mercados,

ademds, la demanda extranjera representa una parte significativa Alicante

del volumen total del mercado. 22%

Resto

28%

transacciones en Espaia tiene como
comprador a un ciudadano fordneo

DE CADA

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento

FIGURA 3.4.1. FIGURA 3.4.3.

PORCENTAJE DE LAS TRANSACCIONES DE COMPRAVENTA DE VIVIENDA PORCENTAJE PROMEDIO TRANSACCIONES DE EXTRANJEROS SOBRE EL TOTAL
POR EXTRANJEROS RESIDENTES (%) DE COMPRAVENTAS EN LA PROVINCIA (PERIODO 2006-2017)

o . .
% de Transacciones Extranjeros Espafia _ 12%

18%

16% Almeria 13%

14%

Tarragona 13%

12% Murcia 17%

10%

Las Palmas 21%

8% Mdlaga 24%

Girona 25%

6%

(o)
4% Baleares 27%

Tenerife 31%

2%

Alicante 36%

0%

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 0% 10% 20% 30% 40%

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento

26 Claves del Mercado Residencial en Espaiia | CBRE Demanda de vivienda 27



4.1,
CONSTRUCCION RESIDENCIAL 5 4 ® 0 o o

La produccién de vivienda nueva se encuentra lejos viviendas
de niveles pre-crisis. La fuerte implosién del sector a terminadas en
finales de 2007 tuvo como consecuencia una dramdtica 2017

contraccién de la actividad. Entre 2007 y 2017 el
numero de viviendas terminadas pasé de 618.000 a
40.000 lo que supone una reduccién de casi 15 veces
la capacidad productiva del sector.

FIGURA 4.1.1.
VIVIENDAS TERMINADAS (LIBRE Y PROTEGIDA). SERIE ANUAL
Nomero de viviendas terminadas

Promedio 2004-08
618k

700.000

600.000

500.000

400.000 Promedio 1991-99
267k

300.000

Promedio 2013-17
40k

100.000 ‘ ‘
. | 111 ]

200.000

1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento

Tras la reactivacién de la demanda, la construccién de vivienda de
obra nueva empieza a mostrar signos de recuperacién desde
2016. De hecho, el volumen de viviendas terminadas aumentd

en 2017 un 31% con respecto al pasado afo. No obstante, en el
actual entorno de mercado la actual produccién de vivienda nueva
es claramente insuficiente para satisfacer las necesidades de la
demanda, pero también para el mantenimiento de un ritmo de
renovacién del parque de viviendas.
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Pese a contar con un parque de viviendas relativamente nuevo, un Al igual que la produccién de vivienda nueva, tanto la renovacién

porcentaje importante del stock de viviendas en Espafa presenta una como la demolicién de unidades ha experimentado en los Ultimos

calidad inferior a la media. Segun los datos del catastro més de la afios un descenso notable. Segun los datos del Ministerio de Fomento

mitad de las viviendas (12 millones de inmuebles) fueron construidas para 2017, el ntmero de licencias para rehabilitacién (8.800) y 0

después de 1980. Sin embargo, segin la clasificacién de calidad de demolicién (6.800) representan un 52% y 37% respectivamente sobre o

los inmuebles residenciales establecida por la misma fuente, en torno los niveles medios alcanzados durante el periodo (2000-2005).

a un 10% del total (mds de 2,3 millones de viviendas) de viviendas del parque de

en Espafa tiene una calidad deficiente. La obra nueva contribuye de forma directa a la renovacién del viviendas en
parque de viviendas. Los actuales niveles de produccién de vivienda Espana tiene una

—_— nueva, asi como el retroceso de la actividad de rehabilitacién y calidad deficiente

FIGURI-} 4.1.2. i demolicién, pueden afectar en el medio plazo a la obsolescencia y —

ANTIGUEDAD DEL PARQUE DE VIVIENDAS EN ESPANA 2017 lo calidad del parque. Deberia esperarse en los préximos afos, por

(N=25,5 MILLONES) tanto, niveles més elevados de construccién de vivienda nueva.

FIGURA 4.1.4.
LICENCIAS DE OBRAS DE DEMOLICION DE VIVIENDAS

1951-1980 1981-2010
35.000
30.000
25.000
20.000
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(o)
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o —~ o
3% il | 2% 10,000
Fuente: CBRE a partir de Catastro 5.000 | |
— O
FIGURA 4.1.3. 20002001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 20102011 201220132014 20152016 2017
CALIDAD DEL PARQUE DE VIVIENDAS EN ESPANA 2017 B N° de viviendas
Inferior 9 1% Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento
8 —2% —
7 7% FIGURA 4.1.5.
6 16% LICENCIAS DE OBRAS DE REHABILITACION DE VIVIENDAS
5 - 25.000
4 37%
20.000
3 9%
2 1% 15.000
1C | 0%
1B | 0% 10.000
Superior 1A | 0%
5.000
1 0%
Ofros | 0% 0
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Fuente: CBRE a partir de Catastro B N° de viviendas

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento
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4.2.

PROYECTOS DE OBRA NUEVA;
DISTRIBUCION REGIONAL

La construccion de vivienda se concentra en los mercados
regionales con una demanda mds dindmica y solvente.

Las grandes dreas urbanas de Madrid y Barcelona, asi como

las provincias mediterrdneas —con una demanda extranjera
consolidada-, representan més de la mitad (51%) de la produccién
de vivienda nueva.

Mas de la mitad de la produccién
0 de vivienda nueva se concentra en
0 las grandes dreas urbanas (Madrid

y Barcelona) y regiones turisticas
mediterrdneas

Los indicadores adelantados de construccién de vivienda nueva
muestran también la recuperacion en la produccién de vivienda
nueva. En 2016 y 2017 el nimero de proyectos de vivienda nueva
experimentaron incrementos del 29% y del 26% respectivamente, lo
gue indica la clara consolidacién del crecimiento.

FIGURA 4.2.1.
DISTRIBUCION PROVINCIAL DE LA CONSTRUCCION DE VIVIENDA (%)

Mdlaga Sevilla g leares

e 3

Gipuzkoa

Madrid

22%

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento
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FIGURA 4.2.2.
EVOLUCION VISADOS DE OBRA NUEVA (2012 — 2017)

NUm. de visados de obra nueva

Tasa de variacién anual (%)

90.000 45%

[6,]

80.000 43% 40%
70.000 35%
60.000 30%
50.000 25%
40.000 20%
30.000 15%
20.000 10%
10.000 %
0 0%

2012 2013 2014 2015 2016 2017
W Viv. Unifomiliar @ Viv. en Bloque ® % Var. Anual (dcha.)

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento

No obstante, la recuperacién en la produccién de vivienda nueva
parte de niveles significativamente bajos. Si bien es cierto que

un gran numero de viviendas iniciadas pueden corresponder a
proyectos visados en el pasado y no ejecutados hasta el momento,
el nimero de viviendas visadas en 2017 indican que la produccién
de vivienda para los préximos dos afos (81.000 proyectos visados)
supone menos de una tercera parte del promedio de unidades
terminadas durante la década de los noventa (267.000).

Las expectativas apuntan hacia un aumento de produccién de
vivienda nueva que deberia llevar a unos niveles de produccién
de vivienda mds acordes con la demanda existente y los niveles de
renovacién del parque.

Las previsiones de CBRE apuntan a que 2018 cerrard con visados
otorgados para producir 100.000 viviendas aproximadamente.

1.000

viviendas visadas
en 2017
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FIGURA 4.2.3.
VISADOS DE DIRECCION DE OBRA; PRINCIPALES MERCADOS

Visados de direccién de obra (unidades)

25.000
69%
20.000 59% ®
°
15.000
10.000
5.000
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| 2017 m 2016 ® % Var. Anudl

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento

La recuperacién de la actividad es mds intensa en los mercados
mas dindmicos. En 2017 las provincias de Barcelona [49%)],
Mdlaga [59%], Valencia [62%)] o Sevilla [69%] experimentaron tasas
de crecimiento en el nUmero de visados muy superiores a la media
nacional [26%)]. Paralelamente en mercados como Madrid, Alicante y
Zaragoza la produccién de vivienda sigue creciendo, pero de forma
mas moderada.

62%
[

Valencia

Tasa variacién anual (%)
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FIGURA 4.2.4.
iNDICE VISADOS DE OBRA NUEVA. PRINCIPALES PAISES EUROPEOS. BASE 100 = 2008

indice visados de
obra nueva
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Fuente: CBRE a partir de Eurosfat

Espana se encuentra a la cola en cuanto a emisién de visados
de obra nueva en comparacién con los paises del entorno
europeo. Es evidente que la crisis econémica afecté de una manera
mds intensa a Espafia, pero teniendo en cuenta los niveles europeos,
existe margen de crecimiento para los préximos afos en produccién
de obra nueva.
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4.3.

