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INFORME “MERCADO DE ALQUILER RESIDENCIAL EN
ESPANA”

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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Los precios del alquiler aumentaran en torno a un 2%, un crecimiento mas
moderado respecto a semestres anteriores

Servihabitat Trends, la plataforma de investigacion y analisis de mercado
impulsada desde Servihabitat, publica su quinto informe sobre el “"Mercado de
alquiler residencial en Espafna”. El estudio, que ha sido elaborado a partir de
fuentes oficiales, datos propios de la cartera de activos de alquiler gestionada por
el servicer y de los principales portales inmobiliarios, pone de manifiesto que el
mercado de alquiler residencial continla presentando unos indicadores que
reflejan su buena marcha, aunque se prevé que se inicie un periodo de
estabilizacion.

SIGUE CRECIENDO LA POBLACION ESEANOLA QUE VIVE DE
ALQUILER, SOBRE TODO ENTRE LOS JOVENES

Segun datos de Eurostat, en 2017, el 22,9% de la poblaciéon espafiola vivia en
régimen de alquiler, en comparacién con el 22,2% del 2016. Los nuevos
resultados muestran como en 2017 ha continuado la progresion creciente de la
poblacién que reside en alquiler pagando una renta de mercado, que ha pasado a
representar el 14,3% frente al 10,0% de 2004.

Perfil de las viviendas principales alquiladas: plurifamiliar, alrededor de 75 m2 y
con inquilinos menores de 35 afos
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Si se tienen en cuenta los datos por edad de los arrendatarios, es muy relevante
como la poblacion mas joven se decanta en mayor medida por el alquiler como
opciodn residencial. Casi la mitad de los hogares entre 16 y 29 afios reside en
régimen de alquiler a precio de mercado, pasando del 47,8% registrado en 2016
al 48,9% actual.

Segun la Red de agentes colaboradores (APIs) de Servihabitat, el porcentaje de
menores de 35 afos que viven de alquiler es del 69,5%. Este porcentaje se
elevaba a un 73,6% del total en marzo de este afo. De este modo, este
semestre se incrementa el porcentaje de los que tienen entre 36 y 45 afos en
2,5 puntos porcentuales.

Si nos centramos en el perfil de la vivienda en alquiler, el 27,6% de las viviendas
principales plurifamiliares en Espafia se encuentran en régimen de alquiler y, en
el caso de las unifamiliares supone el 13,8%. Ademas, el 48,9% tiene una
superficie util de menos de 75 m2, mientras que un 36,5% tiene entre 76 y 105
m2.

EL TIEMPO MEDIO PARA ALQUILAR UNA VIVIENDA EN
ESPANA AUMENTA LIGERAMENTE

El niUmero de meses que se tarda en alquilar una vivienda (tiempo medio) en
Espafa ha experimentado un ligero aumento, pasando de 1,67 meses en marzo
del 2018 a 1,77 en septiembre. Aun asi, este cambio de tendencia no se ve
reflejado en la Comunidad de Madrid y Catalufia, cuyo tiempo medio de alquiler
para una vivienda continla descendiendo a menos de un mes y medio (1,41 y
1,44 meses respectivamente).

OFERTA DE VIVIENDA EN ALQUILER EN ESPANA

Casi 6 viviendas en alquiler disponibles por cada 1.000 hogares en Espafia

La oferta de viviendas en alquiler disponible en Espafia es de 104.740, un 7%
superior a los datos de hace un afio y un 16,4% superior respecto a los de marzo
de 2018. Representa 2,2 viviendas en oferta por cada 1.000 habitantes y 5,7 por
cada 1.000 hogares.

Este cambio de tendencia en el tamafio de la oferta disponible podria explicarse
por el ligero aumento en el tiempo medio en el que se alquila una vivienda o la
opinion que se tiene sobre el volumen de operaciones durante el préximo
semestre.

Los puntos en los que mas se ha dejado notar este incremento respecto a las
cifras estimadas hace un afio son, por este orden, las Islas Baleares, Catalufa,
Comunidad de Madrid e Islas Canarias.
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Destacan Cataluiia, Andalucia y la Comunidad de Madrid con una oferta superior
a las 18.000 viviendas, aunque también Asturias, Cantabria, Castilla y Ledn, la
Comunidad Valenciana e Islas Baleares disponen de una oferta de vivienda en
alquiler tanto por habitante como por hogar por encima de la media espafola.

PRECIO MEDIO DE ALQUILER

La Comunidad de Madrid, las Islas Baleares y el Pais Vasco, es donde el precio
medio del alquiler es mas elevado

El precio medio de las viviendas en alquiler de entre 80 y 90 m2 en Espafa es de
710€, un 4,41% superior a hace seis meses.

En general, las comunidades que conservan una tendencia al mantenimiento de
precios son Aragon, Islas Baleares, Cantabria, Castilla y Ledn, Castilla-La
Mancha, Extremadura, Pais Vasco y las dos ciudades autonomas. En el resto de
las comunidades, las previsiones para los proximos meses contindan siendo
alcistas.

Lideran los precios del alquiler para esta tipologia de viviendas las Comunidad de
Madrid, Islas Baleares y el Pais Vasco, seguidas de Cataluna, Ceuta e Islas
Canarias.

Se espera que el incremento medio del precio durante los siguientes seis meses
sea del 1,5% - 2%, sustentado todavia en los mercados de las grandes ciudades
y sus areas metropolitanas, asi como los principales mercados costeros.

RENTABILIDAD MEDIA

Castilla-La Mancha, la Comunidad Valenciana y la Region de Murcia con
rentabilidades superiores a la media.

La rentabilidad bruta media del alquiler en Espana se situa en el 5,6%, con
comunidades como Castilla-La Mancha (5,7%), la Comunidad Valenciana (5,7%)
y la Region de Murcia (5,9%) con rentabilidades brutas medias anuales
superiores a la media nacional. Por provincias, Huelva, Las Palmas y Valencia se
mantienen con rentabilidades por encima de la media nacional, a las que se
suman Soria, Ciudad Real, Toledo y Murcia.

Teniendo en cuenta todos los indicadores, se puede concluir que la marcha del
mercado de alquiler en Espafia continta reflejando una buena evolucion, si bien,
tras varios semestres de continuas expectativas de crecimiento en casi todos
ellos, algunos muestran un ligero agotamiento.
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Por un lado, el cambio de tendencia que se detecta en el volumen de la oferta
tiene su explicacién en varias causas. Entre estas destacan el hecho de que
actualmente los propietarios de inmuebles lo ponen inmediatamente en el
mercado y que la distancia que existe entre el precio al que el arrendador quiere
alquilar y el que el futuro inquilino esta dispuesto a pagar ha crecido de forma
ligera respecto a los semestres anteriores.

Por otro, el precio de la vivienda en alquiler lleva creciendo de forma
ininterrumpida desde hace mas de tres afios y este aumento de los precios esta
tensionando mas el mercado, de modo que los inquilinos cada vez estdn menos
dispuestos a incrementar el esfuerzo financiero que realizan.

En este sentido, Juan Carlos Alvarez, Director General de Negocio Inmobiliario de
Servihabitat, considera que “los nuevos resultados muestran como en 2017 ha
continuado la progresién creciente de la poblacién a residir de alquiler. El cambio
de mentalidad entre la poblacién mas joven, la movilidad geogréfica laboral y la
mayor dificultad para emanciparse y acceder a una vivienda en propiedad son
tres de los factores que estan propiciando este auge. Pero ahora mismo este
mercado esta tensionado por la oferta y la demanda, situacién que se traduce en
un aumento de precios progresivos en los ultimos afios”. En esta linea, Alvarez
apunta que “la solucién pasa por encontrar férmulas para aumentar la oferta con
el fin de estabilizar y adecuar un mercado que tiene recorrido en Espafa”.




NVercago
resigenclal

en £spana

SERVIHABITAT TRENDS
Primer semes tre de 2018

H: Servihabitat




SERVIHABITAT TRENDS

JULIO DE 2018

El mercado residencial espanol
avanza con claros signos de
consolidacion en 2018. Asi lo
confirman los crecimientos
sostenidos que experimentan
los principales indicadores que
miden la marcha del sector.
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1. ENTORNO MACROECONOMICO Y EMPRESARIAL

LA CONFIANZA SOBRE LA SITUACION ECONOMICA MEJORA PROGRESIVAMENTE

La confianza del consumidor sobre la situacion politica y econdmica, el empleo y la
evolucioén de la cifra de negocios de las empresas son tres de las variables del entorno
que condicionan las decisiones de compra e inversion de los agentes que intervienen
en el mercado residencial.

CONFIANZA DEL CONSUMIDOR, SOBRE LA S,ITUACI(')N

POLITICA'Y SOBRE LA SITUACION ECONOMICA
70 -
60 |
50 4
40 |
30

20 |

10 |

2002 2006 2010 2014 2018
— |.C.ECONOMIA  — |. C. POLITICA

Fuente: CIS y elaboracién propia
Nota: dato oficial a junio de 2018

La confianza del consumidor sobre la situacién econdmica esta en 43 puntos y
mejora progresivamente. También se ha visto mejorada ligeramente la opinién sobre
la situacién politica, que alcanza los 37 puntos (el indice mas alto del Ultimo afo y
medio), a pesar de los riesgos e incertidumbres que existen sobre el escenario.
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Fuente: INE (EPA) y elaboracion propia
Nota: dato oficial a primer trimestre de 2018. Para el resto del afno, es una prevision (P)

CIFRA DE NEGOCIO DE LAS EMPRESAS
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Fuente: INE (ICN, IASS, cifras desestacionalizadas en términos corrientes) y elaboracion propia
Nota: dato oficial a abril de 2018
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2. PRODUCCION

EL CONTEXTO ACTUAL CONFIGURA UN CICLO EXPANSIVO PARA LA CONSTRUCCION RESIDENCIAL

VIVIENDAS INICIADAS

DIOXOXO>>>>
+16,6%

ﬁ 2017E
B 80.527

2018P
93.895

VIVIENDAS TERMINADAS

DIIOX>5>>
+15,5%

2018P
62.744

2017E
54.318

Nota: E (estimacion), P (prevision)

La dinamica de la inversidon en construccion residencial, la
reduccion del desempleo y el razonable contexto
macroecondmico estan animando los proyectos de viviendas
iniciadas al alza y configuran un ciclo expansivo.

En el ambito de la promocién de vivienda habitual se percibe
una mayor actividad en las poblaciones mas grandes,

especialmente en Madrid, Barcelona, Malaga, Valencia y Sevilla.

El mercado de vivienda vacacional sigue incrementando su
actividad sin alterar las areas tradicionalmente elegidas, es
decir, la costa mediterranea (de norte a sur) y los dos
archipiélagos.

En cuanto a las viviendas terminadas en 2018, éstas
responden al ciclo expansivo y a la intensidad de los proyectos
iniciados en 2016 y en los meses posteriores. Dichos proyectos
crecen este ano gracias a las perspectivas favorables, al
aumento de precios y al de la rentabilidad.

VIVIENDAS INICIADAS
Tasa de variacién anual (%) 2018 / 2017

LA RIOJA
23,3%

ASTURIAS
71%

CANTABRIA

PAIS VASCO
3,6%

)
12,2%
32,8%

CASTILLA Y LEON CATALUNA

22,4% ARAGON s

14,9%

COMUNIDAD DE MADRID
8,6%

ISLAS BALEARES
17,4%

CASTILLA-LA MANCHA ’

13,2%
4

COMUNIDAD VALENCIANA
24,2%

EXTREMADURA

ANDALUCIA

23,0% REGION DE MURCIA
12,0%

B o>230%

”””””””””””””””””””” CEUTA Y MELILLA
ISLAS CANARIAS 25,0% I 14,9% - 23,0%
89,2% P
! i 10,7% - 14,9%
. 4 %
. ¢ : B <107%

Fuente: Servihabitat y CEPREDE
Nota: los intervalos que presenta la leyenda corresponden a los cuartiles de la muestra
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3. STOCK DE OBRA NUEVA

TENDENCIA DESCENDENTE, PERO EL COMPORTAMIENTO DEL MERCADO ES MUY HETEROGENEO

ﬁ ﬁ STOCK DE OBRA NUEVA STOCK DE OBRA NUEVA
Viviendas en stock en 2018 por 10.000 habitantes
2017E  D>>>>>>>>>  2018P
ﬁ‘ ﬁ‘ 473.841 -4,0% 454.939
ASTURIAS LA RIOJA
101,9 CANTABRIA  pajs vASCO 282,6
1,0 15,8
Nota: E (estimacion), P (prevision) * NAVARRA
GALICIA
. 79,6
El stock de obra nueva previsto por cada 10.000 :
habitantes en Espana supera las 97,7 viviendas S CA;:%*
en 2018, - ARAGON ’

100,5

COMUNIDAD DE MADRID
62,6

ISLAS BALEARES
85,4

CASTILLALLA MANCHA
El 49% del stock de obra nueva se concentra en 201,6

. / , EXTREMADURA
tres comunidades autonomas: Andalucia,

Cataluna y la Comunidad Valenciana. COMUNIDAD VALENGIANA

175,2
ANDALUCIA
79,8 REGION DE MURCIA
145,6
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, CEUTAY MELILLA I Stock por 10.000 habitantes superior a 132
‘ 30,2

ISLAS CANARIAS

120,8 P
| j Stock por 10.000 habitantes entre 63 y 92
2 " 1

» . Stock por 10.000 habitantes inferior a 63

. Stock por 10.000 habitantes entre 92 y 132

Fuente: MFOM, INE y elaboracion propia
Nota: las cifras de stock de vivienda se basan en estimaciones propias a partir de formulacién MFOM. Los intervalos que presenta la leyenda
corresponden a los cuartiles de la muestra

& Servihabitat COMPROMISO, EQUIPO Y LIDERAZGO 5



SERVIHABITAT TRENDS

JULIO DE 2018

4. COMPRAVENTAS Y TRANSACCIONES

CRECIMIENTO SOSTENIDO DENTRO DE UN CONTEXTO MACROECONOMICO EN FASE ASCENDENTE DEL CICLO INMOBILIARIO

VIVIENDAS VENDIDAS
(NOTARIAS)

2017E  D>X>>>>>>  2018P
538.789 +24,3% 669.739

VIVIENDAS LIBRES VENDIDAS
(MFOM Y ELABORACION PROPIA)

2017E  D>>>>>>>>>  2018P
509.952 +24,2% 633.335

Nota: E (estimacion), P (prevision)

Factores que contribuyen al impulso de la demanda:

> La creacion de empleo a buen ritmo, una mayor confianza y
expectativas de futuro, y los nuevos ingresos estan generando
una mayor demanda para la adquisicién de vivienda.

> Las entidades financieras conceden préstamos hipotecarios
moderadamente, dentro de la prudencia que les exige el
proceso de saneamiento y reduccién de la morosidad.

> La demanda por inversion en inmuebles se mantiene activa,
con un mercado de alquileres muy dindmico que genera

rentabilidades superiores a las de otras inversiones alternativas.

TIEMPO DE VENTA

Vivienda habitual  Vivienda vacacional
6,6 meses 7,9 meses

COMPRAVENTA DE VIVIENDAS
Tasa de variacién anual (%) 2018 / 2017

LA RIOJA
30,4%

ASTURIAS
30,0% CANTABRIA  pajs yASCO
= PAIS VASCO
44,2% 202%

26,6%

NAVARRA

CASTILLA Y LEON CATALUNA

22,4% ARAGON 16,4%

23,1%

COMUNIDAD DE MADRID
23,5%

ISLAS BALEARES
20,2%

CASTILLA-LA MANCHA ‘

27,2%
£

COMUNIDAD VALENCIANA
34,8%

EXTREMADURA
20,9%

ANDALUCIA
23,5% REGION DE MURCIA
31,5%
””””””””””””””””””””””” CEUTAY MELILLA I >29,4%
. 12,1%
ISLAS CANARIAS s I 23,5%-29,4%
15,7% ”
Y ( ! | 20,4% - 23,5%
o ¢ § B <204%

Fuente: Servihabitat y CEPREDE
Nota: los intervalos que presenta la leyenda corresponden a los cuartiles de la muestra
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5. PRECIOS

VARIACIONES INTERANUALES POSITIVAS Y TENDENCIA ALCISTA PARA 2018 EN BARCELONA, MADRID E ISLAS BALEARES

PRECIO DE LA VIVIENDA

2017E
+6,2%

2018P

DODDISISS> +5,4%

Nota: E (estimacién), P (prevision)

Teniendo en cuenta el indicador del precio de la vivienda del
INE, la Comunidad de Madrid, Cataluna y las Islas Baleares
crecieron por encima de la media espanola en 2017.

Las Islas Baleares, la Comunidad de Madrid y el Pais Vasco son
las comunidades que experimentaran un mayor valor medio de
las compraventas en 2018 (MFOM y tasaciones).