FINANCIACION DE LA
PROMOCION INMOBILIARIA

Tradicionalmente, el sector de la promocién inmobiliaria demanda
un volumen significativo de recursos financieros. Desde el afio 2008,
el crédito bancario para promocién inmobiliaria se contrajo de
forma sustancial. Segun la estadistica del Consejo Superior del
Notariado, el volumen de crédito promotor pasé de los 33.991M€

en 2007 a algo menos de 2.300M€ en 2017.
La reduccién del flujo financiero a la promocién tuvo su origen en la 2 2 2 O
dramdtica contracciédn del sector y la poca solvencia de los actores. o

A partir de 2013 la reactivacién de la financiacién se produce en millones de euros
un entorno de mercado totalmente diferente donde no solo han concedidos de crédito
desaparecido buena parte de los prestatarios, sino que el nUmero de promotor en 2017

prestamistas se ha reducido de forma considerable. La reactivacion
del crédito desde 2014 ha llevado consigo un incremento en el
numero de préstamos, pero sobre todo un aumento significativo en
el promedio de las cuantias, lo que indica que se estd prestando a
menos promotores, pero para proyectos mds grandes.

FIGURA 4.3.1.

EVOLUCION VOLUMEN DE FINANCIACION DE PROMOCION
EMPRESARIAL INMOBILIARIA (2007 — 2017)

Volumen crédito promotor Cuantia promedio préstamo
(Millones de €) (Millones de €)
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33.991 24

35000 33 25
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Fuente: CBRE a partir de Consejo General del Notariado
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4.4.
MERCADO DE SUELO

Desde la crisis, las transacciones en el mercado de suelo también
se han reducido intensamente. El volumen del mercado en 2017
se ha contraido mds de un 80% con respecto a los niveles previos a
la crisis. No obstante, la consolidacién del crecimiento en el mercado
de la vivienda ha provocado, a su vez, la reactivacién del mercado
de suelo en los Ultimos anos.

FIGURA 4.4.1.

EVOLUCION VOLUMEN ANUAL ESTIMADO EN €
TRANSACCIONES SOBRE SUELO (2004 — 2017)

Volumen en millones de €

30.000
25.000
20.000
15.000

10.000

5.000
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CBRE a partir de Ministerio de Fomento
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Si en los Ultimos afios la demanda de suelo se habia concentrado
sobre el producto finalista en aquellos mercados donde habia un
mayor dinamismo de la demanda de vivienda, a lo largo de 2017
se observa un cierto desplazamiento hacia el suelo en gestion.

En los mercados principales de Madrid y Barcelona la escasez de
suelo disponible para construir estd generando un importante
cuello de botella para el desarrollo del mercado. Esta escasez estd
condicionada por la moderada actividad de ordenacién del suelo en
los Cltimos afos.

El posicionamiento estratégico de algunos promotores hacia la
gestién urbanistica sugiere que la apuesta por el producto finalista
(solares) puede estar acabdndose, ante la limitada oferta de calidad
existente y sus elevados precios.

El desajuste existente en algunos mercados entre oferta y demanda
de suelo estd impulsando una presién al alza de los precios. Se
hace necesario que las Administraciones Publicas retomen también
la actividad de gestion urbanistica, acortando plazos y evitando la

generacién de cuellos de botella a la recuperacién de la actividad

promotora.

9%

es el volumen de
inversion en suelo a
nivel nacional en 2017
con respecto al periodo
de expansién

Oferta de vivienda 3Q



PRECIO
DE LA
VIVIENDA
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Con la recuperaciéon de la demanda de vivienda, los
precios estdn experimentando una tendencia al alzq,
si bien a nivel nacional la intensidad del crecimiento es
todavia moderada (incrementos interanuales en torno
al 5% desde 2016).

P

NDICE PRECIO DE VIVIENDA. BASE 2015
es la prevision de

indice Base 100 = 2015
crecimiento anual de

170 :
140 precios para 2018

150
140
130
120
110
100

90

80

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Vivienda nueva —— Vivienda segunda mano

Fuente: CBRE a partir de INE

FIGURA 5.1.2.
VARIACION INTERANUAL (%) DEL PRECIO DE LA VIVIENDA (USADA Y NUEVA)

Variacién interanual (%)
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(20,0)%
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Vivienda nueva — Vivienda segunda mano

Fuente: CBRE a partir de INE
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Las moderadas variaciones de precios a nivel nacional no recogen
los repuntes que comienzan a observarse en algunos mercados
locales, donde lo demanda estd siendo intensa y donde la oferta
—principalmente de vivienda nueva- es muy limitada.

Segun los datos de tasaciones recogidos por el Ministerio de
Fomento, en municipios como Barcelona, Madrid o Palma de
Mallorca el precio de la vivienda nueva ha crecido hasta el momento
un 34%, 23% y 13% respectivamente respecto a los registros minimos
histéricos (a inicios de 2014). En otras ciudades como Sevilla o
Mélaga los aumentos de precios desde los minimos estdn en linea
con el promedio nacional recogido por el INE (13,7%). Sin embargo,
en ofras como Valencia, Bilbao o Zaragoza los crecimientos se
encuentran todavia por debajo de la media nacional.

La evolucién del precio de la vivienda de segunda mano, asimismo,
muestra diferentes comportamientos segin la localizacién. En
Barcelona (28%), Madrid (21%), Palma de Mallorca (27%) y Mélaga
(15%), los repuntes de precios superan el crecimiento del precio a
nivel nacional (11%). En el resto de ciudades espafolas, los precios
se encuentran en linea o por debajo del promedio nacional.

42 Claves del Mercado Residencial en Espaiia | CBRE

Los repuntes de precio a nivel local parecen estar muy condicionados
por una falta de oferta de vivienda nueva en algunos mercados
concretos. Las perspectivas sobre la produccién de vivienda nueva en
los préximos meses sugieren que la evolucién de los precios podria
continuar la fendencia al alza. No obstante, no se espera que los
incrementos sobre la vivienda nueva lleguen a generar las
tensiones registradas durante la fase dlgida del anterior ciclo.
Segun el indice de Precios de Vivienda Repetida de Registradores, la
evolucién histérica de los precios de la Gltima década a nivel nacional
tampoco sugiere que sea probable que se vayan a alcanzar los
niveles del pasado ciclo expansivo.

El actual perfil de la demanda de vivienda, la moderada evolucién
en el crecimiento del crédito hipotecario y los niveles de accesibilidad
no permiten augurar crecimientos desproporcionados para los
préximos meses.

Para 2018 prevemos un incremento medio de los precios

de vivienda (obra nueva y vivienda usada) de en torno al 6%
interanual, con mayor tensién (en torno al 7%-10%) en algunos
mercados como Madrid, Valencia, Mdlaga o Baleares. Aunque se
prevén subidas considerables en los precios, hay que tener en cuenta
que se parte de niveles minimos alcanzados en 2014,
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6.1.

EL MERCADO DE ALQUILER
. DEMANDA

El mercado de alquiler ha experimentado un crecimiento
significativo. El aumento de la demanda es el resultado de una
mayor movilidad laboral y un cambio en la percepcién social sobre
esta forma de tenencia. Paralelamente los cambios normativos de
2013 en la regulacién y la bisqueda de soluciones para los activos
inmobiliarios en manos de entidades financieras han permitido cierta
expansién de la oferta de vivienda en alquiler.

FIGURA 6.1.1.
EVOLUCION POBLACION EN REGIMEN DE ALQUILER Y CESION

% de hogares en alquiler y cesién
23,0
22,50 22,2
22,0
21,50
21,0
20,50
20,0
19,50
19,0
18,50
18,0
17,50

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Fuente: CBRE a partir de Eurosfat

’ FIGURA 6.1.2.
z - _ PORCENTAJE DE POBLACION EN REGIMEN DE ALQUILER Y CESION
‘ * 6.1. Elfinercado de alquiler ‘ EN LOS PRINCIPALES PAISES DE LA UE (%)

6.2. El r!nercodo de inversién

)

Alemania 48,3%

inmobiffaria residencialy
|
l

Reino Unido 36,6%

Francia 35,1%

Eurozona 5
(19 paises) 33,6%

ltalia 27,7%

Portugal 24,8%

Espafia 22,2%

Fuente: CBRE a partir de Eurostat
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En la ¢ltima década, el nUmero de hogares en alquiler (fanto a precio
de mercado como en cesién) han pasado del 19% en 2007 al 22%
en 2016, lo que supone un incremento neto de algo més de 880.000
hogares nuevos bajo esta forma de tenencia. No obstante, el alquiler
es todavia una solucién minoritaria en Espafa frente a los paises de
nuestro entorno. Existe, por tanto, un recorrido para el crecimiento
de esta forma de tenencia y la consolidacién de este mercado.

La escalada de este régimen de tenencia frente a la compraventa se
explica por diversos factores. La reestructuraciéon del mercado laboral
estd conduciendo a un proceso de mayor movilidad geogrdfica.
Paralelamente a la desaparicién de los incentivos fiscales a la compra
de vivienda, el alquiler ha supuesto una alternativa para una parte
de lo demanda, en particular el segmento con menor poder
adquisitivo (j6venes, singles, hogares monoparentales) que durante el
pasado ciclo de expansién habia quedado desplazado del acceso a la
propiedad.

Los nuevos habitos sociales también indican una cierta tendencia
hacia el consumo en detrimento de la inversiéon. La “uberizacién”
del transporte urbano es un claro ejemplo de un proceso en el

que también la vivienda comienza a ser percibida —al menos por

el momento y para una parte de la poblacién— como un bien de
consumo més que como una inversién en capital.

—1 ||

La demanda de alquiler ha experimentado un incremento mds intenso
entre las familias con menores rentas y en principio desplazadas del
mercado de la vivienda en propiedad. Son precisamente los hogares
unipersonales y monoparentales en régimen de alquiler y cesién los
que mds han crecido en los Gltimos afos, con aumentos del 11% y
30% respectivamente entre 2013 y 2016. De este modo, esta tipologia
de hogares junto a las parejas con hasta un hijo representaron en
2016 mas del 70% de las viviendas en alquiler.

FIGURA 6.1.3.
NUMERO DE HOGARES EN REGIMEN DE ALQUILER SEGUN EL TIPO DE HOGAR

NUmero de hogares (en miles) Tasa de variacién anual (%)

1.400 35%
1.200 ° 30%
1.000 2%
20%
800
15%
600
10%
400 59
- . l .
0 -5%
Hogar Hogar Pareja sin Pareja con Personas que Otros
unipersonal  monoparental  hijos que hijos que no forman
convivanen  convivanen  ningdn nicleo
el hogar el hogar familiar entre si
H 2013 W 2016 ® Tasa Var. (%)

Fuente: CBRE a partir de INE (ECH)
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2%

de hogares en
régimen de
alquiler en 2016

Los mayores porcentajes de hogares en régimen de alquiler o cesién FIGURA 6.1.5.
se registran en las comunidades auténomas de Baleares (33,1%), TASA DE VARIACION ALQUILER Y CESION 2016 SOBRE 2007 (%)
Canarias (30,9%) y Madrid (28,9%), mientras que, por el contrario, Comunidad de Madrid
tienen menor peso en La Rioja (15,3%), y Pais Vasco (16,3%). Comunidad Valenciana
, . . Cantabria
Son las grandes dreas metropolitanas y las regiones con un mercado Castila - Lo Mancha
laboral més dindmico las que han visto incrementado el peso de la Pars Vasco
vivienda de alquiler en la Gltima década. Las regiones de Madrid Esparia

(9,5%) y Valencia (8,2%) han sido las comunidades auténomas
donde el alquiler ha crecido de forma mds intensa a lo largo de la
Gltima década.

Principado de Asturias

Castilla y Ledn

Catalufia
Galicia
— Comunidad Foral de Navarra
FIGURA 6.1.4. , Andalucia
DISTRIBUCION HOGARES POR REGIMEN DE TENENCIA DE LA VIVIENDA'Y CCAA EN 2016 (%) Canarias
% Regién de Murcia
100 La Rioja
90 Aragén
80 Extremadura
Islas Baleares
70 Melilla
60 Ceuta
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Fuente: CBRE a partir de INE (ECV)
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W Propiedad B Alquiler y cesién
Fuente: CBRE a partir de INE (ECV)
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de las viviendas
arrendadas tienen
mds de 30 afos
de antigiedad

ll. OFERTA

La oferta de vivienda en alquiler ha aumentado en los Gltimos
anos de forma significativa. La atractiva rentabilidad que ofrece
el alquiler de la vivienda explicaria parte de esta tendencia, tanto
entre inversores institucionales y los nuevos vehiculos de inversién
(SOCIMIS), como sobre todo entre los pequefios inversores. La
simplificacién del procedimiento de desahucio de la reforma de
2013 sobre la Ley de Arrendamientos Urbanos (LAU) y la reduccién
del plazo de los contratos ha minimizado la tradicional percepcién
de riesgo entre los propietarios particulares e impulsado el
incremento de la oferta.

Més de la mitad de las viviendas arrendadas actualmente fueron
construidas antes de 1980, es decir, tienen una antigiedad mayor a
30 anos.

El mercado de alquiler en Espafia es un sector extremadamente
atomizado y muy poco profesionalizado. De hecho, segin las
estimaciones de CBRE, entre el 2 y el 4% del parque de vivienda
arrendado a precio de mercado es propiedad de inversores
institucionales ~SOCIMIS, fondos de inversién y empresas piblicas
de vivienda—. La mayor parte del parque de alquiler existente

se encuentra en manos de propietarios particulares o pequefias
sociedades (Family Office).

FIGURA 6.1.6.
DISTRIBUCION DEL PARQUE DE VIVIENDA EN ALQUILER
SEGUN SU ANTIGUEDAD (%)

No consta [0%

Después de 2002 23%
De 1981 a 2001 24%
De 1961 a 1980 36%

Antes de 1960 17%

Fuente: CBRE a partir de Observatorio de Vivienda y Suelo - Ministerio de Fomento
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lIl. PRECIO

Los precios del alquiler en Espaia se encuentran en una clara
tendencia al alza desde el inicio de la recuperaciéon econémica.
No obstante, la inexistencia de datos histéricos homogéneos y
actualizados impiden tener referencias a nivel nacional. Segin

los registros municipales y autonémicos de depésitos de fianzas,

los precios medios del alquiler crecieron en 2016 un 11% anual,
mientras que las estadisticas de portales inmobiliarios como Idealista
apuntan a un crecimiento anual del 15% en el mismo periodo. Segun
esta Ultima fuente, el crecimiento nacional en 2017 fue del 18%?2.

En las grandes ciudades con un mercado de trabajo mds dindmico,
la fuerte demanda de vivienda en alquiler y otras alternativas de
arrendamiento mdés rentables —como el alquiler turistico— estdn
generando tensiones importantes sobre los precios. En las
principales ciudades, la tasa de accesibilidad del alquiler —-medida
en términos de renta de alquiler media sobre renta neta media por
hogar a nivel municipal- se sitta entre el 30% de Mdalaga y el 19%
en Zaragoza.

FIGURA 6.1.7.
RENTA MEDIA MENSUAL NACIONAL SEGUN PRECIOS DE
OFERTA'Y DEMANDA (2014-2016)*

Renta media mensual (€/m?/mes)

12,0

10,0

8,0
6,0
4,0
2,0

0

2014 2015 2016 2017

M Renta media oferta (Idealista) M Renta media demanda (Depésitos de fianza)

*Dato para 2017 de depésitos de fianza no disponible.
Fuente: CBRE a partir de Idealista y Ministerio de Fomento

2 Las diferencias entre los precios de oferta ofrecidos por el portal inmobiliario
y los precios finalmente cerrados (Registros de Fianzas) sugieren que los datos
pueden estar sesgados en funcién del fipo de vivienda y la localizacién. En la
plataforma inmobiliaria la oferta de alquileres de vivienda supeditada a alguno
de los regimenes de proteccién publica es escasa y posiblemente sobre-represente
mercados mds dindmicos y con mayores repuntes de precios.

0%

Mélaga se sitta
como la ciudad
con la mayor tasa

de accesibilidad al e

alquiler
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FIGURA 6.1.8.

TASA ACCESIBILIDAD POR MUNICIPIO (%). RELACION DE RENTA
MEDIA POR ALQUILER (DEPOSITOS DE FIANZAS) ENTRE RENTA
MEDIA NETA POR HOGAR. DATOS PARA 2016

Tasa accesibilidad alquiler (%)

35%
30% 0% 28%
’ ’ 2% 26%

25% 22%
20% 19%
15%
10%

5%

0%

Mdlaga  Barcelona  Sevilla Madrid Valencia  Zaragoza

Fuente: CBRE a partir de INE y Ministerio de Fomento

Teniendo en cuenta los actuales niveles de accesibilidad a la vivienda
y las tasas de esfuerzo hipotecario, el coste del alquiler sobre la
renta disponible de los hogares empieza a competir con la
vivienda en propiedad.

6.2.
, -6%
EL MERCADO DE INVERSION

INMOBILIARIA RESIDENCIAL®

La vivienda se ha convertido en los Gltimos afos en un activo
interesante también para el mercado mayorista —institucional- de
inversién inmobiliaria. La incertidumbre de la deuda soberana 'y
las volatilidades en los mercados de valores han movido a muchos
inversores a diversificar sus carteras en el segmento inmobiliario pr—
residencial. Las rentabilidades se sitGan en niveles superiores a los

de ofros activos alternativos y las expectativas de revalorizacién

—aunque todavia moderadas— se mantienen en niveles interesantes.

es el rango de
rentabilidades
brutas anuales entre
las que mueven las
grandes ciudades

Las rentabilidades brutas anuales se mueven en las grandes
ciudades dentro de un atractivo rango de tasas anuales de entre
el 4% y el 6%, superiores al retorno ofrecido por activos alternativas
de cardcter seguro como es el Bono espaniol a 10 afos (1,51% anual

en 2017).