EVOLUCION DEL PRECIO POR COMUNIDADES AUTONOMAS (IPV/ INE)
Tasa de variacién anual (%) 2017 / 2016

ASTURIAS
1,1% CANTABRIA

LA RIOJA
2,0%

PAIS VASCO

GALICIA
1,7%

CASTILLA Y LEON CATALUNA

o, 9,6%
1,6% ARAGON 8

2,8%
COMUNIDAD DE MADRID
11,5%

ISLAS BALEARES
8,0%

CASTILLA-LA MANCHA

.y
0,7% ‘

EXTREMADURA ’

COMUNIDAD VALENCIANA
2,7%

ANDALUCIA

3.2% REGION DE MURCIA

1,2%

o> 44%

B 2,7%-4,4%

CEUTA Y MELILLA
.. Datos no disponibles

ISLAS CANARIAS

4,4% P

‘v, 4

<

1,6% -2,7%

B o<16%

Fuente: IPV (INE), y elaboracién propia
Nota: los intervalos que presenta la leyenda corresponden a los cuartiles de la muestra
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6. EL MERCADO DE ALQUILER

EN 15 ANOS LA VIVIENDA EN ALQUILER HA SUBIDO 5 PUNTOS PORCENTUALES. ES UN MERCADO QUE AVANZA GRADUALMENTE EN ESPANA

EVOLUCION RECIENTE DEL ALQUILER RESIDENCIAL

35% _
33%

31% |
29% |
27% |
25% |
23% |

21%

1

19,4%
19% |

17%

15%

33,6%

22,2%

\
2007

— UE-28

Fuente: Eurostat

1
2016

El 22,2% de la
poblacion
espanola vive en
régimen de alquiler

La oferta media del
alquiler en Espana
es de 1,9 viviendas
por cada 1.000
habitantes y de 4,9
por cada 1.000
hogares

Casi el 60% de los
APIs opina que el
precio de los
alquileres subira en
los préximos meses

El 73,6% de los
arrendatarios tiene
menos de 35 anos

El precio medio del
alquiler en Espana
para una vivienda

de 80-90 m2 es de

680€

De media, una
vivienda tarda algo
mas de mes y
medio en alquilarse
en Espana

El 13,8% de la
poblacién paga una
renta a precio de
mercado en Espana

La rentabilidad
bruta media en
Espana para una
vivienda en alquiler
es del 5,7%

Para cerca del
9% de los APIs,
mas de la mitad
de sus clientes
son extranjeros
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7. EL COMPRADOR EXTRANJERO

SE ELEVA LA CIFRA DE VIVIENDAS COMPRADAS POR EXTRANJEROS CON RITMOS SIMILARES A LOS DE 2016 Y 2015

El comprador extranjero ha protagonizado el COMPRAS POR PARTE DE EXTRANJEROS EN 2017 (acumulado 4 trimestres)
17,5% del total de transacciones de viviendas % de compras por parte de extranjeros sobre el total de compraventas (89.205)
realizadas en Espana en 2017, segun el MFOM.
ASTURIAS LA RIOJA
3,7% CANTABRIA  pajs vAsCO 10,4%

3,8%
' 7,8%
3 627 GALICIA R ‘!
. 2,7% _

/ no residentes

CASTILLA Y LEON CATALUNA
3,9% 16,0%

89.205

viviendas adquiridas
por extranjeros en 2017

(+13,8%)

ARAGON
8,8%
COMUNIDAD DE MADRID

ISLAS BALEARES
9,6%

35,1%

COMUNIDAD VALENCIANA
34,5%

residentes

o

CASTILLA-LA MANCHA

7,4%
EXTREMADURA

¥ 4
El 22% de las transacciones de vivienda habitual y el 27% de
las de vivienda vacacional las realizan los compradores
extranjeros.

ANDALUCIA

17,4% REGION DE MURCIA
26,3%

Siete comunidades autéonomas concentran el 93% de las
compras de viviendas realizadas por extranjeros: Cataluna, la
Comunidad de Madrid, las Islas Baleares, las Islas Canarias,

Andalucia, Murcia y la Comunidad Valenciana. . CEUTAYWMELILA W s 17%

o)
ISLAS CANARIAS 8,5%

38,4% P

\J ! | 3,8% - 8,7%

B B o<38%

B 87%-17,1%

Fuente: MFOM y elaboracién propia
Nota: los intervalos que presenta la leyenda corresponden a los cuartiles de la muestra
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2. RESUMEN

LOS PRINCIPALES INDICADORES DEL SECTOR PRESENTAN UNA EVOLUCION FAVORABLE PARA CONSOLIDAR EL AVANCE DEL MERCADO RESIDENCIAL

ﬁ VIVIENDAS INICIADAS

2017E > 2018P @
| 80.527  +16,6%  93.895

VIVIENDAS TERMINADAS

2017E 555> 2018P
54.318  +155%  62.744

STOCK DE OBRA NUEVA

2017E  D>>>>>>>>>>  2018P
473.841 -4,0% 454.939

DD
DD

Nota: E (estimacion), P (prevision)

VIVIENDAS VENDIDAS

2017E  >>>>>>>>>>>  2018P
538.789  +24,3% 669.739

TIEMPO DE VENTA

Vivienda habitual  Vivienda vacacional
6,6 meses 7,9 meses

PRECIO DE LA VIVIENDA

2017E 2018P
+6,2% DOO200000004 +5,4%
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1. ENTORNO MACROECONOMICO Y EMPRESARIAL
1.7 PRINCIPALES INDICADORES

El cuadro macroeconémico base es favorable para el
desenvolvimiento de los negocios y las actividades durante 2018.
Para ello, es importante destacar algunos elementos que
favorecen un escenario optimista, como son las condiciones
monetarias que mantiene el Banco Central Europeo y que generan
niveles razonables de liquidez y unos tipos de interés bajos, el
buen comportamiento del turismo que ha mantenido la tasa de
crecimiento del PIB por encima del 3% y ha generado empleo, o la
reduccion de la tasa del desempleo, cuya media estara en torno al
15% para este ano.

El comportamiento de los consumidores y de las empresas se
encuentra claramente condicionado por aspectos como la confianza
sobre la situacion politica y econémica, el empleo y la evolucién de la
cifra de negocio.

A continuacion se muestran diferentes variables del entorno que
afectan a los agentes econémicos en sus tomas de decision de
compra e inversion. En la tabla se recogen algunos de los datos
macroeconémicos que se utilizan de manera cuantitativa para el
andlisis del comportamiento del sector y sus previsiones para 2018.

GRAFICO 1. CONFIANZA DEL CONSUMIDOR SOBRE LA SITUACION POLITICA Y ECONOMICA.
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Fuente: CIS y elaboracién propia
Nota: dato oficial a junio de 2018

La confianza del consumidor sobre la situacion econémica esta
en 43 puntos y mejora progresivamente. También se ha visto
mejorada ligeramente la opinién sobre la situacién politica, que
alcanza los 37 puntos (el indice mas alto del Gltimo afno y medio),
a pesar de los riesgos e incertidumbres que existen sobre el
escenario.

2010 2014 2018

—— . C. POLITICA
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1. ENTORNO MACROECONOMICO Y EMPRESARIAL
PRINCIPALES INDICADORES

GRAFICO 2. TASA DE DESEMPLEO.
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Fuente: INE (EPA) y elaboracion propia
Nota: dato oficial a primer trimestre de 2018. Para el resto del afio, es una previsiéon (P)

La tasa de desempleo baja al 16,6% a cierre de 2017, y continuara por CEPREDE (Centro de Prediccién Econémica) en un contexto en
descendiendo durante 2018, atendiendo a las estimaciones realizadas el que la economia creceréa por encima del 2,6%.

GRAFICO 3. CIFRA DE NEGOCIO DE LAS EMPRESAS.
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Fuente: INE (ICN, IASS, cifras desestacionalizadas en términos corrientes) y elaboracion propia
Nota: dato oficial a abril de 2018

Las cifras de negocio de las empresas suben un 7,5% nominal de
promedio en 2017 y muestran perspectivas razonables, acompanadas
de mejoras en el margen de negocio y en las contrataciones.
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RESUMEN

TABLA 1. DATOS MACROECONOMICOS Y EMPRESARIALES.

Crecimiento econémico (del PIB, en indices de volumen y %)
PIB nominal (Mill. €)

Creacion de empleo (miles personas y %)
Desempleados (miles de personas)

Tasa de desempleo

Consumo hogares (indices de volumen y %)
Consumo hogares (Mill. €)

Renta bruta disponible hogares (Mill. € y %)
Ahorro familias (Mill. €)

Proporcion ahorro / renta

Tasa de morosidad

Tasa de morosidad en hogares

Tasa de morosidad en empresas

Crédito a hogares (Mill. €)

Crédito a hogares en porcentaje del PIB
Inversion (indices de volumen y %)

Inversion (Mill. €)

Inversioén en construccion (indices de volumen y %)
Inversioén en construccion (Mill. €)

Inversioén en construccion residencial (indices de volumen y %)
Inversién en construccion residencial (Mill. €)
Ingresos por turismo (Mill. € y %)

Salario por asalariado (€ y %)

Salario por ocupado (€ y %)

Inflacién (IPC %, media anual)

Tipo de interés euribor 3 meses

Rendimiento deuda a 10 anos

Total de poblacion

Total hogares

Tamano medio por hogar

Parque Viviendas

Viviendas por hogar

Viviendas por 1.000 habitantes

102,3/3,3%
1.118.522
476 /3,0%
4.481
19,6%
98,4 /3,0%
644.719
706.302 / 2,4%
59.947
8,5%
9,1%
5,5%
13,1%
671.349
60,0%
94,6 /3,3%
223.645
78,5/2,4%
111.711
80,3/ 4,4%
52.001
55.727 /9,7%
35.445 / -0,3%
30.593/-0,1%
-0,2%
-0,3%
1,4%
46.445.828
18.421.879
2,52
25.126.015
1,36
541

105,4/3,1%
1.163.662
483 /2,8%
3917
17,2%
100,7 /2,4%
671.738
725.374/2,7%
52.059
7,2%
7,9%
5,3%
10,8%
682.903
58,7%
99,4 /5,0%
239.176
82,1/4,6%
120.789
86,9 /8,3%
59.019
61.836/11,0%
35.496/0,1%
30.728/0,4%
2,0%
-0,3%
1,6%
46.450.408
18.585.040
2,50
25.107.950
1,35
541

108,2/2,6%
1.207.307
388/2,3%
3.592
15,8%
103,3/2,3%
699.713

751.880/3,7%

50.590
6,7%
6,8%
4,7%
8,9%

704.842
58,4%
103,6 / 4,2%
255.489
85,6/ 4,3%
130.549
93,5/7,6%

66.809

66.164 /7,0%
35.831/0,9%
31.110/1,2%

1,6%
-0,3%
1,8%
46.446.791
18.744.810
2,48
25.129.020
1,34
541

COMPROMISO, EQUIPO Y LIDERAZGO 7

& Servihabitat



SERVIHABITAT TRENDS JULIO DE 2018

2. —RTA

COMPROMISO, EQUIPO Y LIDERAZGO 8 & Servihabitat



SERVIHABITAT TRENDS

JULIO DE 2018

2.1 VIVIENDAS INICIADAS

Teniendo en cuenta los Ultimos datos publicados disponibles en
marzo de 2017, asi como el andlisis del comportamiento del
mercado, el afo 2017 terminaria con 80.527 viviendas
iniciadas, un 24,3% mas que en 2016. En 2018 se espera que
se inicien 93.895 viviendas, lo que supondria un incremento del
16,6% respecto a 2017.

La dindmica de la inversidén en construccién residencial, la
reduccion del desempleo y el razonable contexto macroeconémico
estdn animando los proyectos de viviendas iniciadas al alza y
configuran un ciclo expansivo.

GRAFICO 4. VIVIENDAS INICIADAS (LIBRES Y PROTEGIDAS).
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Para 2018, se prevén 7.825 viviendas iniciadas de media mensual,
lo que equivale a un avance nacional promedio de 1.114 visados
mas respecto a los meses del afno anterior.

En el ambito de la promocién de vivienda habitual se percibe una
mayor actividad en las poblaciones mas grandes, especialmente en
Madrid, Barcelona, Méalaga, Valencia y Sevilla.

El mercado de vivienda vacacional sigue incrementando su
actividad sin alterar las areas tradicionalmente elegidas, es decir, la
costa mediterranea (de norte a sur) y los dos archipiélagos.

El stock de vivienda continlla absorbiéndose en la mayoria de
ubicaciones y la tendencia es descendente en el ambito regional.
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2.2 VIVIENDAS TERMINADAS

Con la informaciéon provisional oficial disponible, en 2017 se
terminaron 54.318 viviendas, un 31% mas que en el ano
anterior. Para 2018, el total anual sera de 62.744 viviendas
terminadas, lo que supone un avance del 15,5% y el volumen
récord de los Ultimos cinco anos.

El destacable cambio de tendencia en el global de viviendas
iniciadas producido en 2015 comienza a dejarse notar en 2017
(entre 18 y 24 meses de desarrollo). En 2018, las viviendas
terminadas responden al ciclo expansivo y a la intensidad de los
proyectos iniciados en 2016 y en los meses posteriores.

2. OFERTA

62.744

viviendas terminadas en 2018
(+15,5%)

GRAFICO 5. VIVIENDA TERMINADAS (LIBRES Y PROTEGIDAS).
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5.229

viviendas terminadas
mensualmente en 2018

Para 2018, se prevé que se terminen 5.229 viviendas de media
mensual, lo que equivale a un incremento nacional promedio de
702 viviendas mas respecto a los meses del afo anterior.
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2. OFERTA

2.3 EVOLUCION DE LA OFERTA

Segun los datos oficiales provisionales del Ministerio de Fomento
(MFOM) los visados de proyectos terminados (certificaciones de
fin de obra) se incrementaron un 31% en 2017, completando los
proyectos iniciados en 2015, con el ciclo de recuperacion. Se
puede observar como, en dicho afo, los proyectos iniciados y
terminados confluyen (cruce de su linea de evolucion).

Por su parte, los visados de proyectos iniciados crecieron un
24,3% en 2017 como reaccion a la demanda, sin perder de vista
la evolucion del mercado a la hora de desarrollar proyectos para
evitar stocks elevados.

En cuanto a proyectos terminados, como se avanzaba en el
capitulo anterior, después de la aceleracion en la finalizacion y
entrega de obra de 2017, los proyectos terminados en 2018
creceran un 15,5%, gracias a las perspectivas de aumento de
precios y de rentabilidad.

Para 2018, los visados de proyectos iniciados se incrementaran
un 16,6%, terminando el aho en unas 93.895 unidades, y se iran
finalizando segun las prioridades de las ubicaciones. Si se
cumplen las previsiones, esta cifra marcard un récord con
respecto a los ultimos siete afos.

GRAFICO 6. EVOLUCION DEL MERCADO DE OBRA NUEVA (PROYECTOS DE VIVIENDAS).

DATOS EXPRESADOS EN VALORES ACUMULADOS A 12 MESES.
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Fuente: MFOM vy elaboracién propia
TABLA 2. EVOLUCION DEL MERCADO DE OBRA NUEVA (PROYECTOS DE VIVIENDAS).
2016 2017E %Var 2017/2016 2018P %Var 2018/2017
N2 de proyectos iniciados 64.766 80.527 24,3% 93.895 16,6%
N2 de proyectos terminados 41.469 54.318 31,0% 62.744 15,5%
Fuente: MFOM vy elaboracién propia
Nota: E (estimaciéon o dato provisional de cierre), P (previsién)
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2.4 STOCK DE OBRA NUEVA

El ano 2017 cierra con un stock de viviendas nuevas pendientes
de venta de 473.841 unidades, lo que implica un descenso del
4,1% respecto al volumen de 2016.

Se espera que la absorcion del stock continle este 2018, con la
prevision de que el afo acabe con un descenso del 4%.

El stock de obra nueva por la vivienda embalsada desciende
progresivamente.

Ademas, hay que tener en cuenta que una parte de las viviendas
se transmiten desde la entidad financiera hacia el comprador final
en segunda transmisién, por lo que deja de contabilizarse como
stock de obra nueva, aunque se trata igualmente de vivienda a
estrenar.

A pesar de que el volumen de stock continda una tendencia
descendente, existe alin una ratio de 97,7 viviendas nuevas por
cada 10.000 habitantes. En este punto hay que tener en cuenta
que el comportamiento del mercado es heterogéneo y que el

49% del stock se concentra en tres comunidades autbnomas: la
Comunidad Valenciana, Cataluna y Andalucia.

GRAFICO 7. EVOLUCION DEL STOCK DE OBRA NUEVA.
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Fuente: MFOM vy elaboracién propia

Nota: E (estimacion), P (previsién). Algunas fuentes privadas reflejan un menor stock de obra nueva. El presente informe se basa en la formulacion oficial y,
sobre la base de las cifras del MFOM, se aplican estimaciones en los Ultimos anos de la serie. Por lo tanto, desde 2013, la suma anual difiere de la oficial.

La metodologia para calcular el stock de obra nueva se ha visto modificada en

este informe respecto a las ediciones publicadas anteriormente
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2. OFERTA
STOCK DE OBRA NUEVA

Las cifras para Cantabria, Extremadura y Navarra reflejan un “0”

en cuanto al stock en la informacion oficial pero, después de la 49% del stock se concentra en
investigacion realizada, han sido ajustadas, si era necesario, para tres comunidades auténomas:
reflejar el stock estimado de viviendas (libres y protegidas). Es Andalucia, Catalufa y la
por ello que la suma anual de los Ultimos afos (2013 — 2016) o .

difiere del total oficial. Comunidad Valenciana

GRAFICO 8. STOCK DE OBRA NUEVA POR COMUNIDAD AUTONOMA.

Viviendas en stock en 2018. Total Nacional = 454.939 unidades
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Fuente: MFOM, INE y elaboracién propia
Nota: las cifras de stock de vivienda son estimaciones propias a partir de la formulacion del MFOM. La metodologia para calcular el stock de obra nueva se ha
visto modificada en este informe respecto a las ediciones publicadas anteriormente
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2. OFERTA
STOCK DE OBRA NUEVA

97,7

viviendas en stock por cada
10.000 habitantes en Espana

MAPA 1. STOCK DE OBRA NUEVA.