FIGURA 6.2.1.
RENTABILIDAD (MEDIA) BRUTA ANUAL DE LA INVERSION EN ALQUILER EN

‘ ] ) CIUDADES SELECCIONADAS EN 2016 (%)
Los niveles de esfuerzo tedrico sobre el alquiler en las grandes

ciudades sugieren que la continuidad en el crecimiento de los

precios del alquiler puede haber alcanzado el techo. \
Zaragoza

Madrid Barcelona
aari
‘ 6% o mds +4,7%

Entre el 5% Valencia +4,3%
reer Palma de
Mallorca

5% o menos

Alicante

Sevilla

Tenerife

+6,0%
Mdlaga

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento y Notariado

3 La inversién inmobiliaria residencial viene referida a la realizada en producto residencial
en alquiler por parte de inversores institucionales (socimis, fondos de inversién, efc.).
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El peso de la inversiéon en Residencial con respecto al total del El volumen de inversién en 2017 disminuyé un 80% con respecto al

mercado inmobiliario es poco significativo —aproximadamente 2016. Detrés de esta reduccién se encuentran las dos operaciones
422 millones de euros, que representan en torno al 3% sobre el que en 2016 dispararon la cifra de inversién [la compra por la
total invertido en Real Estate en 2017-. Ciertamente el producto SOCIMI Merlin a Metrovacesa de la cartera Creta y la adquisicién de
residencial actualmente en el mercado no se corresponde con la cartera Empire de Banco de Sabadell por el fondo Blackstone, y
las expectativas de la demanda de inversién. Buena parte de los que concentraron el 75% del mercado].
activos actualmente en oferta corresponden a carteras con unidades
dispersas o a inmuebles con pocas unidades. Los inversores Los principales actores en el segmento residencial han cambiado
institucionales buscan principalmente volumen y capacidad de drdésticamente en los Gltimos 4 afios. Los inversores institucionales,
gestién a través de economias de escalas. como las companias de seguros y las SOCIMIS, ahora compiten

con pequenas Family Offices y fondos de capital privado de middle
_— market que tradicionalmente han liderado este segmento.
FIGURA 6.2.2. S
EVOLUCION INVERSION RESIDENCIAL EN ESPANA La oferta en el segmento de inversién residencial es escasa y las

oportunidades se han originado en los Gltimos afos a partir de

Millones de euros . .
carteras de deuda sobre activos dispersos en manos de bancos.

2.500 . . . ., . .
2.107 € Sin embargo, la profesionalizacién del sector pasa por la existencia
2.000 de activos con mayor volumen; unidades de vivienda unificados en
1,500 torno a edificios y promociones completas, que permitan economias
de escala en la gestién. En este sentido muchos inversores
1.000 institucionales se han decantado por proyectos de promocién
500 422 € residencial en desarrollo. La mayoria de las transacciones de
| | inversion residencial cerradas en los Ultimos 3 afos involucraron
0 2013 2014 2015 2016 2017 alguna forma de compra futura y/o de financiacién en proyectos de
promocion residencial.
Fuente: CBRE
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7.1. Demanda de vivienda | iy

7.2. Oferta de vivienda D ——

7.3. Precios de venta y
Rentas de alquiler
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RESUMEN EJECUTIVO

I

La demanda de vivienda contfinta su recuperacion en
la capital y municipios del drea metropolitana, estando
orientada hacia la compraventa de vivienda usada.

I

La produccién de vivienda permanece en minimos, ante la
tardia reactivacion del mercado de suelo finalista y, en
consecuencia, de la promocién residencial -dinamizada a
partir del afio 2016-. Los indicadores adelantados —visados
de obra- apuntan hacia una recuperacién de forma
moderada.

I

La promocién de obra nueva se concentra en la capital,
destacando la oferta en los distritos del sur (Cuatre
Carreres y Patraix) y Benicalap.

Los precios (de vivienda usada y nueva) en la provincia y
capital de Valencia han mostrado una tendencia al alza
desde 2015. La intensa demanda junto a la limitada oferta
de vivienda nueva terminada explicarian este comportamiento.

I

Los precios del alquiler estdn experimentando
crecimientos importantes en la capital, presionados
al alza por la fuerte demanda.

Valencia. Resumen ejecutivo 57



7.1.

DEMANDA DE VIVIENDA

Al igual que otras ciudades de tamafo equivalente, el mercado de
compraventa de vivienda en la provincia de Valencia comenzé su
recuperacion en 2014, alcanzando las casi 31.000 compraventas
en 2017. La vivienda de segunda mano es la tipologia
dominante en la provincia con un 94% de las compraventas
cerradas en 2017.

CASI

viviendas transaccionadas en la
provincia de Valencia en 2017

El ndmero de transacciones de vivienda en la capital viene
creciendo de media desde 2014 al 15% anual —similar al ritmo
alcanzado en la ciudad de Madrid o Barcelona (16%

anual desde 2014)-. Este ritmo estd siendo replicado o incluso
superado por municipios colindantes como Torrent y Paterna, o
localidades costeras como Gandia. Es en la capital valenciana
y en estos tres municipios donde se concentra casi la mitad del
volumen de transacciones de la provincia (47% sobre el total).

FIGURA 7.1.2.
FIGURA 7.1.1 DISTRIBUCION POR MUNICIPIO TRANSACCIONES TOTALES DE VIVIENDA (%)

Volumen agregado 4 trimestres (unidades) Paterna
Torrent ° -
Transacciones (unidades) Gandia 4cy 3 A)
5%
35.000 o
Sagunto Cullera Resto
30.000 2 (y 4 80/0
o
25.000 Valencia
(o)
20.000 3 6 A’
15.000
10.000
5.000
0
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
B Valencia Provincia W Valencia Ciudad Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento
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La demanda de vivienda nueva se encuentra todavia —y por el
momento— en minimos desde la crisis (1.710 viviendas nuevas
transaccionadas en la provincia de Valencia en 2017), muy
condicionada por la escasa oferta de obra nueva (565 viviendas
terminadas el afio pasado).

El grueso de la demanda de obra nueva se concentra en la ciudad
de Valencia, con casi el 20% de los transacciones (318 operaciones en
2017). Y se caracteriza por ser fundamentalmente una demanda de
reposiciéon (hogares buscando una mejora habitacional con propuestas
diferenciales en calidad). Pese a que muchos de los proyectos se
encuentran en espera de licencia, muchos de ellos estdn en fase de
comercializacion y experimentando ritmos de ventas constantes.

0 Casi la mitad de las compraventas de
o 2017 se concentraron en la ciudad de
Valencia, Torrent, Paterna y Gandia

FIGURA 7.1.3.

EVOLUCION DEL NUMERO DE COMPRAVENTAS DE VIVIENDA DE OBRA NUEVA
MUNICIPIOS SELECCIONADOS. Volumen anual (2012-2017)

Ndmero de transacciones

1.200
1.000
800
600
400

200

2012 2013 2014 2015 2016 2017
B Valencia B Paterna B Gandia B Torrent

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento

FIGURA 7.1.4.

DISTRIBUCION PROVINCIAL TRANSACCIONES DE VIVIENDA OBRA NUEVA (%)
Volumen anual 2017 n = 1.710

Torrent A|zgo
Gandia 5% 3 A:’
Paterna o Uiria
o iva
Carlef5 A) 4%
6%

Valencia
19%

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento
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7.9 A nivel municipal, el nUmero de viviendas de obra nueva visadas

a corto plazo se concentra en la capital, con una proyeccién de
mds de 1.400 viviendas a construir. Los distritos con los dmbitos

OFERTA DE VIVIENDA urbanisticos més avanzados —Cuatre Carreres y Patraix (en la zona

sur), junto a Benicalap (en la zona norte)— acaparan la mayor parte

La produccion de vivienda permanece en minimos —por el de las nuevas promociones. Los niveles de ventas y de absorcién de
momento— en la provincia de Valencia tras el intenso ajuste la obra nueva irdn marcando las fases y el ritmo al que irdn saliendo
experimentado tras la crisis. En la ciudad de Valencia, la reactivacion al mercado las viviendas nuevas.
del mercado de suelo finalista —iniciada en 2014- condujo
al desarrollo de un gran ndmero de proyectos de promocién En la ciudad de Valencia los proyectos residenciales més grandes
residencial a partir de 2016. Sin embargo, los retrasos en la estén siendo liderados por promotores nacionales como Neinor
o concesion de licencias de obra estdn ralentizado la produccién. o Metrovacesa. Los promotores valencianos estdn siendo més
V'V'ehdqs conservadores en su estrategia, planteando proyectos mds
terminadas en Si bien existe un cuello de botella en la concesién de licencias de pequenos.
2017 enla obra en el ayuntamiento de Valencia, se espera que a lo largo de
provincia de los préximos meses comiencen a tramitarse las licencias pendientes, —
Valencia lo que deberia impulsar la produccién de obra nueva en los FIGURA 7.2.2.
proximos meses. EVOLUCION VISADOS DE OBRA. Volumen anual
Los indicadores adelantados de la oferta de vivienda para Visados de obra
la provincia de Valencia —visados de direcciéon de obra nueva, 60.000
reforma y ampliacién— muestran que la produccién de vivienda ird 50.000
recuperdndose en el corto plazo. El nUmero de viviendas visadas 40.000
para la provincia de Valencia superé en 2017 las 4.000 unidades, 30,000
frente a las 2.900 viviendas visadas en 2016.
20.000
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6%

Ha sido la tasa de
crecimiento anual
de los precios en

la capital en 2017

7.3.

PRECIOS DE VENTA'Y
RENTAS DE ALQUILER

PRECIO DE LA VIVIENDA

Los precios (de vivienda usada y nueva) en la provincia de Valencia
han mostrado una tendencia al alza desde 2015. Es en la ciudad
de Valencia donde mds se ha dejado notar la presién al alza,
alcanzando a finales de 2017 una tasa de crecimiento anual de los
precios medios de en torno al 6%, en linea con el comportamiento

a nivel nacional (5% anual de tasa promedio entre 2016 y 2017). El
aumento de la demanda de vivienda, junto con la limitada oferta
de vivienda terminada son algunas de las razones detrés de esta
tendencia.