Viviendas en stock en 2018 por 10.000 habitantes

ASTURIAS LA RIOJA

101,9 CANTABRIA ~ pajs vASCO 282,6
10 T isg
* NAVARRA
GALICIA 2 y 5
79,6

CASTILLA Y LEON CATALUNA

132,1 : 92,1
ARAGON

100,5

COMUNIDAD DE MADRID ISLAS BALEARES

62,6 85,4
CASTILLA-LA MANCHA
201,6
EXTREMADURA
5,8
COMUNIDAD VALENCIANA
175,2
ANDALUCIA
79,8 REGION DE MURCIA
145,6
------------------------------------- CEUTA Y MELILLA . Stock por 10.000 habitantes superior a 132
ISLAS CANARIAS 30,2

/ . Stock por 10.000 habitantes entre 92 y 132
129,8 :

‘oY, }

Stock por 10.000 habitantes entre 63 y 92

. Stock por 10.000 habitantes inferior a 63

Fuente: MFOM, INE y elaboracion propia
Nota: las cifras de stock de vivienda se basan en estimaciones propias a partir de la formulacion del MFOM
Los intervalos que presenta la leyenda corresponden a los cuartiles de la muestra
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2. OFERTA
2.5 RESUMEN OFERTA

VIVIENDAS INICIADAS

Ta

80.527

VIVIENDAS TERMINADAS

fr f f

2016 D232 2017E  IIIIII02DD)D)D> 2018P
41.469 eI 54.318 et 62.744

STOCK DE OBRA NUEVA

ot ah afh
ah ah afh

493.870 473.841 454.939

STOCK DE OBRA NUEVA POR 10.000 HABITANTES

an an an
at at at
2016 D22 02DDD> 2017E I 0202DDD)D> 2018P
106,0 R 101,7 - 97,7

Nota: E (estimacién), P (previsién)
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3. MERCADO
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3. MERCADO

3.1 COMPRAVENTAS Y TRANSACCIONES: EVOLUCION

Las compraventas siguen experimentando un crecimiento
sostenido. En 2017 se habrian realizado un total de 538.789
transacciones de viviendas, segun la serie trimestral del Consejo
General del Notariado de septiembre de 2017 (+16,5%), y
464.223 compraventas segun el balance preliminar del Colegio
Oficial de Registradores (+15%).

Para 2018, las compraventas de viviendas se acercaran a las
670.000 unidades (Notarias) y a las 577.000 unidades
(Registradores), un crecimiento en torno al 24% en ambos casos.
Dicha dinamica responde a un escenario central, considerando
los altos niveles alcanzados en afos anteriores y el contexto

macroecondmico que, aunque tiende a la moderaciéon en
general, se encuentra en una fase ascendente del ciclo
inmobiliario.

2017 cerr6 con unas
compraventas del +16,5% /
+15%, segun la fuente utilizada

GRAFICO 9. EVOLUCION DE LAS COMPRAVENTAS DE VIVIENDAS EN ESPANA.
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Fuente: Consejo General del Notariado, Colegio Oficial de Registradores y elaboracion propia
Nota: Nota: E (estimacion), P (prevision). Las cifras de compraventas presentan diferencias por los distintos criterios de las fuentes / instituciones sobre
el término de la consideracién de vivienda “nueva” y el desfase temporal del registro de la compraventa de segunda mano.

Factores que contribuyen al impulso de la demanda:

* La creacién de empleo a buen ritmo, una mayor confianza y
expectativas de futuro, y los nuevos ingresos estan generando una
mayor demanda para la adquisicion de vivienda.

e Las entidades financieras conceden préstamos hipotecarios
moderadamente, dentro de la prudencia que les exige el proceso
de saneamiento y reduccién de la morosidad.

 La demanda por inversién en inmuebles se mantiene activa, con
un mercado de alquileres muy dindmico que genera rentabilidades
superiores a las de otras inversiones alternativas.

La serie de Notarias estima que
en 2018 se realizaran cerca de
670.000 transacciones
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3. MERCADO

3.2 COMPRAVENTAS Y TRANSACCIONES:
EXPECTATIVAS EN LAS OPERACIONES DE COMPRAVENTA

En general, la Red de agentes colaboradores (APIs) de
Servihabitat continla siendo optimista respecto al segundo
semestre de 2018. En cuanto a la vivienda habitual, el 58% de los
APIs cree que seguiran creciendo las operaciones de venta para

este tipo de inmuebles y el 40% considera que el mercado se En 2018 aumentan las
mantendrd estable. Como consenso/nota global, el indicador operaciones de compraventa
Servihabitat-APIs que se muestra a continuacion obtiene un 78%, de vivienda vacacional y se
similar a los meses de marzo de los Ultimos anos. mantienen las de la habitual

Respecto a la vivienda vacacional, el 50,1% de los APIs considera
que las operaciones seguiran creciendo en los préximos meses.
Dicha valoracién gana peso frente al posicionamiento de
estabilidad. En resumen, entre la Red hay méas optimismo este
afo que en 2017.

GRAFICO 10. EXPECTATIVAS DE EVOLUCION DE LAS OPERACIONES DE COMPRAVENTA.
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Fuente: Servihabitat y Red agentes colaboradores (APIs)

Nota: las barras del gréfico son los porcentajes originales de la encuesta de opiniones APIs y la linea es la integracién de los tres tipos de respuestas
(incrementara, se mantendra estable, descenderd) para poder observar de manera directa el cambio del consenso/nota global respecto al periodo anterior, que
se identifica con el indicador Servihabitat-APIs.
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3.3 COMPRAVENTAS Y TRANSACCIONES:
DIFERENCIACION SEGUN OBRA NUEVA O SEGUNDA MANO

Segln la estadistica del Ministerio de Fomento para el
seguimiento diferenciado de las transacciones de viviendas
(teniendo en cuenta que guarda una estrecha relacion con la de
Notarias), se puede confirmar que las operaciones de obra nueva
supusieron el 8,8% del total de las efectuadas en 2017.

En los Ultimos meses se percibe un incremento en las
transacciones correspondientes a la obra nueva, debido a Ila
escrituracion de las viviendas terminadas, pero el peso relativo
sobre el conjunto de operaciones no afecta marcadamente a la
cuota de reparto.

La tendencia de la estadistica del Colegio de Registradores y del
INE coincide con la anterior, pero las magnitudes reportadas
generan una cuota de obra nueva del 17,4% sobre el total (media
de 2017) y del 82,6% en el caso de la segunda mano.

En cuanto a la serie de MFOM y de Notarias, las previsiones para
2018 indican que puede repartirse en un 8,5% para la obra nueva
y un 91,5% para la segunda mano.

Las operaciones de segunda transmisiéon de una vivienda sin
estrenar al comprador final por parte de las entidades financieras
estan influyendo en el andlisis de la distribucion porcentual entre
la compraventa de vivienda nueva y la de segunda mano.

En 2017, la compraventa de
vivienda nueva sobre el total de
transacciones fue del 8,8%

GRAFICO 11. EVOLUCION DE LAS COMPRAVENTAS DE VIVIENDAS EN ESPANA.
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Fuente: MFOM, Consejo General del Notariado (CIEN) y elaboracion propia
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3.4 COMPRAVENTAS Y TRANSACCIONES, SEGUN
TIPOLOGIA DE VIVIENDA

Por tipologia, la vivienda en altura mantiene un peso relativo predominante (79%) respecto a otras opciones como, por ejemplo, la
vivienda unifamiliar (21%), pese a que esta Ultima ha subido tres puntos, elevando su presencia sobre la demanda total con relacién a
las cifras de 2012 (cuando representaba el 18,7%).

GRAFICO 12. REPARTO DE LAS VENTAS EN LOS ULTIMOS SEIS MESES.

VIVIENDA HABITUAL VIVIENDA VACACIONAL
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Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs)

GRAFICO 13. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDA LIBRE EN ESPANA SEGUN TIPOLOGIA.

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

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

[ VIVIENDA EN ALTURA VIVIENDA UNIFAMILIAR

Fuente: MFOM y elaboracion propia
Nota: E (estimacién)
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Teniendo en cuenta las motivaciones de compra, destacan los
siguientes parametros:

* El primer acceso contindia siendo la principal motivacion de
adquisicion de una vivienda, segun la encuesta semestral
realizada a los APIs. En concreto, casi el 50% de las operaciones
de vivienda habitual que realizan tiene este objetivo. En cuanto a
la vivienda vacacional, el 55% de las adquisiciones corresponden
a la primera adquisicion.

* La reposicion pasa de ser el segundo motivo de compra de
vivienda habitual en 2017 al tercero este ano, con un 14% de las
ventas (frente a casi el 30% anterior).

* El rol inversor gana relevancia y pasa a ser el segundo motivo
de compra de vivienda habitual, con un 25%, frente al 17% que
representaba en el semestre anterior. En el caso de la vivienda
vacacional, gana presencia, pasando del 19% al 21% actual.

GRAFICO 14. MOTIVACIONES DE LA COMPRA DE VIVIENDA.
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3.5 COMPRAVENTAS Y TRANSACCIONES:
MOTIVACIONES DE COMPRA DE VIVIENDA

El 25% de las compras de vivienda
habitual se destinan a la inversion,
asi como el 21% de las de vivienda
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3.6 PRECIO Y TAMANO DE LA VIVIENDA EN 2017

Segun los datos del Ministerio de Fomento correspondientes a las
transacciones de vivienda reflejadas en las estadisticas del
Consejo General del Notariado, la tendencia en materia de
superficie y de precio en la compraventa de viviendas durante el
tercer trimestre de 2017 es:

Precio: el 68,2% de las viviendas tienen un precio inferior a los
150.000€ (dos puntos porcentuales menos que las valoraciones
de septiembre y que las obtenidas hace un ano). El 9% supera los
300.000€, porcentaje que crece desde el 8,3% estimado en
septiembre y que suma un punto porcentual respecto al afno
anterior.

Tamano: el 34,3% de las ventas se realizan sobre viviendas de
entre 60 y 90 m2, el 20,9% en viviendas de entre 90y 120 m2 y el
26,3% supera los 120 m2, por lo que crece el peso de las
viviendas mas grandes sobre el total, en detrimento de las que
tienen menos de 120 m2.

GRAFICO 15. PRECIO DE LAS VIVIENDAS VENDIDAS EN 2017.

m MAS DE 300.000€

W0 -150.000€ W 150.001€ - 300.000€

Fuente: MFOM y elaboracion propia

Mas del 68% de las viviendas tienen
un precio inferior a los 150.000€

GRAFICO 16. TAMANO DE LAS VIVIENDAS VENDIDAS EN 2017.

34,3%

M 91 M2-120 M2
m MAS DE 120 M2

B MENOS DE 60 M2
61 M2 -90 M?

Fuente: MFOM y elaboracion propia

El 34,3% de las ventas se realizan
sobre viviendas de entre 60 y 90 m?
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3.7 VIVIENDA MAS DEMANDADA EN LOS ULTIMOS
SEIS MESES

En el caso de la vivienda habitual, segun la encuesta realizada a
la Red de agentes colaboradores (APIs) de Servihabitat, para la
vivienda en altura predomina la eleccién de tres dormitorios
(75%), en el caso de la vivienda unifamiliar adosada se prefieren
tres y cuatro dormitorios, mientras que en la unifamiliar aislada se

opta por los cuatro dormitorios (66% de las solicitudes).

Ahora bien, la vivienda vacacional, en general, tiene menos
dormitorios: predomina la de dos dormitorios (65%) en el caso de
la vivienda en altura; la de tres dormitorios (71%) para las
viviendas unifamiliares adosadas; y la de tres y cuatro dormitorios
para las viviendas aisladas.

GRAFICO 17. VIVIENDA HABITUAL MAS DEMANDADA EN LOS ULTIMOS SEIS MESES.
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GRAFICO 18. VIVIENDA VACACIONAL MAS DEMANDADA EN LOS ULTIMOS SEIS MESES.
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2.9 TIEMPO MEDIO DE VENTA DE LAS VIVIENDAS

GRAFICO 19. TIEMPOS MEDIOS GRAFICO 20. TIEMPOS MEDIOS
DE VENTA DE LA VIVIENDA HABITUAL. DE VENTA DE LA VIVIENDA VACACIONAL.

m HASTA 3 MESES H ENTRE 4Y 6 MESES m HASTA 3 MESES H ENTRE 4Y 6 MESES
ENTRE7Y9 MESES m ENTRE 10Y 12 MESES ENTRE7 Y9 MESES m® ENTRE10Y 12 MESES
m MAS DE 12 MESES m MAS DE 12 MESES
Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs) Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs)

GRAFICO 21. EVOLUCION DEL TIEMPO MEDIO DE VENTA DE LA VIVIENDA SEGUN TIPOLOGIA.
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Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs)
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3.9 EDAD DEL COMPRADOR

El indicador de la edad refleja que la media para el primer acceso a
la vivienda de compra en nuestro pais, se encuentra en los 38 anos.

La cifra de edad méas avanzada se debe, por un lado, a la necesidad
de disponer de condiciones econémicas y laborales estables y, por

~ : - La edad media para la compra de
otro, a una mayor propension al alquiler por parte de los jovenes.

vivienda habitual es de 38 afnos en
Espana, 46,5 afnos en el caso de la

Teniendo en cuenta este dato, un 32% de los compradores de L .
vivienda vacacional

vivienda habitual tiene menos de 35 anos (porcentaje que ha
disminuido respecto al 34,5% de hace un ano).

La mayoria de compradores de vivienda habitual tiene entre 36 y 45
anos (correspondiente al 58% de los casos).

El acceso a la vivienda vacacional se concentra principalmente en la
franja de edad entre los 36 y los 55 anos (87%). Por lo tanto, la edad
media para la compra de vivienda vacacional es de 46,5 afnos.

GRAFICO 22. EDAD MEDIA GRAFICO 23. EDAD MEDIA
DEL COMPRADOR DE VIVIENDA HABITUAL. DEL COMPRADOR DE VIVIENDA VACACIONAL.
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Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs) Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APls)
Casi el 60% de los compradores de El 50% de los compradores de
vivienda habitual en Espana tiene vivienda vacacional tiene
entre 36 y 45 anos entre 46 y 55 anos
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3.10 HIPOTECAS NUEVAS CONSTITUIDAS

SOBRE VIVIENDAS

El nimero de hipotecas concedidas sobre viviendas continta su
tendencia ascendente y la tasa de variacién anual se ha
incrementado.

El afno 2017 cerrd con un acumulado de 310.096 operaciones,
equivalente a un crecimiento del 9,7% anual. Dicha tasa de
crecimiento (5 puntos porcentuales inferior a la de 2016, que era
del 14,6%) previsiblemente se elevara hasta el 20% en 2018,
teniendo en cuenta el escenario actual.

En paralelo, el importe hipotecario medio concedido sigue
incrementandose ano tras afo, aunque sin alcanzar el récord de
2007 (con 148.773€ de importe medio). En 2017 se cifra en
116.667¢€. Dicha cantidad supone un 6,1% de incremento anual y
consolida las subidas por cuarto afo consecutivo. Para 2018, se
estima un aumento del 7% (equivalente a 124.856€), de acuerdo
con el incremento de precios de los inmuebles.

En septiembre de 2017 se registro el pico del afio con 123.000€
de importe medio concedido para hipotecas de viviendas.

En 2019, los cambios introducidos por la nueva Ley Hipotecaria
aportaran una mayor seguridad y transparencia al sistema
financiero. Al mismo tiempo, aumentara la proteccion al
consumidor. No obstante, se requiere un proceso de transicion y
adaptacién que hay que considerar con cautela porque podrian
derivarse efectos adicionales y podria generarse algo de lentitud
precontractual, por un lado, para asegurarse de que el
consumidor conoce, mediante escenarios econdémicos, el
impacto que va a tener en su vida una hipotecay, por otro, porque
las entidades tienen que afinar el andlisis de solvencia y actualizar
la formacién de los profesionales a cargo.

El Congreso y el Senado siguen trabajando en la tramitacion del
Proyecto de Ley de Crédito Inmobiliario que aprobd el pasado
diciembre en Consejo de Ministros: una legislacién que se prevé
que entre en vigor en 2019, tras recibir la aprobacion de las
Cortes, y que tendré implicaciones sobre los compradores y las
entidades financieras.

GRAFICO 24. HIPOTECAS NUEVAS CONSTITUIDAS SOBRE VIVIENDAS.
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3.11 RESUMEN MERCADO

VIVIENDAS VENDIDAS (NOTARIAS)

S N S

462.647 - 538.789 - 669.739

HIPOTECAS PARA VIVIENDAS
2016 D232 2017E  IIIII02DD)D)D> 2018P
282.707 +9.7% 310.096 ek 372.428

IMPORTE MEDIO HIPOTECAS

109.911€ 116.667€ 124.856¢€

I\_/Ia_ls del 91% _de las El 68% Qe las viviendas El tiempo medio de
viviendas habituales vendidas en 2017 -
vendidas en 2017 son tienen un precio inferior venta de la vivienda
de segunda mano a los 150.000¢ habitual es de 6,6 meses

Casi el 60% de los

El 21% de las compras compradores de El 26% de las
de vivienda vacacional se vivienda habitual en viviendas vendidas

destinan a la inversion Espana tienen entre supera los 120 m2
36 y 45 anos

Fuente: INE, Consejo General del Notariado, MFOM, APIs y elaboracién propia
Nota: E (estimacién), P (prevision)
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4. PRECIOS

4.1 EVOLUCION DEL VALOR Y EL PRECIO DE LA VIVIENDA
A NNVEL NACIONAL

El precio presenta variaciones interanuales positivas en el cuarto
trimestre de 2017, asi como en el promedio del afo respecto al
periodo anterior, segun los indicadores del Ministerio de Fomento
(2,4%) y del INE (6,2%). [*]

En 2018 los precios de las
viviendas aumentaran en torno a
un 5,4%, tomando como base el

indicador del MFOM

Se prevé que dicha tendencia se mantenga alcista para el 2018,
con un crecimiento del 5,4% segun el INE y un avance del 3,5%
para la serie MFOM, especialmente en las zonas de mayor
dinamismo laboral y turistico.

Estas referencias son generales (no representan necesariamente
casos individuales) ya que recopilan una muestra amplia y
heterogénea de inmuebles (en cuanto a ubicacion, antigiiedad,
superficie, vivienda nueva, de segunda mano, piso, vivienda
unifamilar, etc.).

GRAFICO 25. EVOLUCION DEL VALOR E IPV DE LA VIVIENDA.
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Fuente: MFOM, INE, y elaboracion propia
Nota: E (estimacién), P (prevision)

[*1 Nota metodoldgica: la evolucion del precio procesado por el MFOM con el apoyo de la AEV (Asociacién Espafnola de Analisis de Valor) supone el 85% de las
operaciones del mercado y aplica un ajuste por estratos (tipologia y superficie) para mantener la muestra homogénea en cada trimestre. Se obtienen valores
tasados expresados en €/m? de las viviendas libres terminadas, ya sean de mayor o menor antigiiedad.

La evolucién del precio de la vivienda realizada por el INE (IPV) tiene en cuenta viviendas libres (de nueva transmisiéon o de segunda mano) a partir de un indice
que se origina de los registros de precios de escrituracién (sin impuestos) que cubren el 95% de las adquisiciones de los hogares residentes o no residentes. El
IPV ajusta cada trimestre, mediante un modelo econométrico, los cambios que se producen en la composicién y en la calidad de las viviendas. La estimacién (el
modelo de regresion) se utiliza para el calculo de los precios estimados del metro cuadrado.
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EVOLUCION DEL VALOR Y EL PRECIO DE LA VIVIENDA,
SEGUN TIPOLOGIA

Segun la serie del MFOM, para 2017, el rango de precios medios
para los segmentos de menos o mas de 5 afnos de antigliedad
oscila entre el 2,8% y el 2,3%, con una media anual del 2,4%. Las
estimaciones arrojan crecimientos del 3,5% para 2018, con un
mayor ajuste entre ambos segmentos.

GRAFICO 26. EVOLUCION DEL VALOR DE LAS VIVIENDAS.

6% _ _ 6%

4% L 4%

2% | L 2%

0% 0%

-2% -2%

-4% -4%
6% | 6%
8% L 8%

-10% -

L -10%

-12% -12%
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

——VAR % VIVIENDA <5ANOS ——VAR. % ANUAL VALOR VIVIENDA (MFOM) ———VAR % VIVIENDA >5ANOS

COMPROMISO, EQUIPO Y LIDERAZGO 30 & Servihabitat



SERVIHABITAT TRENDS

JULIO DE 2018

4. PRECIOS

EVOLUCION DEL VALOR Y EL PRECIO DE LA VIVIENDA,

SEGUN TIPOLOGIA

Tendencia del precio segun si es nueva o de segunda mano

La serie del INE muestra precios al alza para las viviendas nuevas
(menos de un afno desde la finalizacion de la obra), tendencia que
se mantiene en 2018, de acuerdo con las estimaciones
efectuadas.

Durante el 2017, la fuerte demanda de vivienda urbana de
segunda mano ha provocado una subida de los precios de
dichos inmuebles por encima de los de la vivienda nueva, una
situacion poco habitual y temporal.

La reduccion del stock, en mayor o en menor medida segun las
zonas, y la superior finalizacion de nuevas promociones de
viviendas, con nueva demanda parcialmente recuperada,

confirman que en 2018 se revertira esta situacion, retornando a
diferenciales positivos de precios en el mercado de vivienda nueva.

GRAFICO 27. EVOLUCION DEL PRECIO DE LA VIVIENDA (IPV).
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2.5 RELACION ENTRE LA EVOLUCION DEL PRECIO Y

LA OFERTA DE VIVIENDAS

Al realizar un andlisis entre el incremento de los precios de la
vivienda nueva (eje horizontal) y el aumento de la
produccién-oferta de viviendas iniciadas (eje vertical), se
desprende que, en 2017, las cifras fueron del 5,9% y del 24,3%
para Espana, respectivamente.

Del analisis que pone en relacién el indicador de los precios (con
un crecimiento medio para toda Espana del 5,9% en 2017) y la
evolucion de la produccién-oferta de viviendas iniciadas (24,3%
media nacional) se desprende que las comunidades de Madrid,
Cataluna, Islas Baleares y Pais Vasco presentan cierta tensiéon en
los precios. Esto se debe a que el valor de la vivienda se sitla
con crecimientos por encima de la media nacional pero su
produccién y oferta de obra nueva no aumenta al mismo ritmo y
crece por debajo de lo que lo hace en el conjunto del territorio.

Castilla-La Mancha, Navarra, La Rioja y Murcia son las regiones
que presentan un menor dinamismo con los dos indicadores
(precio y oferta) con crecimientos inferiores a la media nacional.

En 2017, en cuatro
comunidades autbnomas el
precio de la vivienda avanzé

por encima de la media:
Madrid, Cataluna, las Islas
Baleares y el Pais Vasco

GRAFICO 28. RELACION ENTRE LA EVOLUCION DEL PRECIO Y LA PRODUCCION DE VIVIENDAS.
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Nota: no hay datos disponibles para Ceuta y Melilla
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2.4 RELACION ENTRE LA EVOLUCION DEL PRECIO Y
LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS

Al estudiar la combinacion entre la evolucién de los precios de
vivienda libre -nueva y de segunda mano- (que presentd un
incremento del 6,2% en 2017) y el comportamiento de las
compraventas (con un crecimiento del 16,8%) se desprende que
las regiones de Madrid, Cataluna y Baleares experimentan
operaciones en unos margenes cercanos a la media nacional,
pero con unos precios, en cambio, algo superiores al resto de
comunidades.

Por el contrario, Cantabria, Castilla-La Mancha, Aragon, Asturias,
Navarra y La Rioja cuentan con un mercado de mayor dinamismo
con mas operaciones que la media nacional y una evolucion del
precio por debajo de la misma.

En seis comunidades autbnomas hay un
buen dinamismo: se compran viviendas por
encima de la media espanola y los precios

se encuentran por debajo de la misma

GRAFICO 29. RELACION ENTRE LA EVOLUCION DEL PRECIO Y LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS.
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4. PRECIOS

4.5 PREVISION DE LA EVOLUCION DEL PRECIO DE
LA VIVIENDA

Crece el volumen de opiniones entre la Red de agentes colaboradores (APIs) de que los precios se incrementaran en los préximos seis
meses, mas de uno de cada tres encuestados apuesta por esta opcion. El resto sigue decantdndose mayoritariamente por el
mantenimiento en los precios.

Los APIs que detectan futuras bajadas de precios en su zona son minoritarios.

GRAFICO 30. EVOLUCION DE LOS PRECIOS DE LA VIVIENDA HABITUAL EN LOS PROXIMOS SEIS MESES.
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Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs)
Nota: las barras del grafico son los porcentajes originales de la encuesta de opiniones de los APIs y la linea corresponde a la integracion de los tres tipos de
respuestas (subiran, se mantendran, bajaran) para poder observar de manera directa el cambio del consenso global respecto al periodo anterior.

Respecto a la evolucién del precio de la vivienda vacacional, la tendencia para los proximos seis meses es muy similar a la de la vivienda
habitual.

GRAFICO 31. EVOLUCION DE LOS PRECIOS DE LA VIVIENDA VACACIONAL EN LOS PROXIMOS SEIS MESES.
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Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs)

COMPROMISO, EQUIPO Y LIDERAZGO 34 & Servihabitat



SERVIHABITAT TRENDS

JULIO DE 2018

4, PRECIOS

4.6 RESUMEN PRECIOS

El precio de la vivienda creci6 un
6,2% en 2017 y se prevé que
aumente un 5,4% en 2018

MAPA 2. EVOLUCION DEL PRECIO POR COMUNIDADES AUTONOMAS (IPV/ INE).
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5. ACCESIBILIDAD Y ESFUERZO

5.1 EVOLUCION DE LA RATIO DE PRESTAMO RESPECTO
AL VALOR DEL ACTIVO

El ano 2017 termina con una ratio del 65,6% del valor del
préstamo respecto al valor del activo. A partir de 2014, se han
ganado 5 puntos porcentuales de ratio, lo que supone un mayor
financiamiento para las adquisiciones.

La ratio de financiamiento del importe prestado
para la compra de vivienda sigue aumentando

GRAFICO 32. RELACION ENTRE PRESTAMO Y VALOR DE TRANSACCION.
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Fuente: Banco de Espana y elaboracion propia

El nimero de préstamos hipotecarios cuya deuda respecto al valor del activo supera el 80% se mantiene en el 14% de promedio en 2017
y en el 14,5% para el cuarto trimestre del afo pasado, unos valores mas moderados que los maximos alcanzados en 2006 y 2013, por
encima del 16%.

GRAFICO 33. PORCENTAJE DE PRESTAMOS CON DEUDA RESPECTO AL VALOR DEL ACTIVO POR ENCIMA DEL 80%.
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Fuente: Banco de Espafna y elaboracion propia
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5. ACCESIBILIDAD Y ESFUERZO

5.2 EVOLUCION DEL ESFUERZO MEDIO PARA LA COMPRA
DE VIVIENDA

El esfuerzo medio que debe realizar un hogar en Espana para la adquisicion de su vivienda, segun el nimero de afos de renta bruta que
deberia destinar al pago de la misma, sigue creciendo moderadamente, situandose en torno a los 7 anos (tercer trimestre de 2017).

GRAFICO 34. PRECIO DE LA VIVIENDA / RENTA BRUTA POR HOGAR.
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Fuente: Banco de Espana y elaboracion propia

El “esfuerzo tedrico anual” sube levemente al cierre del tercer trimestre de 2017, +0,7 puntos porcentuales en un afno, hasta situarse en
el 34,3%, sin considerar deducciones.

GRAFICO 35. “ESFUERZO TEORICO ANUAL’ PARA EL PAGO DE UNA VIVIENDA.
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Fuente: Banco de Espana y elaboracion propia
Nota: el “esfuerzo tedrico anual” es un cociente del coste del primer ano de una hipoteca de cuota constante para financiar el 80% del precio de una vivienda media.
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5. ACCESIBILIDAD Y ESFUERZO
5.3 RESUMEN ACCESIBILIDAD Y ESFUERZO

La relacion media entre el El importe del 14,5% de los
préstamo y el valor de la préstamos hipotecarios
vivienda se ha incrementado supera el 80% del valor de

hasta el 65,6% la vivienda

La evolucién del esfuerzo anual que debe realizar un hogar en Espana
para el pago de una vivienda se sitda en el 34,3%

8,5 ANOS = 6,4 ANOS ’ 7 ANOS

DE RENTA BRUTA DE RENTA BRUTA DE RENTA BRUTA
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6.1 ALQUILER RESIDENCIAL DENTRO DEL CONTEXTO

FUROPEO

El alquiler residencial continla avanzando progresivamente en
Espafna. En 15 anos, los comprendidos entre 2001 y 2016, el
porcentaje de vivienda en propiedad ha descendido del 82,8% al
77,8% y, al contrario, el porcentaje de vivienda en alquiler ha subido
5 puntos porcentuales, del 17,8% a casi el 23%. Segun los datos
disponibles de Eurostat, el 22,2% de la poblacién esparnola reside
en régimen de alquiler, mientras que este dato alcanza el 23% en el
caso del INE.

A lo largo de los Ultimos diez ahos, el alquiler ha ido ganando
terreno a la propiedad en casi todos los paises de la Unién Europea.

No obstante, la diferencia entre la poblacion que vive en régimen de
alquiler en nuestro pais (22,2%) y la de la media de la UE-28 (30,7%)
es todavia muy grande.

GRAFICO 36. EVOLUCION RECIENTE DEL ALQUILER RESIDENCIAL.
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Si el alquiler en Espana se situase en los niveles de la media de la
UE-28, supondria que:

* Més de 4 millones de personas pasarian a residir en régimen de
alquiler, pasando de los 10,3 millones actuales a los 14,4 millones.

* El nimero de hogares que residen en régimen de alquiler se
incrementaria en 1,6 millones, hasta alcanzar los 5,7 millones
(teniendo en cuenta que el tamafno medio de un hogar esparol en
2016 era de 2,5 personas).

* El nimero de viviendas principales habitadas en régimen de
alquiler se incrementaria en 1,6 millones (dado que, en 2016, cerca
de 4,1 millones de viviendas principales en nuestro pais se
habitaban en régimen de alquiler, segun la Encuesta Continua de
Hogares del INE).
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Por otro lado, la poblacidon que paga una renta a precio de
mercado en Espana ha pasado del 12,7% del total en 2015 al
13,8% en 2016, experimentando el mayor incremento de los principales

GRAFICO 37. REGIMEN DE TENENCIA DE VIVIENDA EN EUROPA

0. EL MERCADO DE ALQUILER

ALQUILER RESIDENCIAL DENTRO DEL CONTEXTO
FUROPEO

paises de la UE, tal como muestra la estadistica de Eurostat. Esta
cifra equivale al 62% de los alquileres, cerca de la media europea

(64%).

Y REPARTO DEL MERCADO DE ALQUILER RESPECTO A LA RENTA PAGADA.
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Fuente: Eurostat (datos de 2016 - Ultimos disponibles)

GRAFICO 38. EVOLUCION DEL PORCENTAJE DE POBLACION
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6. EL MERCADO DE ALQUILER
ALQUILER RESIDENCIAL DENTRO DEL CONTEXTO

FUROPEO

El cambio de mentalidad entre la poblacion mas joven, la movilidad
geogréfica laboral y la mayor dificultad para emanciparse y acceder
a una vivienda en propiedad son tres de los factores que estan
propiciando el auge del alquiler en Espana.

Observando la evolucion de la Encuesta de Condiciones de Vida,
es destacable el hecho de que los hogares con edades
comprendida entre los 16 y 29 anos residentes en propiedad han
pasado del 47,7% del total en 2004 al 28,4% en 2016. Por su parte,
los que residen en régimen de alquiler han aumentado del 39,3% en
2004 al 52,8% en 2016 y los que habitan en viviendas cedidas o
gratuitas han avanzado 5,7 puntos porcentuales, hasta el 18,7%,
durante el mismo periodo.

Del segmento de 16 a 29 anos, el
total de los residentes en
propiedad ha descendido casi un
20% entre el 2004y 2016

GRAFICO 39. EVOLUCION RECIENTE DEL ALQUILER EN ESPANA.
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6. EL MERCADO DE ALQUILER
5.2 CARACTERISTICAS DE LAS VIVIENDAS EN ALQUILER

EN ESPANA

En los Ultimos anos, las viviendas
alquiladas han aumentado tanto en el
caso de las plurifamiliares como en el de
las unifamiliares.

El 27% de las viviendas principales
plurifamiliares en Espana se encuentran
en régimen de alquiler.

En el caso de las unifamiliares, el alquiler
supone el 13,4%.

GRAFICO 40. VIVIENDAS PRINCIPALES ALQUILADAS SEGUN SU SUPERFICIE UTIL.

Fuente: INE. Encuesta Continua de Hogares (ECH)

TABLA 3. VIVIENDAS PRINCIPALES

ALQUILADAS EN ESPANA POR TIPOLOGIA DEL EDIFICIO.

Plurifamiliar en propiedad

Plurifamiliar en alquiler

Unifamiliar en propiedad

Unifamiliar en alquiler

2013

74,4%

25,6%

88,5%

11,5%

Fuente: INE. Encuesta Continua de Hogares (ECH)

MENOS DE 45 M2
ENTRE 46 Y 75 M2
ENTRE 76 Y 105 M2
ENTRE 106 Y 150 M2

MAS DE 150 M2

2014 2015 2016

74,0% 73,3% 73,0%

26,0% 26,7% 27,0%

87,8% 86,6% 86,6%

12,2% 13,4% 13,4%

Respecto a la superficie del parque de
viviendas en alquiler:

* El 48,5% de las viviendas en alquiler
tienen entre 61 y 90 m2u.

* El porcentaje se eleva al 66,1% si se
amplia el rango a 46 - 90 m2u.

* Las viviendas alquiladas disponen de
una superficie inferior a aquellas que se
han adquirido en propiedad:

- El 74% de las viviendas en alquiler
tienen menos de 90m2u. Este porcen-
taje es del 54,4% para las viviendas en
propiedad.

- Solo el 8,5% tiene méas de 120 m2u,
porcentaje que se eleva al 21,1% para
las viviendas en propiedad.
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6. EL MERCADO DE ALQUILER

6.3 TIPOLOGIA DE LOS HOGARES QUE RESIDEN
DE ALQUILER EN ESPANA

GRAFICO 41. EDAD DE LOS DEMANDANTES DE VIVIENDA DE ALQUILER.
Segun la Red de agentes colaboradores
(APls) de Servihabitat, el 73,6% de los 0,9%
demandantes de vivienda en alquiler en
Espana tiene menos de 35 anos, siete
décimas mas que hace seis meses.

3,5%

1,8%

DE 16 A 25 ANOS
DE 26 A 35 ANOS

DE 36 A 45 ANOS

DE 46 A 55 ANOS

DE 56 A 65 ANOS

Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs)

GRAFICO 42. REPARTO DE LAS VIVIENDAS ALQUILADAS

ENTRE ESPANOLES Y EXTRANJEROS ENTRE LOS APIs ENTREVISTADOS.
Solo el 6,2% de los APIs realiza sus
operaciones de alquiler exclusivamente
con clientes espanoles. Casi el 75% de la
Red tiene como clientes mayoritarios o
exclusivos a los espanoles. Para cerca del
9% de los entrevistados, mas de la mitad

= 100% ESPANOLES de sus clientes son extranjeros.

m MAS DEL 50% ESPANOLES
M 50% ESPANOLES - 50% EXTRANJEROS

MAS DEL 50% EXTRANJEROS

73,5%

Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs)
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0. EL MERCADO DE ALQUILER

TIPOLOGIA DE LOS HOGARES QUE RESIDEN
DE ALQUILER EN ESPANA

El alquiler es la opcion mayoritaria en
los hogares que cuentan con algun
miembro  extranjero (mixto y
exclusivamente extranjeros).