FIGURA 9.3.1.
EVOLUCION PRECIO (€/M?) DE LA PROVINCIA Y EL MUNICIPIO DE VALENCIA

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
srovincia Valencia civdad

onsejo General del Notariado y e
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2017

RENTAS DE ALQUILER

Los precios de los alquileres en la ciudad de Valencia estén
experimentando también crecimientos importantes. De hecho,
la renta media ha experimentado ya un crecimiento del 40%
desde el minimo registrado tras la crisis (4T 2013). La presién al
alza de las rentas responde a la mayor demanda de vivienda en
alquiler —tanto de primera residencia para el segmento con menor
poder adquisitivo, como de segunda residencia entre arrendatarios
extranjeros—. Asimismo, el auge de los alquileres turisticos de corta
duracién ha contribuido también al aumento de las rentas.

La renta media en la ciudad de Valencia a finales de 2017

(8,2 €/m? al mes) es comparativamente inferior a las registradas
en las grandes ciudades de Espaia (Madrid, Barcelona, Bilbao,
Palma de Mallorca o Mélaga), por lo que Valencia se posiciona
como una localizacién més asequible para el arrendamiento

de vivienda.

FIGURA 7.3.1.

EVOLUCION RENTAS DE ALQUILER EN EL MUNICIPIO DE VALENCIA (2010-2017)

Renta Media (€/m2/mes)
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El marketing inmobiliario y la creacion del producto inmobiliario.
Capitulo 1. El producto inmobiliario atendiendo a la demanda.

1. Las necesidades de la demanda potencial de un producto inmobiliario.
a. El producto inmobiliario y el mercado.
b. Disefo y presentacién del producto inmobiliario.
c. Competencia de otros promotores inmobiliarios.
d. Capacidad técnica y de produccion para el producto inmobiliario previsto.
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Direccién

Control
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b. Estrategia publicitaria y promocional inmobiliaria.
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Participacion en la politica de precios.
Investigacién comercial.
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3. Organizacion de la Direccién Comercial inmobiliaria.
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b. Servicios de apoyo a la Direcciéon Comercial.
Servicio de Estudios Comerciales (SEC).
Servicio de Ejecucion de Ventas (SEV).

TALLER DE TRABAJO

¢Como disefiar un producto inmobiliario?
1. Perspectiva comercial del producto inmobiliario.
2. Producto que encaje en la demanda inmobiliaria.
3. Diseio del producto inmobiliario.
4. Analisis de la competencia inmobiliaria.
5. Analisis realista de la capacidad de la promotora inmobiliaria para un producto inmobiliario.
6. Estimacion del coste de marketing de un producto inmobiliario.
TALLER DE TRABAJO
La perspectiva comercial en la seleccidn de suelo para promociones inmobiliarias.
1. Busqueda y seleccidn de suelo para una promocion inmobiliaria.

2. Determinar el tipo de suelo a adquirir.
a. Detalle del tipo de suelo de interés.
b. Informacién urbanistica e inmobiliaria requerida.
c. Plan de negociacidon con presencia de la propiedad.

3. Estudio preliminar de rentabilidad.
TALLER DE TRABAJO
La perspectiva comercial en la concepcion del producto inmobiliario.

1. éCuales son los factores de aprecio del producto inmobiliario?
a. Cualidades funcionales.
b. Relacién precio/calidad.
c. Aprovechamiento de superficie y distribucion.
d. Disefio exterior del inmueble. Fachadas.
d. Disefio interior del inmueble. Acabados.
e. Nombre de la promocion.
f. Reputacion y marca de la promotora inmobiliaria.

2. Disefio y concepcion del producto.
a. Fidelidad al estilo de la promotora inmobiliaria. Satisfaccion de clientes anteriores.
b. Comparativa con competencia.
c. Tendencias de disefio inmobiliario.

3. Factores comerciales a considerar en la seleccion de promociones inmobiliarias.
a. Suelo. Zona y entorno.
b. Rentabilidad.
c. Mercado de zona. Demanda.
d. Concepcidn general del encaje de la promocién inmobiliaria en la zona.

TALLER DE TRABAJO.
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¢Como establecer el precio correcto?

1.
2.
3.

Precios en funcidn del coste
Precios en funcion de un conocimiento superficial de la oferta

Precio adecuado y marketing de soporte.

TALLER DE TRABAJO

Planificacién, comercializacion y marketing de areas industriales.

1.

2
3
4.
5

El Plan Director y precomercializacion.

. Comercializacion de parques empresariales.

. Innovacion en el Plan Director y diferenciacion para mejorar el marketing.

Comercializacion y Marketing de areas empresariales. Métodos.

. Fases en la comercializacion

Estudio de alternativas estratégicas de comercializacion.
Elaboracién del plan integral de comercializacion.
Precomercializacion de un area piloto.

Comercializacion de un area piloto.

Precomercializacién del resto del dmbito.
Comercializacion del resto del ambito.

. Politica de comunicacidn ajustada al marketing.

. Clases de Marketing.

Caso practico. El proceso de marketing de un area empresarial

TALLER DE TRABAJO.

Prima de riesgos y rentabilidad de suelo industrial (poligonos industriales y logisticos).

CHECK-LIST

Realizacidn de un Plan director de comercializacion relacionado con el plan de negocio y el estudio
de rentabilidades (TIR / VAN)

Elaborar el Plan Director

Elaborar el Plan de Precomercializacion

Elaborar el Plan de Comercializacion

Establecer la estrategia de Comunicacidn

Elaborar el Plan de Marketing (incl. DAFO)

Elaborar la Cuenta de Resultados Previsional y estudio de rentabilidades (TIR /
VAN)

PARTE TERCERA

Marketing mix inmobiliario.

Capitulo 3. Plan de Marketing y marketing mix (producto inmobiliario demandado, precio,
publicidad).

° Politica de productos.

Politica de precios.

Politica de fuerzas de venta.

Politica de publicidad, promocidn y relaciones publicas.
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TALLER DE TRABAJO
éQué es el marketing mix inmobiliario? Las "4Ps"

1. La funcién del marketing mix sera la de lograr incrementar la satisfaccion del cliente, para que
éste vuelva a escoger el producto y ademas lo recomiende.

2. Las "4Ps"
Precio
Producto
Distribucién
Promocion
3. Las 3P que se aiadieron a las 4P.
Personal
Procesos
Presentacion

TALLER DE TRABAJO

El estudio del mercado. Marketing estratégico: el plan de marketing. Marketing mix: precio,
producto, promocion y distribucidn.

1. El estudio del mercado
Precio
Clientes potenciales
Competencia

2. El mercado inmobiliario.
a. Tamafio del mercado
b. Estructura del mercado
c. Estructura del mercado

3. La clientela inmobiliaria.
¢Qué hay que saber de los clientes?

. ¢Cémo y donde encontrar informacidn sobre el potencial cliente inmobiliario?

. El producto inmobiliario.

4
5
6. ¢ Como diferenciar el producto inmobiliario? La marca.
7. El precio

8

. La publicidad inmobiliaria: dar a conocer el producto con un mensaje adecuado a los
compradores inmobiliarios.

Capitulo 4. El marketing en el proceso de concepcion de productos inmobiliarios.
Caracteristicas del producto inmobiliario.
La importancia de los factores en el disefio y concepcidn del producto.

° Cualidades funcionales

° Relacion de calidad

° Superficie y distribucion

° Estética externa

° Estética interna

° Nombre

o Marca

TALLER DE TRABAJO
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Los factores que aseguran el éxito de un producto inmobiliario.

Factor suelo.

Factor rentabilidad.

Factor mercado/demanda.

Factor zona

Factor duracién de promocién inmobiliaria.
Factor disefio del producto inmobiliario.
Factor financiacidn.

Factor planning de construccidn.

Factor calidad de producto inmobiliario.
Factor precio

Capitulo 5. Técnicas de marketing inmobiliario segun el producto.

1.

Para producto residencial
a. Demanda familiar

b. Demanda unipersonal

c. Segunda residencia

d. Tercera edad

e. Inversores

. Para oficinas, industrias y locales comerciales

a. Producto industrial
b. Producto terciario (oficinas y locales)
c. Garajes y varios.

TALLER DE TRABAJO

¢Qué nos enseia un estudio previo de la demanda inmobiliaria?

Motivaciones de los compradores inmobiliarios.
Caracteristicas del producto inmobiliario.
Caracteristicas de la demanda inmobiliaria.

Capitulo 6. Los elementos que deciden la compra de una vivienda.

1.
2.

Introduccion.

Primera residencia

Ubicacidn

Precio

Calidades de la vivienda

Transporte publico

Proximidad al lugar de trabajo o estudios de los miembros del hogar.

. Segunda residencia

Ubicacidn

Precio

Calidades de la vivienda
Climatizacion

Inversion.

4. Conclusion. La valoracién de la postventa como imagen de marca.

Capitulo 7. La publicidad para dar a conocer el producto.

1. Introduccion al ambito publicitario.

2. Concentracion en prensa.




inmolgx.com

. Requisitos del anuncio en prensa.