TABLA 5. NUMERO DE HOGARES

SEGUN EL TIPO DE HOGAR Y EL REGIMEN DE TENENCIA DE LA VIVIENDA (2016).

Hogar unipersonal

Hogar monoparental

Pareja sin hijos
que convivan en el hogar

Pareja con hijos que
convivan en el hogar

TABLA 4. NUMERO DE HOGARES SEGUN NACIONALIDAD
DEL HOGAR Y EL REGIMEN DE TENENCIA DE LA VIVIENDA (2016).

Hogar exclusivamente espanol

Hogar mixto
(con espanoles y extranjeros)

Hogar exclusivamente extranjero
con todos sus miembros de
la misma nacionalidad

Hogar exclusivamente extranjero
con miembros de distina
nacionalidad

Fuente: INE. Encuesta Continua de Hogares (ECH).

CEDIDA
PROPIA ALQUILADA GRATIS O
BAJO PRECIO
73,3% 18,3% 8,4%
76,3% 18,3% 5,4%
81,2% 15,4% 3,4%
81,6% 14,5% 3,9%

Fuente: INE. Encuesta Continua de Hogares (ECH).

PROPIA

CEDIDA
ALQUILADA GRATIS O
BAJO PRECIO
83,0% 11,8% 5,2%
45,5% 49,2% 5,3%
28,0% 66,9% 5,1%
28,2% 71,8% -

La propension a residir en régimen de
alquiler es mayor en los hogares
unipersonales o monoparentales que en el
resto.

La tendencia a alquilar disminuye en el
caso de las parejas, pues mas del 80% de
las mismas (con y sin hijos) residen en una
vivienda en propiedad.

Estos porcentajes se han mantenido
estables durante los Ultimos tres afnos, con
ligeras variaciones.

COMPROMISO, EQUIPO Y LIDERAZGO

46

& Servihabitat



SERVIHABITAT TRENDS

JULIO DE 2018

6. EL MERCADO DE ALQUILER
6.4 LA OFERTA DE VIVIENDA DE ALQUILER

El volumen de viviendas en alquiler en oferta en Espaha en marzo
de 2018 era de unas 90.000 viviendas, lo que supone un descenso
del 8,1% con respecto a los seis meses anteriores, y del 15,7%
respecto a la oferta disponible en marzo de 2017. El numero de
viviendas en venta también ha descendido, hasta llegar a algo mas
de 858.000 unidades, lo que supone un 3,8% menos respecto a
septiembre de 2017 y una bajada del 2,9% desde marzo de 2017.

El descenso en el volumen de oferta se debe a una disminucion de
los tiempos medios que se tarda en alquilar las viviendas, asi como
al mantenimiento de los contratos por parte de los arrendatarios,
que no cambian con tanta facilidad de residencia para evitar
incrementos en sus pagos mensuales. No obstante, en Cataluna,
la Comunidad de Madrid o las Islas Baleares, la mayor presencia
de inversores, atraidos por el dinamismo del mercado, ha
motivado el aumento de la oferta.

TABLA 6. ESTIMACION DEL VOLUMEN DE VIVIENDA EN OFERTA DE ALQUILER.

NUMERO DE VIVIENDAS EN OFERTA DE ALQUILER

sep-16 mar-17 sep-17 mar-18
Total Nacional 117.800 106.700
Andalucia 26.400 20.000 18.800 15.000
Aragén 2.100 1.800 1.600 1.600
Asturias 2.700 2.500 2.400 2.600
Islas Baleares 1.500 1.500 2.300 2.800
Islas Canarias 2.100 1.900 2.000 1.800
Cantabria 2.200 1.800 1.800 1.500
Castillay Ledn 10.700 9.200 8.400 7.100
Castilla-La Mancha 6.000 4.900 4.700 3.800
Cataluna 12.800 14.200 13.500 16.400
Comunidad Valenciana 22.700 21.200 17.600 12.300
Extremadura 1.300 1.300 1.500 800
Galicia 7.300 6.400 5.500 4.100
Comunidad de Madrid 13.700 14.200 12.700 15.300
Region de Murcia 2.900 2.200 2.000 1.800
Navarra 800 800 500 400
Pais Vasco 2.000 2.300 2.100 2.200
La Rioja 400 300 300 300
Ceuta 100 100 100 100
Melilla 100 100 100 100

Fuente: Servihabitat
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6. EL MERCADO DE ALQUILER
| A OFERTA DE VIVIENDA DE ALQUILER

MAPA 3. OFERTA DE VIVIENDA DE ALQUILER EN ESPANA.

Numero de viviendas en oferta de alquiler en marzo de 2018
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El volumen de oferta de vivienda en alquiler apenas supone el
0,35% del parque estimado en 2016 (0,38% en septiembre de
2017).

Representa 1,9 viviendas en oferta por cada 1.000 habitantes (2,5
viviendas en septiembre de 2017) y 4,9 por cada 1.000 hogares
(5,3 en septiembre de 2017).

Respecto al parque de viviendas destinadas al alquiler, destacan
por un volumen porcentual mas abundante las provincias de
Salamanca y Ciudad Real.

Comunidades autbnomas con
una oferta de vivienda en
alquiler por 1.000 habitantes
como por 1.000 hogares
superior a la media espanola

Teniendo en cuenta la poblacién, la oferta continia siendo superior
al resto en las provincias de Salamanca, Alicante, Ciudad Real,
Segovia, Burgos y Cantabria. Lo mismo sucede si se tiene en
cuenta el nimero de hogares, aunque habria que afadir también
las provincias de Barcelona y Baleares.
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6. EL MERCADO DE ALQUILER
| A OFERTA DE VIVIENDA DE ALQUILER

Las comunidades de Madrid, Cataluna, las Islas Baleares, Asturias,
la Comunidad Valenciana, Castilla y Le6n y Cantabria disponen de
una oferta de viviendas en alquiler por habitante y por hogar por
encima de la media espanola.

GRAFICO 43. OFERTA DE VIVIENDA EN ALQUILER POR HABITANTE Y POR HOGAR.
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6.5 PRECIO DEL ALQUILER

La tendencia al incremento continuado de los precios medios del
alquiler se ha visto moderada en los Ultimos seis meses. Hay
algunas localizaciones donde los precios medios se han
mantenido o incluso han descendido levemente.

Si nos centramos en las viviendas inferiores a 80 m?2, las
comunidades siguen en una tendencia alcista en los precios
son: Andalucia, Aragon, las Islas Canarias, Castilla-La Mancha,
Extremadura, la Comunidad de Madrid y Ceuta. Para las
viviendas de 80 a 90 m?, la subida de los precios del alquiler se ha
mantenido en todas las regiones salvo en Castilla-La Mancha,
Navarra, el Pais Vasco, La Rioja y Melilla.

Se prevé que el incremento medio del precio durante el primer
semestre del ano sea del 1,5% - 2%. En la mayoria de las
provincias, se mantendran los precios actuales.

El precio medio del alquiler en
Espana para una vivienda de
80-90 m? es de 680 €

MAPA 4. PRECIO MEDIO DEL ALQUILER DE VIVIENDA Y TENDENCIA ESPERADA EN EL PROXIMO SEMESTRE.

Precio en € para una vivienda de 80 - 90 m2
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Fuente: Servihabitat
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Comunidades autbnomas con
una expectativa de precios con
tendencia positiva

Comunidades autébnomas con
una expectativa de precios con
tendencia a mantenerse
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PRECIO DEL ALQUILER

Casi el 60% de los APIs opina que el precio del alquiler subira en
los proximos meses, mientras que un poco mas del 40% piensa
que se mantendra estable.

GRAFICO 44. EVOLUCION DEL PRECIO DEL ALQUILER EN LOS PROXIMOS 6 MESES.
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Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs)
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5.6 RENTABILIDAD

La rentabilidad bruta media para una vivienda en alquiler en
Espafa se ha incrementado en el Ultimo semestre desde el 5,5%
hasta alcanzar el 5,7% (célculos realizados sobre precios medios
actuales de oferta en venta y en alquiler de viviendas en Espana).
Cadiz, Huelva, Zaragoza, Las Palmas, Barcelona, Valencia y
Madrid son las provincias con rentabilidades por encima de la
media del pais. En Granada, Sevilla, las Islas Baleares, Santa Cruz
de Tenerife, Zamora, Cuenca, Barcelona, Lleida, Tarragona,
Alicante y en la ciudad auténoma de Melilla se han experimentado
descensos, aunque muy reducidos.

MAPA 5. RENTABILIDAD MEDIA DEL ALQUILER DE VIVIENDA EN ESPANA.
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La rentabilidad bruta media en
Espana para una vivienda en
alquiler es del 5,7%
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RENTABILIDAD

La Comunidad de Madrid, las Islas Baleares, las Islas Canarias y
Cataluna son las que disponen de una rentabilidad igual o superior

a la media espanola.

El Pais Vasco y la ciudad auténoma de Ceuta presentan precios
medios superiores a la media pero rentabilidades inferiores.

Castilla-La Mancha, la Comunidad Valenciana, la Regién de Murcia
y Aragén disponen de precios mas asequibles pero con
rentabilidades brutas destacadas (entre el 5,4% y el 5,6%).

GRAFICO 45. PRECIO MEDIO DE ALQUILER Y RENTABILIDAD POR CC.AA.
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6.7 LA DEMANDA

Segun la opinién de la Red de agentes colaboradores (APIs) de Servihabitat, la vivienda en altura mas demandada contintia siendo la de
2 dormitorios, aunque los que se decantan por viviendas de 3 dormitorios siguen experimentando ligeros avances. Esta Ultima tipologia de
vivienda es la mas demandada en Catalufia y en la Comunidad Valenciana.

GRAFICO 46. VIVIENDA EN ALTURA MAS DEMANDADA.
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Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs)

En el caso de la vivienda unifamiliar adosada, el 65% de los APIs piensa que debe tener 3 dormitorios, salvo en Cataluna, donde el 62,5%
de las opiniones se decantan por una vivienda de 4 dormitorios.

GRAFICO 47. VIVIENDA UNIFAMILIAR ADOSADA MAS DEMANDADA.
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Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs)
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LA DEMANDA

La vivienda unifamiliar aislada debe disponer de cuatro dormitorios, especialmente en Cataluna y en la Comunidad de Madrid. La
excepcion la marcan los agentes que operan en la Comunidad Valenciana, que opinan que la vivienda de 3 dormitorios es la mas

demandada en el 53,4% de los casos.

GRAFICO 48. VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA MAS DEMANDADA.
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El nimero de meses que se tarda en alquilar una vivienda (tiempo
medio) en Espana sigue descendiendo, aunque el comportamiento
es diferente seguin las zonas.

En Andalucia, Madrid y la Comunidad Valenciana ha aumentado la
rotacién, mientras que en Catalufa y el resto de las comunidades
auténomas el tiempo medio de alquiler ha experimentado un ligero
incremento.

Aln asi, en mercados muy activos, como son las ciudades de
Madrid y Barcelona, una vivienda puede tardar pocos dias en
alquilarse.
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TABLA 7. NUMERO DE MESES MEDIO
QUE SE TARDA EN ALQUILAR UNA VIVIENDA.

COMPROMISO, EQUIPO Y LIDERAZGO
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mar-17 sep-17 mar-18
Espana 2,13 1,71 1,67
Andalucia 2,41 1,8 1,74
Cataluia 1,68 1,47 1,51
Comunidad de Madrid 1,73 15 1,43
Comunidad Valenciana 2 1,8 1,67
Resto 2,23 1,73 1,74
Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs)
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5.8 PUNTOS CLAVE DEL MERCADO DE ALQUILER

El mercado de alquiler residencial continla presentando sintomas
de mejora, aunque los importantes avances experimentados por
los principales indicadores en semestres anteriores estan
comenzando a moderarse. En el andlisis del sector destacan los
siguientes parametros:

 El volumen de oferta disponible experimenta ligeros descensos a
nivel general, reflejando el dinamismo existente en el mercado. El
hecho de que los inquilinos estén alargando el plazo de sus
contratos hasta el final, como consecuencia del incremento de
precios, esta contribuyendo a una menor rotacién de las viviendas
y a la menor oferta puntual en el mercado, principalmente en
localizaciones con menos demanda. No obstante, en las
comunidades con mayor tamafo de mercado y mas dinamismo,
se aprecia un aumento de la oferta como consecuencia del mayor
interés de los inversores por estas zonas.

* Los avances porcentuales de los precios del alquiler en la mayor
parte de las provincias tienden a la moderacion y se prevé que los
avances de precios, a nivel general, se sitlen en torno al 1,5% - 2%.
A lo largo de 2018 es previsible que los precios se moderen para
tender a una situacion de mayor estabilidad en 2019.

* La rentabilidad del alquiler residencial mantiene su tendencia al
alza, aunque con un crecimiento general moderado. A pesar de
este aumento, en las Islas Baleares y en Catalufa la rentabilidad ha
descendido. Esta tendencia a la moderacion, debido al incremento
de la demanda, se esté detectando tanto en grandes operaciones
como en otras mas pequenas.

GRAFICO 49. EVOLUCION DEL MERCADO DE ALQUILER RESPECTO A LA COMPRAVENTA.
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PUNTOS CLAVE DEL MERCADO DE ALQUILER

« La diferencia entre las ciudades con mercados mas dinamicos,
que presentan una demanda muy elevada, y el resto continta
acrecentandose. Esto sucede, en lineas generales, en poblaciones
con mas de 300.000 habitantes, en las que existe una falta de
oferta y se estd reduciendo la rentabilidad exigida por los
inversores. En estas ubicaciones es donde mas se estan
acortando los tiempos medios para alquilar una vivienda.

* La influencia del alquiler turistico se encuentra muy localizada en
determinadas zonas, especialmente en Barcelona, Malaga vy
Sevilla. La oferta y la demanda creciente de este tipo de alquileres
ha cobrado tal relevancia que algunas comunidades auténomas
han desarrollado una regulacion especifica para los mismos que,
sin duda, influird también en el mercado de alquiler en general.

* El incremento en los precios del alquiler ha ido afectando
gradualmente al presupuesto de las familias que viven en este régimen,
ocasionando mayores costes y aumentando la tasa de esfuerzo
mensual. Para minorar esta situacion, existen propuestas
municipales centradas en incrementar el parque residencial
publico en alquiler. Se trata de una opcion viable para muchos
hogares, que supone un esfuerzo inferior al que requiere la
adquisicion de una vivienda, en un momento en el que el alquiler
sigue impulsado por una cultura mas adaptativa de los hogares
jovenes, la movilidad geografica y el turismo.

GRAFICO 50. EVOLUCION DEL MERCADO DE ALQUILER RESPECTO A LA COMPRAVENTA EN LAS CC.AA. SELECCIONADAS.
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En la Comunidad de Madrid y en
Andalucia el optimismo es elevado,
con mas del 70% de los APIs que
opina que el volumen de operaciones
se incrementard en los préximos seis
meses. En el resto de comunidades,
el aumento de las opiniones positivas
es mas moderado.
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Nota: las barras del grafico son los porcentajes originales de la encuesta de opiniones de los APIs y la linea es la integracion de los tres tipos de respuestas
(se incrementara, se mantendra estable, descendera) para poder observar de manera directa el cambio del consenso/nota global respecto al periodo anterior,

que se identifica con el indicador Servihabitat-APls.

» Cada vez resulta mas necesaria una mayor profesionalizacion
del mercado, tal como ocurre en otros paises europeos o en
Estados Unidos, incrementandose el nimero y la importancia de
grandes companias que gestionen elevados volimenes de
viviendas en alquiler (socimis de carécter residencial). De este modo,

también se abriria una nueva via para los inversores mas
pequenos, que podrian destinar su capital a las socimis sin necesidad
de gestionar los alquileres de manera directa, evitando aspectos
como las reformas y protegiéndose ante situaciones de posibles
impagos u ocupaciones ilegales.
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5.9 RESUMEN MERCADO DE ALQUILER

El 22,2% de la
poblacién espanola
reside en régimen de
alquiler

La oferta media del
alquiler en Espana es de
1,9 viviendas por cada

1.000 habitantes y de
4,9 por cada 1.000
hogares

Casi el 60% de los APIs

opina que el precio de

los alquileres subira en
los préximos meses

El 73,6% de los

arrendatarios tiene
menos de 35 anos

El precio medio del
alquiler en Espana
para una vivienda de
80-90 m2 es de 680€

De media, una vivienda
tarda algo mas de mesy

medio en alquilarse en
Espana

El 13,8% de la poblacion
paga una renta a precio
de mercado en Espana

La rentabilidad bruta
media en Espana para

una vivienda en alquiler
es del 5,7%

Para cerca del 9% de los
APls, mas de la mitad de
sus clientes son
extranjeros
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7.1 EVOLUCION DE LAS COMPRAS DE VIVIENDAS

POR PARTE DE EXTRANJEROS

Segun los datos publicados por el Ministerio de Fomento, a lo
largo del 2017 se ha incrementado el volumen total de viviendas
vendidas en Espana cuyo comprador es extranjero, elevandose
hasta la cifra de 89.205 inmuebles, equivalente a un +13,8%
respecto mismo periodo de ano anterior. EI dinamismo mantiene
ritmos similares a los de 2016 y 2015.

GRAFICO 51. EVOLUCION DE LAS COMPRAS DE VIVIENDA

El comportamiento entre los extranjeros residentes y los no
residentes es muy diferente. Para los primeros, la evolucion es
estable y se sitla en el 15,2% vy, para los segundos, la tendencia
estd mejorando, aunque todavia experimenta ritmos negativos
del -11,6%.
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100.000 _
90.000 |
80.000 _|
70.000

— 30%
L 20%
L 10%
0%

60.000 _|
50.000 _|
40.000 _|
30.000 |
20.000 _|
10.000 _

0 _l

2008 2009 2010 2011 2012

L -10%
I -20%
-30%
L -40%
-50%

L -60%

L -70%
2013 2014 2015 2016 2017

——VAR. % I. A. 4 TRIMESTRES ACUMULADO 4 TRIMESTRES —— DATO TRIMESTRAL (ANUALIZADO*4)

Fuente: MFOM y elaboracion propia

GRAFICO 52. EVOLUCION DE LAS COMPRAS DE VIVIENDA

POR PARTE DE LOS EXTRANJEROS NO RESIDENTES (DINAMICA Y TENDENCIA).
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7.2 COMPRAVENTAS POR PARTE DE EXTRANJEROS
RESPECTO AL TOTAL

El volumen de operaciones por parte de extranjeros supone el
17,5% del total de compras realizadas en 2017 (en 2016 era del
18%).

GRAFICO 53. EVOLUCION DE LAS COMPRAS DE VIVIENDA
POR PARTE DE LOS EXTRANJEROS RESIDENTES Y NO RESIDENTES (CUOTA EN PORCENTAJE / TOTAL).
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Fuente: MFOM y elaboracién propia
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COMPRAVENTAS POR PARTE DE EXTRANJEROS
RESPECTO AL TOTAL

Las compras realizadas por exiranjeros se localizan,
principalmente, en siete comunidades auténomas (Catalufa, la
Comunidad de Madrid, las Islas Baleares, las Islas Canarias,
Andalucia, Murcia y la Comunidad Valenciana). En concreto el 93%
de las transacciones efectuadas por extranjeros se producen en las
principales capitales y en la costa mediterranea.

MAPA 6. COMPRAS POR PARTE DE EXTRANJEROS EN 2017 (ACUMULADO 4 TRIMESTRES).

% de compras por parte de extranjeros sobre el total de compraventas (89.205) = 17,5%
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COMPRAVENTAS POR PARTE DE EXTRANJEROS
RESPECTO AL TOTAL

Las adquisiciones de viviendas por parte de extranjeros residentes la compra por parte del extranjero no residente se centra en la
ascienden a 85.578 y las de no residentes suman 3.627, lo que vivienda vacacional, en la Comunidad Valenciana y Andalucia,
supone el 96% y el 4%, respectivamente, sobre el total de principalmente, seguidas de los dos archipiélagos y de la Region de
transacciones, aunque, tal como se observa en el gréafico siguiente, Murcia.

GRAFICO 54. DISTRIBUCION DE LAS COMPRAS DE EXTRANJEROS (2017).

35% -

30% 29,3%
25% |
20% 417,9%
O,
15% | 15,0%
10,9%
10% | 7.2% 8,3%
5% | 4,4%
O,
N 13% (39 03% 10% 1.6% 02% 05% 05% 08% 04% 0,1%
°© T T S T T 1
8 S 3 3 3 £ S g & g g 3 82 8 g 3 < =
5 o) = 5 = 8 5] 3] = & =] 2 keR<l e < @ ] 3
s £ § £ ¢ £ < § § ‘sg B & s 2 5 £ 0§ 2
£ = & 6 8§ = 3 8 E§ ¢ s 8 & - 3
E g k7 - O> = OU c o 5
» ® o © w o) o)
- SN =) o
: g
[$)
Fuente: MFOM y elaboracién propia
GRAFICO 55. DISTRIBUCION DE LAS COMPRAS DE EXTRANJEROS NO RESIDENTES (2017).
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Fuente: MFOM y elaboracion propia
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DETALLE DE LAS COMPRAVENTAS SEGUN
LA NACIONALIDAD DE LOS EXTRANJEROS

Segun la Estadistica Registral Inmobiliaria
(ERI), el ano 2017 acabo con un 13,11%
de compras de viviendas por parte de
extranjeros, ligeramente por debajo del
13,25% registrado en 2016. Este
porcentaje supuso mas de 61.000
adquisiciones de viviendas por parte de
extranjeros en el Ultimo ano, cifra inferior
alaregistrada por las series del Ministerio
de Fomento.

Analizando las nacionalidades de los
compradores, se aprecian pocos
cambios respecto a trimestres anteriores,
como consecuencia de una estabilidad
notable en la tendencia de este tipo de
compradores, cuya motivaciéon principal
continlia siendo la vivienda vacacional.
Los britanicos siguen encabezando los
resultados en 2017, si bien perdiendo
peso respecto al total y alcanzando un
nuevo minimo interanual, debido a la
tendencia descendente del Ultimo ano
que parece haberse corregido
ligeramente en el Ultimo trimestre.

Como conclusion del analisis de ambas
estadisticas, el comprador extranjero
mantendra la misma tendencia que en
los Ultimos semestres, incrementandose
el nimero de viviendas adquiridas y
manteniendo su representatividad dentro
del volumen total de operaciones de
compra de vivienda, con baremos
préximos al 16% del total, segun el
Ministerio de Fomento, y al 13%, segun
Registradores.

COMPROMISO, EQUIPO Y LIDERAZGO
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TABLA 8. DISTRIBUCION DE LAS COMPRAS DE EXTRANJEROS (2017).
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7.4 REPARTO DE LAS COMPRAS DE VIVIENDAS
(ESPANOLES VS. EXTRANJEROS)

En el caso de la vivienda habitual, segun la Red de agentes
colaboradores (APIs) de Servihabitat, las compras se reparten entre
un 78% por parte de los espanoles y un 22% por parte de los
extranjeros.

No hay grandes cambios respecto a hace seis meses aunque, en
comparacion con el ano anterior, se aprecia un incremento de un
punto porcentual en la cuota de extranjeros sobre el total. En el caso
de la vivienda vacacional, este reparto es del 73% y el 27%,
respectivamente.

GRAFICO 56. REPARTO DE LAS COMPRAS POR NACIONALIDAD.

La cuota de compradores extranjeros de vivienda vacacional en
nuestro pais baja del 30% al 27% (tres puntos porcentuales) en los
ultimos seis meses.

Este comportamiento percibido por parte de los agentes es similar
al que muestran los datos del MFOM (analizados anteriormente).
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7.5 RESUMEN COMPRADOR EXTRANJERO

El comprador extranjero CIUETE ERlTIUIEELES
P J autébnomas superan el

ha protagonizado el Si,ete comunidades porcentaje medio nacional

17,5% del total de autonomas concentran de compras realizadas por

transacciones de el 93% de las compras extranjeros sobre el total de
viviendas realizadas en de viviendas realizadas transacciones: las Islas

Espana en el ano 2017, por extranjeros Canarias, las Islas Baleares,
segun el MFOM la Comunidad Valenciana y

la Region de Murcia

Los britanicos siguen siendo la
principal nacionalidad entre los
compradores extranjeros en Espana,
seguidos de franceses, alemanes,
belgas y suecos

El 22% de las transacciones de
vivienda habitual y el 27% de las de
vivienda vacacional las realizan los

compradores extranjeros

no residentes

89.205

viviendas adquiridas
por extranjeros en 2017

(+13,8%)

85.578

residentes
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8 VISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS

Ocho comunidades autbnomas
aumentan la oferta de viviendas por
encima de la media nacional

MAPA 7. VIVIENDAS INICIADAS.
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Fuente: Servihabitat y CEPREDE
Nota: Los intervalos que presenta la leyenda corresponden a los cuartiles de la muestra
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MAPA 8. COMPRAVENTA DE VIVIENDAS.

En 2018, la compraventa de viviendas
aumentara un 24,3% (incluye nuevas 'y
de segunda mano)
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8 VISION POR COMUN
8.1 ANDALUCIA

TABLA 9. PRINCIPALES MAGNITUDES.

2016 2017E

Viviendas iniciadas 8.411 11.576
Viviendas terminadas 4.341 7.115
Stock de vivienda nueva 74.763 70.651
Compraventas (vivienda libre) 78.894 91.791
Vivienda nueva 6.313 6.615
Vivienda segunda mano 72.581 85.176

Valor medio de las compraventas 124.423 127.071

Fuente: MFOM y elaboracién propia. Nota: E (estimacion), P (prevision).

El incremento de la produccién se va a mantener a lo largo de
2018, materializandose las compras de suelo que han realizado
los promotores a lo largo de 2017 en el inicio de nuevos
proyectos. Analizando la comunidad, el ritmo de aumento de
nuevas viviendas esta siendo superior al de las compraventas de
obra nueva, primando los volimenes de venta de segunda mano,
salvo en las localizaciones mas activas como Sevilla, Malaga o la
Costa del Sol.

El mercado continlia presentando una segmentacién importante.
En un primer nivel se encontrarian los tres ambitos geograficos
mencionados en el punto anterior. A estos les siguen las capitales
de provincia con demanda, como son Granada y Cérdoba, asf
como localizaciones de mercado de vivienda vacacional de la
costa de Cadiz y Huelva. En un tercer nivel estarian el resto de
capitales de provincia (Jaén, Cadiz y Huelva), asi como otras
grandes ciudades como Jerez de la Frontera. Por Ultimo, en un
cuarto grupo se englobarian el resto de localizaciones.

GRAFICO 57. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS.
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Esta diferenciacion se traslada también al importante sector de la
vivienda vacacional de la comunidad: la Costa del Sol contintia
siendo la zona mas dindmica, seguida de la costa de Cadiz y
Huelva, mas activas por su proximidad a Sevilla. En las costas de
Almeria y Granada es posible adquirir producto a precios muy
econdmicos, sobre todo en la primera.

Para 2018 se prevé un aumento mas importante en el valor medio
de las compraventas del que hubo el pasado ano. No obstante,
los ingresos medios de los hogares andaluces no deberian
permitir un crecimiento muy elevado de esta variable, ya que
podria paralizar su decisién de compra ante la perspectiva de un
elevado endeudamiento. También hay que tener en cuenta a la
hora de evaluar el precio medio de las viviendas en Andalucia, y
su evolucién, la relevancia que tiene el volumen de transacciones
que se produce en los mercados mas caros y dinamicos, como
los ya mencionados de Sevilla, Malaga y la Costa del Sol.
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El acumulado movil ofrece tamano del mercado y genera una tasa de variacion tendencial
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5.2 ARAGON

TABLA 10. PRINCIPALES MAGNITUDES.

2016

Viviendas iniciadas 2.722

Viviendas terminadas 1.801

Stock de vivienda nueva 14.051
Compraventas (vivienda libre) 10.976

Vivienda nueva 1.356

Vivienda segunda mano 9.620
Valor medio de las compraventas 104.115

Fuente: MFOM y elaboracién propia. Nota: E (estimacion), P

(prevision).

2017E
3.662
2.001
13.559
13.427
1.470
11.957
103.245

%Var 2017/2016 2018P %Var 2018/2017
34,5% 4.209 14,9%
11,1% 2.272 13,5%
-3,5% 13.152 -3,0%
22,3% 16.532 23,1%
8,4% 1.747 18,8%
24,3% 14.785 23,7%
-0,8% 112.755 9,2%

La produccién de viviendas esta creciendo de manera relevante
en los Ultimos meses, con una subida estimada de cerca del 35%
para el ano 2017. Es casi exclusivamente la ciudad de Zaragoza
la que centraliza esta situacién, que no se hace extensiva a los
municipios colindantes. También habria que destacar el inicio de
algunas promociones en Huesca. A pesar de esta situacién, la
cantidad de suelo que hay preparado para desarrollar es muy
significativa y no se prevé en el corto y medio plazo que se
reactiven todas las localizaciones en las que hay suelo listo para
iniciar promocién.

A pesar de que el mercado aragonés se centra casi
exclusivamente en una Unica ubicacién, el stock continda
drenandose poco a poco, y mas si se tiene en cuenta que una
gran parte del mismo esta localizado en zonas que presentan,
todavia, una débil reactivacién del mercado.

GRAFICO 58. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS.
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El precio medio de las compraventas ha permanecido en niveles
muy asequibles, siendo un factor determinante en la reactivacion
del mercado. Se espera que dicho precio no se incremente
tampoco de manera notable este afio, con lo que contribuiria al
crecimiento del mercado, que tiene un amplio recorrido puesto
que se encuentra todavia lejos de los volimenes que presentaba
al inicio de la crisis.

~ 40%
L 30%
L 20%
L 10%

0%

10.000 -

5.000 -

2007 2008 2009 2010 2011 2012

ACUMULADO MOVIL

Fuente: MFOM y elaboracion propia
Nota: E (estimacion), P (prevision)

—— VAR. % INTERANUAL

L -10%

L -20%

L -30%

L -40%

2014 2015 2016 2018P

2017E

2013

——— DATO TRIMESTRAL (ANUALIZADO*4)

El acumulado movil ofrece tamano del mercado y genera una tasa de variacion tendencial

COMPROMISO, EQUIPO Y LIDERAZGO

& Servihabitat



SERVIHABITAT TRENDS

JULIO DE 2018

3 V/ISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS

8.3 ASTURIAS

TABLA 11. PRINCIPALES MAGNITUDES.

2016 2017E
Viviendas iniciadas 911 1.979
Viviendas terminadas 278 1.151
Stock de vivienda nueva 10.842 10.679
Compraventas (vivienda libre) 7.078 8.485
Vivienda nueva 605 870
Vivienda segunda mano 6.473 7.615
Valor medio de las compraventas 104.955 105.102

Fuente: MFOM y elaboracién propia. Nota: E (estimacioén), P (prevision).

La producciéon en 2017 se ha incrementado notablemente segin
las estimaciones de cierre que se realizan, especialmente en la
ciudad de Oviedo, si bien en Avilés y Gijon también se nota mayor
actividad. Cada vez se hace mas patente la diferencia entre el
mercado de las grandes ciudades y algunas zonas costeras con
el del interior y las cuencas mineras.

El stock de obra nueva, calculado segun las estadisticas, apenas
presenta variaciones, reduciéndose ligeramente. El lento ritmo de
drenaje del stock, a pesar de que la produccidon se esta
dinamizando, viene explicado porque parte de las viviendas
terminadas se corresponden con proyectos que habian quedado
parados como consecuencia de la crisis y que ahora se finalizan
y se ponen a la venta, lo que incrementa puntualmente el stock
hasta que se terminan de comercializar. El stock situado en
municipios con menor reactivacion de la demanda es el que
conforma el grueso de las viviendas sin vender y el que continda
drenandose con lentitud.

GRAFICO 59. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS.
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El precio medio de las compraventas practicamente no se
incrementé el ano pasado, siendo previsible que en 2018 repunte
con mas fuerza, debido al aumento de las transacciones de obra
nueva y a que la mayor parte de ellas se esta produciendo en los
municipios con precios mas elevados de la comunidad y con
mayor dinamismo. De hecho, se espera un importante repunte
de las compras para este ano que se producird principalmente
en las grandes ciudades y en las zonas prime de la costa
asturiana.
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8.4 ISLAS BALEARES

TABLA 12. PRINCIPALES MAGNITUDES.

2016 2017E

Viviendas iniciadas 2.091 2.209

Viviendas terminadas 973 1.842
Stock de vivienda nueva 11.699 10.588
Compraventas (vivienda libre) 15.781 18.274

Vivienda nueva 1.350 1.435
Vivienda segunda mano 14.431 16.839
Valor medio de las compraventas 225.510 231.948

Fuente: MFOM y elaboracién propia. Nota: E (estimacioén), P (prevision).

A lo largo de 2017, la produccioén de viviendas ha mantenido los
ritmos del afo anterior, con un ligero incremento que se espera
que sea mas intenso en el afo 2018, sobre todo en las islas de
Mallorca e lIbiza, y especialmente en la ciudad de Palma y
ubicaciones prime de segunda residencia.

El dinamismo del mercado balear se deja también notar en el
ritmo de disminucién de su stock de obra nueva que se limita a
las zonas de interior de las islas y a proyectos existentes en areas
que ahora presentan mayor demanda y en las que muchas obras
en curso se van acabando y comercializando.

GRAFICO 60. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS.

30.000 _

25.000 |

20.000 _|

%Var 2017/2016 2018P %Var 2018/2017

5,6% 2.594 17,4%
89,3% 2.229 21,0%
-9,5% 9.529 -10,0%
15,8% 21.969 20,2%
6,3% 2.122 47,9%
16,7% 19.847 17,9%
2,9% 251.147 8,3%

El precio medio de las compraventas se estd incrementando
considerablemente, tanto en vivienda nueva como en segunda
mano, alcanzando niveles del inicio de la crisis. EI motivo
principal es la localizacidon geografica de las transacciones, que
actualmente se realizan en zonas de precios elevados.

Se prevé que el mercado inversor detenga su impulso en 2018,
debido a la entrada en vigor de la normativa para alojamientos
turisticos y las sanciones que conlleva.
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SERVIHABITAT TRENDS

JULIO DE 2018

3 V/ISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS

2.5 ISLAS CANARIAS

TABLA 13. PRINCIPALES MAGNITUDES.

2016 2017E

Viviendas iniciadas 140 256
Viviendas terminadas 401 830
Stock de vivienda nueva 28.928 28.205
Compraventas (vivienda libre) 21.776 25.234

Vivienda nueva 1.419 1.541

Vivienda segunda mano 20.357 23.693
Valor medio de las compraventas 122.763 129.340

%Var 2017/2016 2018P %Var 2018/2017
82,9% 484 89,1%
107,0% 755 -9,0%
-2,5% 27.359 -3,0%
15,9% 29.186 15,7%

8,6% 1.297 -15,8%
16,4% 27.889 17,7%
5,4% 136.406 5,5%

Fuente: MFOM y elaboracién propia. Nota: E (estimacioén), P (prevision).

El inicio de nuevos proyectos se mantiene en niveles bajos. Se
estd comenzando a promover vivienda, tanto en ubicaciones de
segunda como de primera residencia. No es una comunidad
autbnoma en la que exista un stock importante de suelo
preparado para promover, pero la sensacion de recuperacion de
la actividad se ha ido dejando notar a lo largo del pasado ano.