. La radio.

. Requisitos de la cuiia publicitaria en radio.

. La visita, la clave de la venta.
. El folleto.

. Requisitos del folleto a entregar en la visita.

O 00 N O U »~ W

. Las técnicas agresivas americanas.
10. La informacion por teléfono

TALLER DE TRABAJO
Caso practico. ¢Como disefiar un folleto informativo de una promocion inmobiliaria?
1. Los datos técnicos figuran en el estudio de viabilidad de la promocién inmobiliaria.

2. Preparacion de la documentacion para ser adjuntada en folleto informativo.
Planos
Memoria de calidades.
Precios y condiciones de pago.
Documentacién contractual y legal.
Disefio de la carpeta de presentacion.

TALLER DE TRABAJO.
éHay alguna estrategia infalible para vender inmuebles? No.
TALLER DE TRABAJO
Las claves de un buen anuncio de venta de vivienda.
1. La descripcion de la vivienda.
2. La foto de calidad.
3. El video inmobiliario. El detalle al que no llega la foto.
4. Las redes sociales.
TALLER DE TRABAJO
El Home Staging en el marketing inmobiliario. Diferencias entre el Home Staging y el interiorismo.
1. ¢Qué es el home Staging?
2. Origen del Home Staging.
3. Diferencias entre el Home Staging y el interiorismo.
4. Ventajas del Home Staging.
5

. Técnicas Home Staging.
a. Resaltar los puntos fuertes y minimizar los puntos débiles de un inmueble.
b. Consejos del Home Staging.

6. éPor qué es mejor que lo haga un profesional de Home Staging?

TALLER DE TRABAJO.
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El dossier de ventas: la respuesta a todas las preguntas.

Dossier de informacion
Sobre la empresa.
Sobre la obra.
Sobre la oferta y la demanda.
Sobre la comercializacion.
Sobre el producto.
Sobre la venta.
Fichas de venta inmobiliaria.
Postventa.

PARTE CUARTA

Marketing inmobiliario para comerciales.
Capitulo 8. Técnicas de marketing inmobiliario en relaciones personales.
1. La importancia del contacto personal.
2. El primer contacto: el decisivo.
3. No es caro: lo vale.
4. Una respuesta a cada “pero”.
TALLER DE TRABAJO.

Guia de conversacion en marketing inmobiliario telefénico.
Comprador: Al contado

TALLER DE TRABAJO.
Check-list de los pasos a seguir en el proceso de venta.
1. Aspectos generales de la actividad comercial inmobiliaria.
2. ¢Qué decir en la primera visita del cliente?
3. El momento del “si compro”.
Capitulo 9. El Piso piloto: la clave del éxito.
1. éPor qué es tan decisivo el piso piloto?
2. ¢Por qué el piso piloto no puede ser la oficina de venta?
3. Oficinas centrales de venta.
4. Oficinas periféricas de ventas.
5. Oficinas maviles de venta.

Capitulo 10. Estructuracion por fases de aproximacion del cliente en la venta inmobiliaria:
claves para el éxito.

1. La visita o presentacion de la oferta inmobiliaria.
2. {Como efectuar la oferta

3. Tratamiento de las objeciones.

4. Remate de la venta y seguimiento del cliente.
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5. Conclusiones

TALLER DE TRABAJO.

Argumentos de venta

Capitulo 11. La postventa. Entrega de viviendas y servicio al cliente: imagen de marca.
TALLER DE TRABAJO.
El servicio postventa inmobiliario
TALLER DE TRABAJO.
La postventa inmobiliaria, la gran asignatura pendiente.
Capitulo 12. La fidelizacion del cliente.
1. Vale mas un cliente que una venta.
2. La fidelizacién segun se la clase de promotora.
3. Ahorre de costes de comercializacion.
4. Vender otros productos a los mismos clientes.
5. Indicadores de satisfaccidon y mercado.
6. Aumentar el valor afadido dia a dia.
Capitulo 13. El marketing en la promocion en comunidad y cooperativa.
1. Introduccidn.
2. ¢Por qué se vende mal y con margen de beneficio, frente a la gran demanda?
3. Cuando el ahorro no vence las dudas del futuro comunero.
4. El perfil de la demanda. Gran ciudad: cooperativa. Mediana: comunidad.
5. Ventajas e inconvenientes de las cooperativas y comunidades.

Capitulo 14. Consejos finales y resumen de conceptos.
Factores de compra
Lista de espera
Canales de venta
Clientes vendedores
Oficina de venta in situ
Piso Piloto
Vendedor competente consciente
Formacion
Control de calidad
Horarios
Atencion telefénica
Informarse de las necesidades
Venta en grupo
Precio
Seguimiento
La primera visita
Publicidad
Costes de comercializacion
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Honorarios de vendedores

Plan de medios

Control de resultados

Ratio de ventas

Posventa

Atencion

Expectativas

SAT

Proceso burocratico-técnico

Fidelizar clientes

Fichero de clientes

Objetivo cero en insatisfaccion

Entrega de llaves

Formulario de entrega de llaves

Incidencia

Manual de instrucciones

Estatutos reguladores de la comunidad de propietarios
Rectificacidon de servicio

Control del grado de satisfaccion final del cliente
Interrelacion del SAT con otros departamentos
Las responsabilidades del SAT

Revision anticipada de la vivienda

Tratamiento de post-venta

Percepcion final del cliente

CHECK-LIST

Desarrollar un programa de mejora de comercializacion inmobiliaria.
1. Venta por objetivos.
2. Estructurar la venta. Decisién de venta personal.
3. Prospeccidn de Clientes y técnicas de fidelizacion.
4. Técnicas de venta inmobiliaria.
5. Negociacion y cierre en venta inmobiliaria.
PARTE QUINTA.
Publicidad en la compraventa de inmuebles. Reglas a respetar por el promotor
Capitulo 15. Publicidad en la compraventa de inmuebles.
1. Reglas publicitarias a respetar por el promotor
2. ¢Qué informacion es ilicita?

3. Medidas de proteccion que la normativa de consumidores y usuarios prevé para el comprador de
vivienda.

4. Los anuncios, panfletos y en general todo folleto publicitario
TALLER DE TRABAJO
Los jueces ya han dicho mucho de los “folletos”.

TALLER DE TRABAJO
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Cuidado con los plazos de entrega que los jueces ya han dado disgustos serios.

TALLER DE TRABAJO

El régimen de las cantidades entregadas a cuenta de vivienda
Ley 20/2015, de 14 de julio, de ordenacion, supervision y solvencia de las entidades aseguradoras y
reaseguradoras (disposicidn final tercera) que deroga la Ley 57/1968.

CHECK-LIST

Principales estrategias de comercializacion y marketing inmobiliario para llegar al cliente nacional y
extranjero.

Analisis de las mejores herramientas de marketing para la promocion y ventas de los diferentes
productos inmobiliarios turisticos.

Métodos que pueden utilizarse para fijar el precio de venta.
¢Cémo analizar los datos de mercado?: estudiar la oferta y demanda.

Actuales técnicas de investigacion de mercado como base de la promocion y del proyecto con el fin
de enfocar cada promocion al tipo de cliente.

¢Como establecer el mejor plan de Marketing y comunicacidn para captar y fidelizar clientes?
¢Qué debemos conocer sobre el usuario final y sus necesidades?

Canales de distribucion

Servicio postventa

Formulas para llegar al publico objetivo: comprador nacional y extranjero.

éCuales son sus motivaciones al comprar y que demandan diferencias?
PARTE SEXTA.

Investigacion del mercado inmobiliario
Capitulo 16. Investigacion del mercado inmobiliario

1. Introduccion: Una nueva actividad.
a. El porcentaje de intencion de compra de la vivienda familiar.
b. La falta de adecuacidn de la oferta a las necesidades y posibilidades de esta demanda.

2. Los sistemas de informacion en el mercado inmobiliario
a. Informacion e investigacion del mercado inmobiliario.
b. Datos fiables y objetivos.
c. Fuentes internas y externas de investigacion del mercado inmobiliario.

3. La identificacidn de segmentos y la seleccidn de publicos objetivos.
a. La estrategia comercial como fruto del estudio de marketing inmobiliario.
b. Siempre a corto y medio plazo en el mercado inmobiliario.
c. Estadistica de la demanda inmobiliaria mas analisis cualitativo de resultados.
d. La eleccidn del solar clave en el estudio de marketing inmobiliario.

4. Estudio de la oferta inmobiliaria.
a. El estudio del mercado inmobiliario y el analisis de la competencia.
b. Clarificar la informacidn que se necesita: tipologia, plazo de entrega, precio, etc.
c. Estudio de la competencia. Simulacién de compras y comparativas.
1. Superficie del producto inmobiliario.
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2. Ritmo de ventas de la competencia.
3. Fechas de entrega.

5. Prevision de la demanda en el mercado inmobiliario
a. Conocer la demanda inmobiliaria.
b. El “universo” o muestra representativa.

6. Clases de encuestas. El muestreo.
a. Encuesta online y postal.
b. Encuesta telefénica
c. Encuesta personal.
d. El tamaio de la muestra.
e. El cuestionario.