Hay que tener en cuenta, en este mercado, que una parte de la
actividad promotora se esta centrando en la finalizacién de obras
de desarrollos que no se concluyeron por la llegada de la crisis,
lo que justifica que el volumen de ventas de obra nueva sea
superior al inicio de nuevos proyectos.

Las compraventas estdn creciendo a un ritmo sostenido y
elevado, impulsadas por el componente vacacional del mercado,
asi como por el inversor, tanto internacional como nacional, que
ve en el mercado canario una buena oportunidad para el alquiler

GRAFICO 61. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS.
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turistico. Este interés inversor se produce también gracias a una
extension en el territorio de este tipo de producto de alquiler
vacacional, que en los Ultimos tiempos se ha dado mas alla de
las zonas tradicionales en que se venia produciendo.

El valor medio de las compraventas se ha incrementado de forma
moderada, situaciéon que es previsible que se mantenga durante
2018. Este comportamiento del precio puede deberse a que las
ubicaciones en que se estan realizando la mayor parte de las
operaciones son, en su mayoria, vacacionales.
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SERVIHABITAT TRENDS

JULIO DE 2018

3 V/ISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS

8.6 CANTABRIA

TABLA 14. PRINCIPALES MAGNITUDES.

2016 2017E
Viviendas iniciadas 502 634
Viviendas terminadas 565 524
Stock de vivienda nueva 196 114
Compraventas (vivienda libre) 5.010 6.419
Vivienda nueva 626 695
Vivienda segunda mano 4.384 5.724
Valor medio de las compraventas 128.720 132.665

Fuente: MFOM y elaboracién propia. Nota: E (estimacioén), P (prevision).

A lo largo de 2017 se ha producido en el mercado una mayor
sensacion de interés por parte de los promotores en la compra de
suelo. No obstante, el volumen de viviendas iniciadas es muy
bajo, aunque se estime un notable incremento porcentual. La
prevision para este ano es que el volumen de produccion se
mantenga.

La principal variacién en el mercado que se percibe en los Ultimos
meses es la reactivacion de las operaciones de venta de vivienda
vacacional que, en las localizaciones que se encuentran por
encima de la A-8, ha traido como consecuencia el consumo del
stock existente. De esta forma, la comunidad presenta ya un
stock estimable practicamente nulo, y el que existe se localiza en
algunas areas de costa y en el interior.

GRAFICO 62. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS.
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%Var 2017/2016 2018P %Var 2018/2017
26,3% 656 3,5%
-7,3% 569 8,6%
-41,7% 58 -49,0%
28,1% 9.255 44,2%
11,0% 791 13,8%
30,6% 8.464 47,9%
3,1% 139.324 5,0%

El precio medio se ha incrementado ligeramente en 2017,
situacién que se repetird este afno, motivada por el mayor
dinamismo y su expansién a un ambito geogréafico mas amplio.
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SERVIHABITAT TRENDS

JULIO DE 2018

3 V/ISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS

5.7 CASTILLAY LEON

TABLA 15. PRINCIPALES MAGNITUDES.

2016 2017E

Viviendas iniciadas 2.548 5.174
Viviendas terminadas 2.133 2.188
Stock de vivienda nueva 33.195 32.531
Compraventas (vivienda libre) 19.353 21.664
Vivienda nueva 1.491 1.459
Vivienda segunda mano 17.862 20.205
Valor medio de las compraventas 96.077 97.304

%Var 2017/2016 2018P %Var 2018/2017

103,1% 6.332 22,4%
2,6% 2.859 30,7%
-2,0% 32.043 -1,5%
11,9% 26.517 22,4%
-2,1% 1.227 -15,9%
13,1% 25.290 25,2%
1,3% 100.540 3,3%

Fuente: MFOM y elaboracién propia. Nota: E (estimacioén), P (prevision).

El inicio de obras parece que ha experimentado un crecimiento
importante a lo largo de 2017.

En un mercado que se ha mantenido con muy poca actividad
promotora en los Ultimos afos, es importante resefar que el
aumento de la actividad se centraliza practicamente en dos
ubicaciones: las ciudades de Burgos y Valladolid. El resto de las
provincias apenas registra actividad y se concentra,
practicamente, en la producida en las capitales. Como se ha
comentado en anteriores ediciones, la pérdida generalizada de
poblacion en esta comunidad autbnoma, asi como el
envejecimiento de la misma, son las principales limitaciones

futuras a un aumento de la produccién y del tamafno de mercado.

Salvo en las dos ciudades mencionadas, el stock se esta
drenando de forma lenta, lo que implica variaciones poco
significativas, tanto en valor absoluto como relativo.

GRAFICO 63. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS.
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El precio medio de las compraventas, que apenas experimentd
cambios en 2017, si crecera de forma un poco mas acusada este
ano.
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SERVIHABITAT TRENDS

JULIO DE 2018

3 \VISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS
2.8 CASTILLA-LA MANCHA

TABLA 16. PRINCIPALES MAGNITUDES.

2016 2017E

Viviendas iniciadas 3.043 3.386
Viviendas terminadas 2.394 2.954
Stock de vivienda nueva 42.856 41.999
Compraventas (vivienda libre) 15.394 19.614
Vivienda nueva 1.943 2.685
Vivienda segunda mano 13.451 16.929
Valor medio de las compraventas 86.780 85.017

%Var 2017/2016 2018P %Var 2018/2017
11,3% 3.832 13,2%
23,4% 3.039 2,9%
-2,0% 40.949 -2,5%
27,4% 24.950 27,2%
38,2% 3.257 21,3%
25,9% 21.693 28,1%
-2,0% 92.686 9,0%

Fuente: MFOM y elaboracién propia. Nota: E (estimacion), P (prevision).

El inicio de nuevas promociones que comenzd a registrarse
levemente en 2016 parece que ha continuado en 2017 y se prevé
que mantenga el mismo ritmo a lo largo del presente ano. Las
ciudades de Guadalajara, Ciudad Real, Albacete y Toledo son las
localizaciones donde se producen mas desarrollos nuevos.
También, los municipios méas proximos a la Comunidad de Madrid
pertenecientes a la provincia de Toledo estan experimentando este
incremento. En muchas ocasiones se trata de la finalizacién de
proyectos que se quedaron parados como consecuencia de la
crisis y que, ante el agotamiento de la oferta de obra nueva y la
presion de la demanda, ven ahora el momento para su
comercializacion.

Las compraventas se estan incrementando a buen ritmo, con
subidas porcentuales elevadas que se van a mantener el presente
afo. En las provincias limitrofes con Madrid, se esta
experimentando el mismo fenémeno que impulsé su desarrollo

GRAFICO 64. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS.
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residencial en el pasado ciclo expansivo, que supone el
desplazamiento a las mismas de hogares que no pueden adquirir
vivienda en municipios de la Comunidad de Madrid debido al
incremento de sus precios, y que encuentran una opcién mas
econoémica y la posibilidad de adquirir, en ocasiones, una vivienda
mas grande en estas localizaciones alternativas.

Este crecimiento de las ventas es el que esta ayudando a disminuir
el stock existente, aunque todavia con un ritmo muy lento.

Los precios medios de las ventas, que se han venido manteniendo
estables en los Ultimos meses, incluso con una ligera bajada el
pasado ano, van a comenzar a incrementarse. A pesar de que
porcentualmente el aumento parezca muy significativo, hay que
tener en cuenta que se parte de precios muy bajos y que el
aumento en valor absoluto no es tan relevante.
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SERVIHABITAT TRENDS

JULIO DE 2018

3 V/ISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS

5.9 CATALUNA

TABLA 17. PRINCIPALES MAGNITUDES.

2016

Viviendas iniciadas 9.750

Viviendas terminadas 4.732
Stock de vivienda nueva 76.890
Compraventas (vivienda libre) 73.774

Vivienda nueva 4.888
Vivienda segunda mano 68.886
Valor medio de las compraventas 162.352

2017E
12.016
8.839
73.246
83.829
5.728
78.101
170.007

%Var 2017/2016 2018P %Var 2018/2017
23,2% 13.828 15,1%
86,8% 10.958 24,0%
-4,7% 69.583 -5,0%
13,6% 97.585 16,4%
17,2% 6.487 13,3%
13,4% 91.098 16,6%
4,7% 177.327 4,3%

Fuente: MFOM y elaboracién propia. Nota: E (estimacioén), P (prevision).

El mercado mantiene un buen ritmo de incremento de produccion
de viviendas que se prevé que continle a lo largo del presente afno,
acercandose a las 14.000 viviendas iniciadas. Este dinamismo de
la produccién ha ido ampliando poco a poco su radio de accién,
dejandose notar ya en todos los grandes nucleos urbanos, primera
y segunda corona de Barcelona y areas prime de la costa, sobre
todo en Girona.

Las compraventas también van a presentar un importante
incremento durante este ano, con un peso relevante de la obra
nueva que se inicié hace 18-24 meses y que se va a entregar y
escriturar a lo largo del ano. Ademéas de las localizaciones que se
han sefalado respecto a la produccién, también hay que destacar
la buena actividad del mercado de segunda residencia relacionado
con los deportes de invierno en areas del Pirineo.

GRAFICO 65. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS.
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Los valores medios de las compraventas van incrementandose de
forma moderada, siendo especialmente relevantes los que
alcanzan las transacciones de obra nueva, que se acercan a
valores del ano 2008.

~ 30%

80.000

60.000

40.000

20.000

o

2007 2008 2009 2010 2011 2012

ACUMULADO MOVIL

Fuente: MFOM y elaboracion propia
Nota: E (estimacion), P (prevision)

L 20%
/\\ L 10%
. . M . . . . VANV Y

\Y4 M

—— VAR. % INTERANUAL

L -10%

L -20%

L -30%

I -40%

L -50%

2013 2014 2015 2016 2017E 2018P

——— DATO TRIMESTRAL (ANUALIZADO*4)

El acumulado movil ofrece tamano del mercado y genera una tasa de variacion tendencial

COMPROMISO, EQUIPO Y LIDERAZGO

& Servihabitat



SERVIHABITAT TRENDS

JULIO DE 2018

3 \VISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS
210 COMUNIDAD VALENCIANA

TABLA 18. PRINCIPALES MAGNITUDES.

2016

Viviendas iniciadas 7.343

Viviendas terminadas 6.339
Stock de vivienda nueva 92.281
Compraventas (vivienda libre) 64.938

Vivienda nueva 6.535
Vivienda segunda mano 58.403
Valor medio de las compraventas 108.075

2017E
9.208
5.484
89.420
75.673
7174
68.499
108.063

Fuente: MFOM y elaboracién propia. Nota: E (estimacioén), P (prevision).

El inicio de obra nueva ha presentado un importante crecimiento
en 2017, tanto en valores absolutos como relativos, y esta
tendencia se mantendra en 2018. Hay que destacar especialmente
el dinamismo del mercado de la ciudad de Valencia y algunos
municipios de su primera corona metropolitana.

El crecimiento de las ventas se deja notar claramente ya en todas
las capitales de provincia y en la mayor parte de las localizaciones
costeras, en las que se combina el comprador nacional e
internacional. Sin embargo, en las localizaciones de interior el nivel
de stock es todavia muy elevado, sin que se contemple la prevision
de que se drene en el medio plazo. En algunas de estas
ubicaciones, en las que el comprador nacional de momento no
estd interesado, el comprador extranjero estad realizando
operaciones de compra de vivienda vacacional.

GRAFICO 66. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS.
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17,3% 92.047 34,4%
0,0% 115.296 6,7%

Este stock esta también ubicado en zonas que dependen de la
demanda que se genera en las propias localidades y su entorno
mas préximo, donde se encuentra una parte importante de la
poblaciéon con ingresos bajos, lo que no permite un descenso
rapido de su volumen.

El mantenimiento del valor medio de las compras que se produjo
el pasado ano, dara paso a un incremento en torno al 7% en 2018.
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SERVIHABITAT TRENDS

JULIO DE 2018

3 V/ISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS

2.17 EXTREMADURA

TABLA 19. PRINCIPALES MAGNITUDES.

2016

Viviendas iniciadas 1.328

Viviendas terminadas 1.055
Stock de vivienda nueva 650
Compraventas (vivienda libre) 6.271
Vivienda nueva 303

Vivienda segunda mano 5.968

Valor medio de las compraventas 75.081

2017E
1.742
1.224
644
7.130
302
6.828
74.961

%Var 2017/2016 2018P %Var 2018/2017
31,2% 1.809 3,8%
16,0% 1.380 12,7%
-1,0% 631 -2,0%
13,7% 8.623 20,9%
-0,3% 242 -19,9%
14,4% 8.381 22,7%
-0,2% 80.320 71%

Fuente: MFOM y elaboracién propia. Nota: E (estimacioén), P (prevision).

A pesar de su pequeno tamano de mercado, las estimaciones de
viviendas iniciadas que se realizan para 2017 apuntan a un notable
aumento de la produccién, que también se ve reflejado en el
volumen de viviendas terminadas. Muchos de estos proyectos se
corresponden con la finalizacion de obras que quedaron
paralizadas en su momento y que ahora encuentran las
condiciones adecuadas para comercializarse de nuevo. No
obstante, no se trata de un mercado en el que se pueda esperar un
fuerte dinamismo a futuro, que tendria en Caceres su punto

geografico con mayor desarrollo, por delante de Badajoz o Mérida.

Las compraventas de obra nueva que aparecen en las estadisticas
son mucho mas bajas que las viviendas terminadas, lo que indica,

GRAFICO 67. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS.

16.000 _
14.000
12.000

10.000

8.000 /\

como ocurre en otras localizaciones, una distorsién importante
respecto a la situaciéon del mercado, ya que la mayor parte de las
viviendas terminadas deberian estar vendidas cuando se
entregan, por lo que podrian estar reflejandose como ventas de
segunda mano.

Los precios medios de las compraventas, que incluso han
presentado un ligero descenso en 2018, creceran a lo largo del
presente afo de forma también contenida, aunque
porcentualmente representen un incremento importante, a partir
de lo comentado en el dato anterior.
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SERVIHABITAT TRENDS

JULIO DE 2018

3 V/ISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS

8.12 GALICIA

TABLA 20. PRINCIPALES MAGNITUDES.

2016 2017E
Viviendas iniciadas 2.147 3.541
Viviendas terminadas 2174 1.923
Stock de vivienda nueva 24.565 22.937
Compraventas (vivienda libre) 14.970 17.016
Vivienda nueva 2.133 1.888
Vivienda segunda mano 12.837 15.128
Valor medio de las compraventas 108.360 109.344

%Var 2017/2016 2018P %Var 2018/2017
64,9% 4.703 32,8%
-11,5% 2.329 21,1%
-6,6% 21.571 -6,0%
13,7% 21.546 26,6%
-11,5% 3.183 68,6%
17,8% 18.363 21,4%

0,9% 118.439 8,3%

Fuente: MFOM y elaboracién propia. Nota: E (estimacioén), P (prevision).

Las estimaciones realizadas para 2017 indican un notable
incremento en el inicio de obra nueva que, geograficamente, se
verfa materializado principalmente en las ciudades de Vigo y A
Coruna, seguidas de Pontevedra y Santiago, asi como en las
localizaciones mas relevantes de vivienda vacacional. La prevision
para este ano es que continle la ténica que impulsa el desarrollo
de nuevos proyectos, promovidos por una demanda creciente que
ha llegado al mercado gallego con cierto retraso respecto a otras
regiones.

La finalizacién de proyectos también presenta buenos ritmos, que
se ven absorbidos con rapidez por un volumen creciente de
compras de vivienda de obra nueva en los principales focos de
concentracion de poblacién.

GRAFICO 68. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS.
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El impulso de las compras ha sido, en 2017, inferior al de otras
comunidades auténomas, pero se prevé que se sitle ligeramente
por encima de la media espanola en 2018. Esta situacion esta
ayudando a incrementar el ritmo de descenso del stock de obra
nueva, que se drena con un ritmo lento en poblaciones de menor
densidad y con target de cliente medio de segunda residencia,
que podria incrementarse levemente en 2018.

El precio medio de las compraventas apenas experimentd
variaciones el pasado afo. Sin embargo, se prevé un avance mas
significativo este afo, motivado por un crecimiento en las
transacciones de obra nueva y por un mayor aumento de las
ventas en ambitos geograficos que presentan precios mas
elevados.
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SERVIHABITAT TRENDS

JULIO DE 2018

3 \VISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS
2,12 COMUNIDAD DE MADRID

TABLA 21. PRINCIPALES MAGNITUDES.

%Var 2017/2016 2018P %Var 2018/2017
12,2% 17.897 8,6%
32,8% 13.494 12,5%
-1,0% 40.763 -2,0%
20,5% 94.564 23,5%
27,1% 8.905 14,8%
19,8% 85.659 24,5%
9,6% 230.189 8,2%

2016 2017E
Viviendas iniciadas 14.696 16.484
Viviendas terminadas 9.029 11.991
Stock de vivienda nueva 42.015 41.595
Compraventas (vivienda libre) 63.535 76.586
Vivienda nueva 6.103 7.758
Vivienda segunda mano 57.432 68.828
Valor medio de las compraventas 194.055 212.659
Fuente: MFOM y elaboracién propia. Nota: E (estimacion), P (prevision).
El volumen de viviendas iniciadas sigue incrementandose

considerablemente, como consecuencia del gran dinamismo que
presenta el mercado. El inicio de obras por parte de grandes
promotores va dejando paso ya a la aparicién de promociones
mas pequenas desarrolladas por promotores locales. También se
va ampliando el &mbito de localizacién de las mismas, de modo
que, tanto en la primera corona como en la segunda corona de la
capital, se deja notar el aumento de la aparicion de grias.