7. Las listas de espera como fuente de informacién de la demanda inmobiliaria real.

8. Resultados de marketing
a. Informacion del grado de cumplimiento de los objetivos durante la comercializacion.
b. Descubrir los puntos fuertes de la promocion inmobiliaria para resaltarlos.
d. Valoracion de la estrategia de comunicacion.
e. Estudio de las fichas cliente elaboradas por los vendedores.
f. Control resumen de todas las visitas del mes.

9. Anticiparse a los movimientos ciclicos del mercado.
a. Analisis del mercado de los consumidores. Comportamiento del comprador.
b. Edad y nivel econémico.
c. Ciclos econémicos.

Capitulo 17. El comprador y la oferta
A. Clases de demanda en funcion de la necesidad.
1. Primera demanda.
2. Demanda familiar.
3. Demanda de tercera edad.
4. Residencial.
B. Clases de demanda segtin el colectivo.
1. Familiar.
2. Demanda unipersonal.
3. Segunda residencia.
4. Tercera edad.
5. Inversores.
TALLER DE TRABAJO.
¢COomo garantizar el éxito en la promocion inmobiliaria
1. Como enfocar la oferta a la demanda
2. Factores diferenciadores de la demanda inmobiliaria: una decision de grupo familiar.
3. Prever el tipo de comprador que se interesara en nuestro producto.

TALLER DE TRABAJO.
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Técnicas de programacion y prevision de ventas inmobiliarias.

1. Previsiones de ventas inmobiliarias.
Estudio de las ventas anteriores de productos inmobiliarios similares.
Estudio de los indicadores generales de la actividad econdmica.
Estudio del mercado potencial. (Estudio de demanda).
Estudio de la oferta actual en la zona sobre la que vamos a incidir.
Estudio de la situacidn general de las ventas de la competencia.

2. Indicadores de politica comercial inmobiliaria.
a. Poblacién
b. Capacidad econdmica.

TALLER DE TRABAJO.
Investigacion y estudios de mercado inmobiliario.
1. Estudios de mercado de oferta y demanda, cualitativos y cuantitativos.

2. Categorias de estudios de mercado inmobiliarios.
a. Investigacion de productos y servicios
b. Investigacion del mercado
c. Investigacion de las ventas
d. Investigacion de la publicidad.

3. Fases de la investigacion del mercado inmobiliario.
a. Definicidn precisa del problema inmobiliario a investigar.
b. Desarrollar el mejor procedimiento para obtener la informacién inmobiliaria.
c. Localizar la informacién inmobiliaria que necesitamos.
d. Precisar las técnicas de recogida de informacién inmobiliaria.
e. La interpretacion de los datos inmobiliarios obtenido.
f. Resumen e informe con los resultados inmobiliarios. Informe para la direccion. Informe técnico. Informe
sobre datos obtenidos. Informe persuasivo.

4. Partes del informe del mercado inmobiliario.
El informe técnico.
El informe persuasivo para el gran publico.

TALLER DE TRABAJO
Los informes del Observatorio de vivienda y suelo del Ministerio de Fomento
. Actividad de la construccion y de la promocién residencial.
. Mercado de la vivienda. Precios y transacciones.
. Mercado del suelo. Precios y transacciones.
. Rehabilitacion.
. Alquiler de vivienda.

. Financiacion y acceso a la vivienda.

N o0 1 A WN R

. Créditos dudosos y lanzamientos.

8. Sector de la construccion.
TALLER DE TRABAJO

Modelo de estudio de demanda de vivienda
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SISTEMATICA

Contenido

Actividad edificatoria general:

Cuantificacién del mercado en nimero de promociones, nimero de viviendas en venta inicial y por vender.
Analisis y segmentacion de la muestra:

Analisis del producto.

Analisis de los precios.

Analisis de comercializacion y dinamica de ventas.

Analisis de financiacion.

Ficha, fotografia y documentaciéon comercial de las promociones.
Plano de localizaciéon de las promociones.

Cuadros tabulados de precios y caracteristicas de comercializacién y calidades
INDICE DE ENCUESTA

1- Preliminares

Referente a la necesidad del estudio de demanda de vivienda
Objetivos del estudio de necesidad de vivienda de proteccién publica
Metodologia empleada

2- Fuentes de informacién directa

Descripcidn de la encuesta realizada

Encuesta tipo

Resultados encuesta

Participacion

Tablas resumen de resultados de la encuesta

Tabla de resultados de cada encuesta

Graficos y comentarios de los resultados de la encuesta
Interpretacion de los resultados de la encuesta

Conclusiones de la encuesta

3- fuentes de informacién indirectas

Analisis sociodemografico de la localidad

Estudio poblacional

Construccién

El turismo residencial

4- conclusiones estudio de demanda

PARTE SEPTIMA

Estudios de mercado inmobiliario.
Capitulo 18. El dificil acceso a la informacion inmobiliaria.
1. Ineficiencia informativa del mercado inmobiliario.

2. Factores microeconomicos que influyen en la oferta y demanda de activos inmobiliarios.

a. Factores que influyen en la demanda inmobiliaria.
. las caracteristicas constructivas
° caracteristicas de la propiedad
o caracteristicas de localizacion.

b. Factores que influyen en la oferta inmobiliaria.
1. Aversion al riesgo y a la venta con minusvalias
2. Analisis del mercado de ocupacién de inmuebles destinados a actividades econdmicas, primas de riesgo
por el riesgo en los flujos de caja y valoraciones del mercado inmobiliario.

3. Metodologia de investigacion del mercado inmobiliario.
a. Modelos de investigacién del ciclo inmobiliario.
b. Datos a investigar: n2 de vivienda, ratio precio/vivienda/renta, financiacion, etc.
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Capitulo 19. Estudios de mercado inmobiliario.

1. Andlisis del mercado: oferta y demanda.
Los estudios de mercado. Analisis de la oferta y la demanda.
Estudio de la oferta. Estudio de la competencia.
Estudio de la demanda.
Estudios de mercado. Departamento comercial/de marketing.
Producto inmobiliario que demanda el mercado.

2. ¢Qué es un estudio de mercado inmobiliario?
a. Utilidad del estudio de mercado inmobiliario.
b. Tipos de estudio de mercado inmobiliario.
»  Estudio de viabilidad comercial inmobiliaria.
»  Estudio de aprovechamiento urbanistico.
»  Estudio econémico-financiero de los ritmos de venta inmobiliarios.
c. Objetivos de los estudios de mercado inmobiliario.
d. ¢Son fiables los estudios de mercado inmobiliarios?
1. Censo, tipo de estadistica y encuesta.
2. Indicadores de tendencias inmobiliarias.

3. Estrategia inversora en funcidn del producto inmobiliario.

4. iEs vendible el producto que se puede promover? Diseiio del producto inmobiliario.
Disefio dptimo del producto inmobiliario: adecuar el estudio técnico y comercial a las posibilidades del
promotor inmobiliario.

5. éPor cuanto se puede vender?
Capitulo 20. Estudios de mercado inmobiliario.

1. ¢Qué es un estudio de mercado inmobiliario? Una radiografia del mercado inmobiliario de una
zona.

2. ¢Para qué sirve un estudio de mercado inmobiliario?

3. éQuién esta interesado en comprar un inmueble en esa zona?
a. Andlisis socioecondmico de la demanda inmobiliaria (target group).
b. Analisis estratégico de la competencia inmobiliaria de la zona.

4. Ya sabemos quien esta interesado, ahora vamos a segmentarlo por edades, capacidad financiera,
etc.

5. Al promotor inmobiliario le interesa conocer el “nicho de mercado”.

6. Fases de elaboracion de un estudio de mercado inmobiliario.
a. Fase de lanzamiento.
Pruebas de concepto inmobiliario.
Pruebas del producto inmobiliario.
Expectativas del consumidor inmobiliario.
Investigacidn de estrategia publicitaria.
Pruebas de seguimiento del proyecto inmobiliario.
b. Fase intermedia.
c. Fase final de seguimiento.

7. Metodologia del proyecto inmobiliario.
a. Definicidn del tipo de estudio de mercado inmobiliario a realizar.
b. Analisis previo de la situacion inmobiliaria actual.
c. Andlisis DAFO.



inmolgx.com

Debilidades.
Amenazas.
Fortalezas.
Oportunidades.
d. Definicidn de objetivos.
e. Fuentes de informacién disponibles.
f. Eleccidn de la muestra.
g. Eleccidn de técnicas (cuantitativas, cualitativas)
h. Recogida y elaboracion de datos.
i. Interpretacion de datos.
j. Elaboracién y presentacion del informe final.

TALLER DE TRABAJO

Técnicas y fuentes de informacidn para la elaboracién de su estudio de mercado inmobiliario en
funcion de la procedencia de los datos y la tipologia de la informacion.

1. Segun la procedencia de los datos.
a. Fuentes primarias.
b. Fuentes secundarias.

2. Segun la tipologia de la informacién inmobiliaria a obtener.
a. Técnicas cuantitativas.
Encuestas.
Eleccion de la muestra.
Paneles.
b. Técnicas cualitativas.
Observacion directa.
Entrevista en profundidad.
Reuniones en grupo.

CHECK-LIST

Desarrollar estudio de mercado en base a los siguientes puntos:
Anadlisis general del mercado inmobiliario.
Datos generales del drea de estudio.
Informacion general.
Datos de la poblacion.
Geografia municipal.
Accesos por carretera.
Accesos por transporte publico.
Informacion socioecondmica. Estadisticas y tendencias.
Segmentacién por zonas.
Analisis de viviendas de segunda mano y mercado de obra nueva. Datos de las promociones existentes a la
venta y conclusiones.
Condiciones hipotecarias que ofrecen los bancos.
Hipétesis del perfil del cliente.
DAFO comercial
Fortalezas
Oportunidades
Amenazas
Analisis y evaluacion de riesgos.

PARTE OCTAVA

Casos prdcticos sobre elaboracion de estudios de mercado inmobiliario.
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TALLER DE TRABAJO

Fuentes de informacidn de un estudio de mercado inmobiliario a efectos de localizacion y analisis de
titularidades.

1. Expedientes municipales de licencias de obras
Informacion que vamos a obtener:
. memoria explicativa del tipo de obra
. plano de localizacion del solar
° planos de edificacion —plantas, alzados, secciones, cimientos y saneamiento, etc.—
. presupuesto de ejecucion material
. informes de los correspondientes técnicos municipales

2. Sistemas de geografia catastral. Sistemas de Informacién Geografica (SIG) y Google maps.
Ventajas de los Sistemas de Informacion Geografica (SIG)
. cartografia
. mapas
. datos de promotor, situacidn, nimero de viviendas, afio y calificacion del tipo de viviendas.
datos urbanisticos.

3. Calculo de edificabilidad en funcion de la superficie de los solares.
a. Precauciones con los datos de superficie en bruto. Computar cesiones en zonas nuevas.
b. En caso de edificios, destino de plantas bajas.
c. Tipologia edificatoria, la morfologia de edificacién y tipo de promotores.
d. Datos urbanisticos de las fichas municipales.
e. Cambios urbanisticos que hacen mas rentable la sustitucion de edificios antiguos por nuevos.

4. Comprobar titularidades en base a Catastro y Registro de la Propiedad.
5. Anuncios en internet.

6. Entrevistas.
TALLER DE TRABAJO

Esquemas.
¢Cémo calcular la demanda del mercado inmobiliario? Férmula de calculo.
Clasificacion y segmentacion del mercado inmobiliario.

TALLER DE TRABAJO

Esquemas.
Investigacién del mercado inmobiliario.
Comprender las necesidades de los consumidores como objetivo de una investigaciéon de mercado
inmobiliario.

TALLER DE TRABAJO

Esquemas.
Técnicas de investigacion del mercado inmobiliario.
Técnica para elaborar prondsticos inmobiliarios.
Metodologias cuantitativas y cualitativas de los estudios de mercado.
Fases del proceso de una investigacion de merado.
Encuestas inmobiliarias.

TALLER DE TRABAJO

Modelo y esquemas de un estudio de mercado para una promocién inmobiliaria.

17
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Situacion de la promocién.

Tablas de promociones y promotores de la zona.
Ofertas inicial y actual para promociones.
Ofertas inicial y actual en base a tipologias.
Comparativa con promociones de la zona (ofertas iniciales y de ventas por tipologias).
Cuadros y graficos de superficies.

Precios homogeneizados.

Precios unitarios.

Distribucién de las ventas.

Calidades.

Fichas de promocién.

Modelo de encuesta.

TALLER DE TRABAJO

Metodologia estadistica de un estudio de mercado inmobiliario. Método hedénico. Caso aplicado a
la evolucidn de precios de una ciudad espafiola.

TALLER DE TRABAJO

Estudio de mercado inmobiliario de una gran ciudad espafiola enfocado a la tipologia de usuarios de
oficinas para inversores extranjeros.

TALLER DE TRABAJO

Estudio de mercado inmobiliario de una gran ciudad espaiiola zonificando las areas de oficinas para
inversores extranjeros.

TALLER DE TRABAJO

Estudio de mercado de gran capital con analisis de suelo disponible por zonas y barrios. Destinado a
gran inversidn extranjera inmobiliaria.

TALLER DE TRABAJO
Estudio de mercado inmobiliario regional de organismo publico.
1. Ambito del informe. Marco normativo y coordinacion
2. Metodologia, analisis y conclusiones del informe del mercado inmobiliario.
3. Ambito de estudio.

4. Fuentes (registro, catastro, datos notariales, portales de internet, informacién APIs, anuncios en
general).

5. Periodo del estudio.
TALLER DE TRABAJO

Modelo de estudio de mercado inmobiliario a efectos catastrales.

Analisis y conclusiones de los estudios de mercado inmobiliario que han servido de base para la redaccion

de la ponencia de valores.

Aplicacion de los estudios realizados a un nimero suficiente de fincas, al objeto de comprobar la relacion de

los valores catastrales con los valores de mercado.

Datos Territoriales municipales.

Situacién socio-Econdmica

Caracteristicas principales de la dinamica demografica del municipio.

Datos Inmobiliarios (evolucion del nimero de inmuebles y tasa de crecimiento medio en los ultimos cinco

anos).
'

18
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Porcentaje de bienes inmuebles urbanos por uso (almacén-estacionamiento comercial, industrial, otros usos,
residencial y suelo vacante).

Datos de Mercado.

Oferta del mercado de obra nueva y segunda mano en todos los segmentos inmobiliarios.

Descargas masivas de informacion de portales de Internet, datos de valores de tasacién de observatorio
catastral de mercado, OCMI y valores declarados de transmisiones, proporcionados por los notarios y
registradores.

Datos de tasacion y valor declarado en escritura.

Estudio de la oferta inmobiliaria de dmbito municipal.

Expectativas de desarrollo inmobiliario conforme al planeamiento urbanistico.

Detalle en funcidon de suelo industrial (poligonos), suelo residencial, suelo de uso exclusivo comercial, plazas
de garaje y aparcamientos, etc.).

TALLER DE TRABAJO
El estudio de absorciéon inmobiliaria como parte del estudio de mercado inmobiliario.
1. {Qué es el estudio de absorcion inmobiliaria?
2. Precaucion con los estudios de absorcién inmobiliaria: se refieren al pasado.

3. Ejemplo de informe en el que se analizan los tiempos medios de absorcidn de suelo finalista por
ciudades y regiones.

4. Ejemplo de informe de absorcidn neta de oficinas en zona prime en relacion a la salida al mercado
de nueva oferta.

TALLER DE TRABAJO
Ejemplo de Estudio de Mercado para una promocion inmobiliaria residencial.

1. Productos y Precios

e Estudios de oferta
— Identificacidn y cuantificacion
— Programas, superficies y precios
—Ventas, ratios y matrices de posicionamiento
— Calidades
— El trabajo de campo

e Estudios de demanda

2. Tabla con la muestra considerada. Promocién inmobiliaria/promotora/situacién/todo
vendido/lista de espera/en venta.

Oferta inicial por promociones

Oferta inicial por tipologias

Oferta actual por promociones

Oferta actual por tipologias

Comparativo oferta inicial y ventas

Precios venta minimo/medio/maximo

Precios unitarios € / m2

Distribucidn de las ventas

Media actual por promocidn

Meses vendiendo

Viviendas vendidas

Ritmo de ventas

Ritmo relativo

Posicionamiento

Matriz de posicionamiento uds/mes y precio/m2
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TALLER DE TRABAJO
Estudio de mercado residencial de un barrio de una gran ciudad.
1.
2.

3.

Calidades
Resumen de comercializacion

Caracterizacion del ambito

Tipologia de zonas
Zonas urbanas céntricas
Superficie

Poblacion

Densidad (Hab./Ha.)

Datos socioecondmicos. Poblacidn extranjera. Procedencia poblacidn extranjera. Pirdmide de

poblacion. Nivel de estudios. Estado civil. Tasa de actividad.

4.
5.
6.
7.
8.

9.

Usos por nimero de inmuebles

El numero total de inmuebles en el ambito y porcentaje de uso residencial.
Inmuebles por afo de construccion.

Inmuebles por ubicacién en planta.

Datos de oferta/demanda.

Oferta de compra-venta.

Oferta por tipologia

Oferta por rango de superficie

Oferta por rango de precios

Oferta por tipologia

Demanda por numero de dormitorios
Demanda por rango de precios

Alquileres. Valor unitario en alquiler

10. La rentabilidad bruta media (Gross yield)

>Para aprender, practicar. 20
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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¢ QUE APRENDERA?

Y

Y. vV. 9.9y 9. NYyY.vy.v.V.

> Disefio y presentacion del producto inmobiliario.

» Departamento de marketing de una promotora inmobiliaria.

» Plan de Marketing y marketing mix (producto inmobiliario demandado, precio,
publicidad).

» Técnicas de marketing inmobiliario segun el producto.

» Técnicas de marketing inmobiliario en relaciones personales.

» Lafidelizacion del cliente.

» El marketing en la promocién inmobiliaria en comunidad y cooperativa.

» Investigacion del mercado inmobiliario

>Para aprender, practicar. 21
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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PARTE PRIMERA

El marketing inmobiliario y la creacion del producto inmobiliario.

Capitulo 1. El producto inmobiliario atendiendo a la demanda.

. vY.yY. Y. 9%9%.\Y.V.V.V,

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