Las ventas han mostrado una dindmica creciente en 2017, con un
aumento porcentual relevante que se mantendra a lo largo de
2018, acercandose a las 100.000 transacciones anuales. Respecto
a este punto, es importante reflexionar sobre el comportamiento
del mercado de alquiler, ya que el destacable incremento que
estan experimentando los precios, puede comenzar a provocar
que algunos hogares que residen en régimen de alquiler puedan
ver mas rentable la opcién de hipotecarse que la de mantener el
pago de una renta elevada.

GRAFICO 69. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS.
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En cuanto a los datos estadisticos que se manejan para la
comunidad, llama la atencién el comportamiento de las
compraventas de obra nueva. Su cifra es significativamente inferior
al volumen de viviendas terminadas, en un mercado en el que,
como norma general, se ha comercializado la totalidad de las
nuevas promociones iniciadas antes de su entrega. Este efecto
provoca que, actualizando el analisis del stock realizado por el
Ministerio de Fomento, se produzca un descenso poco
significativo en el volumen del mismo. Este stock se sitla en
municipios cada vez mas periféricos respecto a la capital y su
volumen es muy bajo comparado con la poblaciéon y hogares
residentes en la comunidad.

El precio medio de las compraventas sigue aumentando a un ritmo
importante y este afo se estima que se mantendra en la misma
linea, llegando a los 230.000€ como valor medio.
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Fuente: MFOM y elaboracion propia
Nota: E (estimacion), P (prevision)
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3 V/ISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS

5.14 REGION DE MURCIA

TABLA 22. PRINCIPALES MAGNITUDES.

2016 2017E
Viviendas iniciadas 1.159 1.102
Viviendas terminadas 684 707
Stock de vivienda nueva 23.108 22.184
Compraventas (vivienda libre) 13.224 14.969
Vivienda nueva 1.702 1.372
Vivienda segunda mano 11.522 13.597
Valor medio de las compraventas 95.952 93.263

Fuente: MFOM y elaboracién propia. Nota: E (estimacioén), P (prevision).

A pesar del pequefo descenso registrado en la produccion el
pasado ano, la previsioén que se realiza para 2018 es un incremento
en las viviendas iniciadas, que superarian las 1.200 unidades, y
cuya ubicacién se centrara en las dos ciudades principales de la
regién y en alguna localizacion costera.

El mercado en Murcia y Cartagena se ha mostrado bastante
dindmico el Ultimo semestre, con una importante presencia de
publico inversor que ve en la compra para alquilar una oportunidad
en estas dos ciudades. A esta situacién ayudan unos niveles de
precios que no han experimentado subidas muy relevantes en
compraventas y si un incremento en los precios de alquiler. De
hecho, el valor medio de las compraventas experimentd un ligero
descenso el pasado afo.

GRAFICO 70. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS.
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%Var 2017/2016 2018P %Var 2018/2017
-4,9% 1.234 12,0%
3,4% 750 6,1%
-4,0% 21.407 -3,5%
13,2% 19.687 31,5%
-19,4% 1.193 -13,0%
18,0% 18.494 36,0%
-2,8% 98.153 5,2%

También hay que destacar un crecimiento de la demanda en las
ubicaciones de costa del entorno del Mar Menor e incluso por
algunas urbanizaciones con golf, producto por el que se comienza
a interesar de nuevo el comprador extranjero, gracias al precio,
con unos niveles muy contenidos. No obstante, el stock de
viviendas en resorts con golf es muy elevado y las operaciones se
producen en aquellos que se han mantenido en perfectas
condiciones, con un buen estado de las zonas comunes y de los
propios campos.

~ 40%
I 30%
L 20%
L 10%

0%

20.000

15.000

10.000

5.000

2007 2008 2009 2010 2011 2012

ACUMULADO MOVIL

Fuente: MFOM y elaboracion propia
Nota: E (estimacion), P (prevision)
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3 V/ISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS

.15 NAVARRA

TABLA 23. PRINCIPALES MAGNITUDES.

2016 2017E
Viviendas iniciadas 1.844 2.268
Viviendas terminadas 833 1.270
Stock de vivienda nueva 1.331 1.198
Compraventas (vivienda libre) 4.644 5.594
Vivienda nueva 850 1.133
Vivienda segunda mano 3.794 4.461
Valor medio de las compraventas 138.558 145.476

Fuente: MFOM y elaboracién propia. Nota: E (estimacioén), P (prevision).

Se estima que la produccién de viviendas muestre un dinamismo
muy elevado a cierre de 2017, con un importante aumento del
volumen de viviendas iniciadas y un repunte alto de las viviendas
entregadas, consecuencia del avance experimentado por la
produccién en anos anteriores.

La buena marcha de la obra nueva se ve reflejada también en las
ventas, que aumentan en este segmento de mercado en
consonancia con los ritmos de produccién. Pamplona y su entorno
son los ambitos geograficos que centralizan esta tendencia
positiva del mercado, que se va extendiendo también a otras
localidades de tamano medio en el resto de la comunidad. No
obstante, la previsién que se hace para el 2018 es que se modere
la produccién, de forma que se incremente muy poco el volumen
de proyectos iniciados respecto al pasado ano.

GRAFICO 71. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS.
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%Var 2017/2016 2018P %Var 2018/2017
23,0% 2.546 12,3%
52,5% 1.512 19,1%
-10,0% 1.054 -12,0%
20,5% 7.122 27,3%
33,3% 1.783 57,4%
17,6% 5.339 19,7%

5,0% 168.531 15,8%

Esta mejoria general del mercado hace que el stock se esté
reduciendo de forma répida, tendiendo a que presente en los
préximos anos niveles de stock técnico.

Los buenos datos respecto a la produccién y las ventas estan
teniendo, como consecuencia, un aumento notable del precio
medio de las transacciones, impulsado especialmente por las de
obra nueva, que se situaran en 2018 en valores similares a los de
los afos del inicio de la crisis. Esta situaciéon no se replica en las
transacciones de segunda mano, con subidas mas tenues y lejos
todavia de los valores pre-crisis.
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3 VISION POR COMUN
5.16 PAIS VASCO

TABLA 24. PRINCIPALES MAGNITUDES.

2016 2017E

Viviendas iniciadas 5.390 4.315

Viviendas terminadas 3.294 3.765

Stock de vivienda nueva 6.595 4.617
Compraventas (vivienda libre) 16.997 19.723

Vivienda nueva 2.532 2.323
Vivienda segunda mano 14.465 17.400
Valor medio de las compraventas 188.788 200.403

Fuente: MFOM y elaboracién propia. Nota: E (estimacion), P (prevision).

Como se ha comentado en ediciones anteriores, el mercado del
Pais Vasco mantiene una buena marcha, que se traslada a la
practica totalidad de las ubicaciones urbanas. No obstante, los
promotores mantienen una notable cautela en los ritmos de
produccién, que parecen haberse ajustado respecto a los
alcanzados en 2016. De este modo, en 2017 se estima que se haya
ralentizado un poco el volumen de viviendas iniciadas, entre las
4.500 y las 5.000. Con estos ritmos, la entrega de viviendas se
mantendra por encima de las 3.500 unidades anuales.

El stock técnico calculado se esta reduciendo a gran velocidad,
presentando los descensos porcentuales mas significativos del

conjunto de comunidades auténomas, y el stock existente se
concentra en zonas de interior.

GRAFICO 72. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS.
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%Var 2017/2016 2018P %Var 2018/2017
-19,9% 4.775 10,7%
14,3% 3.610 -4,1%
-30,0% 3.462 -25,0%
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Los precios se incrementaron el pasado ano alcanzando, en el
caso de la obra nueva, los registros de 2008. No obstante, la
prevision para este afo es que se mantenga este precio medio sin
que sufra aumentos notables a nivel general de comunidad,
aunque en determinadas localizaciones con alta demanda y baja
oferta inmobiliaria no sera asi.

En definitiva, la demanda, que ya se reactivd meses atras, esta
manteniendo un buen dinamismo, con un tamano de mercado
que se acerca al que presentaba la regién en 2008, lo que genera
una cierta ralentizacién en los ritmos de produccién y en los
precios.
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3 V/ISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS

.17 LARIOJA

TABLA 25. PRINCIPALES MAGNITUDES.

2016 2017E
Viviendas iniciadas 740 896
Viviendas terminadas 409 468
Stock de vivienda nueva 9.252 9.088
Compraventas (vivienda libre) 2.947 3.490
Vivienda nueva 232 258
Vivienda segunda mano 2.715 3.232
Valor medio de las compraventas 121.622 97.924

Fuente: MFOM y elaboracién propia. Nota: E (estimacioén), P (prevision).

Se estima que la produccién de viviendas crecio el ano pasado y
se prevé un aumento también para 2018 que, en un mercado tan
pequeno, se circunscribe casi especificamente a Logrofo y a
alguna localidad mas con un tamano relevante de poblacion.

El célculo tedrico del stock de obra nueva presenta niveles de
descenso moderados, motivados principalmente por el bajo
volumen de transacciones de vivienda de obra nueva, cuya cifra
es muy inferior al de la estadistica de viviendas terminadas que, a
su entrega, deberian estar vendidas en su totalidad, por lo que no
se verfa incrementado mas el stock existente.

El precio medio de las compraventas se redujo significativamente
el pasado afo, pero no se prevé que este descenso se mantenga
en 2018, afno en el que se superara el baremo de 2016.

GRAFICO 73. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS.

10.000 _
9.000
8.000 -
7.000 4

6.000

%Var 2017/2016 2018P %Var 2018/2017
21,1% 1.106 23,4%
14,4% 577 23,3%
-1,8% 8.914 -1,9%
18,4% 4.550 30,4%
11,2% 448 73,6%
19,0% 4.102 26,9%
-19,5% 129.212 32,0%

En definitiva, el mercado se recupera con bastante lentitud, con
un tamano que, en la actualidad, dista mucho del alcanzado en
los Ultimos afos del pasado ciclo expansivo y unos precios
medios que se sitlan muy por debajo de los maximos de la
serie. Este comportamiento relega a La Rioja al grupo de
comunidades con una recuperacion mas lenta, lejos todavia de
los baremos que presentan aquellas mas dindmicas.
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3 \VISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS
218 CEUTAY MELILLA

TABLA 26. PRINCIPALES MAGNITUDES.

2016 2017E %Var 2017/2016 2018P %Var 2018/2017
Viviendas iniciadas 0 80 - 100 25,0%
Viviendas terminadas 34 42 23,5% 51 21,4%
Stock de vivienda nueva 653 588 -10,0% 517 -12,0%
Compraventas (vivienda libre) 1.012 1.034 2,2% 1.159 12,1%
Vivienda nueva 183 209 14,2% 280 34,0%
Vivienda segunda mano 829 825 -0,5% 879 6,5%
Valor medio de las compraventas 148.569 159.552 7,4% 170.902 71%

Fuente: MFOM y elaboracién propia. Nota: E (estimacion), P (prevision).

La dindmica del mercado continlla siendo positiva, con una
previsible evolucién a iniciar algiin pequefo proyecto en el escaso
suelo disponible, ya que la demanda se mantiene activa.

El poco stock de obra nueva existente, que se va drenando a buen
ritmo, se encuentra localizado, en su mayoria, en proyectos
inacabados que permanecen pendientes de finalizar para salir a la
venta.

En un mercado donde la oferta es muy limitada y en el que la
presién que el alquiler ejerce sobre los precios de venta es también
notable, el valor medio de las compraventas continda
incrementandose. La previsién es que este afio siga subiendo el
precio medio de forma similar a como lo hizo el afo pasado.

GRAFICO 74. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS.
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Nota: E (estimacion), P (prevision)
El acumulado movil ofrece tamano del mercado y genera una tasa de variacion tendencial
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3 \VISION POR COMUNIDADES AUTONOMAS
219 TOTAL NACIONAL

TABLA 27. PRINCIPALES MAGNITUDES.

2016 2017E %Var 2017/2016 2018P %Var 2018/2017
Viviendas iniciadas 64.766 80.527 24,3% 93.895 16,6%
Viviendas terminadas 41.469 54.318 31,0% 62.744 15,5%
Stock de vivienda nueva 493.870 473.841 -4,1% 454.939 -4,0%
Compraventas (vivienda libre) 436.574 509.952 16,8% 633.335 24,2%
Vivienda nueva 40.564 44915 10,7% 53.868 19,9%
Vivienda segunda mano 396.010 465.037 17,4% 579.467 24,6%
Valor medio de las compraventas 139.330 144.847 4,0% 153.544 6,0%

Fuente: MFOM y elaboracién propia. Nota: E (estimacioén), P (prevision).

GRAFICO 75. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS.
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Nota: E (estimacion), P (prevision)
El acumulado moévil ofrece tamano del mercado y genera una tasa de variacion tendencial
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9. METODOLOGIA
9.1 PREVISIONES REALIZADAS POR CEPREDE

Para realizar el andlisis de previsiones, Servihabitat ha contado
con el soporte de CEPREDE (Centro de Prediccion Econdmica),
centro  especializado en predicciones econdémicas vy
empresariales desde 1981, al que posteriormente anadid el
analisis sectorial y regional, para completar una amplia gama de
modelos econométricos aplicados a intercambios comerciales,
nuevas tecnologias, mercados de la energia, de los seguros y del
automovil, entre otros.

El trabajo de previsién de la evolucién de las principales
variables que definen el mercado residencial en Espana se
ha organizado en las siguientes fases:

12 FASE

Mediante un conjunto de variables de oferta y de demanda,
incluyendo precios, a partir de la informacion de fuentes
oficiales, se modeliza la realidad del sector inmobiliario a
nivel nacional.

22 FASE

Dicha modelizacién se enmarca dentro del contexto
econdmico macro, que resume trimestralmente el modelo
Wharton-UAM de CEPREDE, con mas de 1.000 variables de
todas las dimensiones, para contextualizar el sector dentro
del escenario principal de la economia en materia de
empleo, inflaciéon, consumo, inversién, poblacién, hogares,
financiamiento, etc.

32 FASE

De esta manera, la prevision sectorial es congruente con el
entorno y, a continuacion, se procede a descender al
ambito territorial de las comunidades auténomas.

Ademas, se dispone de una representacion de variables de
oferta, demanda y precios del sector inmobiliario. La
prevision se realiza para el afo 2018 y también se dispone
de variables con informacién mensual y trimestral para
capturar los cambios de la manera mas temprana posible.

42 FASE

Las previsiones regionales se instrumentan por parte de
CEPREDE mediante un modelo de alta frecuencia mensual
para las comunidades auténomas con variables clave.

52 FASE

En la parte final del proceso y contando con la informacion
procedente de la encuesta realizada por Servihabitat a su
Red de agentes colaboradores (APIs), se contrastan las
previsiones con las opiniones de los especialistas del sector
inmobiliario.
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9. METODOLOGIA

9.2 ENCUESTAS A LA RED DE AGENTES
COLABORADORES (APIs) DE SERVIHABITAT

Para establecer el pulso sobre la evolucién del mercado
residencial segun la opinion de los agentes comerciales que
conforman la Red de agentes colaboradores (APIs) de
Servihabitat se ha optado por la elaboracion de una encuesta.

Para ello, se ha realizado un cuestionario estructurado y disefado
al efecto, que cada uno de los agentes ha podido responder de
manera individual.

Las preguntas se han formulado en funcion del area geogréfica
en la que cada agente ejerce su labor comercial, asi como el mercado
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principal de demanda al que se dirige: primera residencia,
segunda residencia o ambas. A su vez, se han incorporado las
valoraciones y opiniones sobre el mercado ofrecidas por los
Directores Territoriales de Servihabitat, que han servido para
ampliar la informacién analizada y profundizar en datos locales.

Los resultados consolidados en los cuestionarios reflejan las
opiniones de 1.060 agentes, cuya distribucion geografica es la
siguiente:
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Fuente: Servihabitat
Nota: Los intervalos que presenta la leyenda corresponden a los cuartiles de la muestra
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FUENTES DE INFORMACION UTILIZADAS EN
EL INFORME

Cuestionario de 30 preguntas dirigidas a una amplia muestra de mas de 1.000
agentes colaboradores (APIs), con frecuencia semestral (marzo y septiembre).

. Banco de Espana

. CEPREDE (Centro de Predicciéon Econémica)
. CIS (Centro de Investigaciones Socioldgicas)
. Colegio General del Notariado

. Colegio Oficial de Registradores

. Eurostat

. INE (Instituto Nacional de Estadistica)

. MFOM (Ministerio de Fomento)

9. MINECO (Ministerio de Economia, Industria y Competitividad)
10. Seguridad Social

11. SEPE (Servicio Publico de Empleo)

0o ~NOO O WN =

La informacioén referida al mercado de alquiler que aparece en el presente
documento ha sido elaborada a partir de fuentes oficiales, datos propios de la
cartera de inmuebles de alquiler gestionada por Servihabitat, asi como de los
principales portales inmobiliarios que ofrecen viviendas en alquiler.
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arrendatario al arrendador 458

3. Modelo de comunicacion de disminucion de la renta por obras de mejora del arrendador al
arrendatario. 459

4. Notificacidn del arrendatario al arrendador para que realice obras de reparacion urgentes. 460

5. Notificacién de reduccién de renta conforme al articulo 21.2 de la Ley 29/1994 de arrendamientos
urbanos de conservacion de vivienda. 462

6. Modelo de comunicacion desistiendo del contrato por obras de mejora del arrendatario al
arrendador. 463

7. Notificaciones de desistimiento del contrato de arrendamiento por obras de conservacion en la
vivienda. 464
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8. Notificacion de suspension del contrato de arrendamiento durante obra. 465
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9. Notificacion se va a proceder a realizar obras de conservacion en la vivienda arrendada. _ 466

10. Notificacion de necesidad inmediata de realizar obras de conservacion en la vivienda arrendada. E

467

11. Escrito de requerimiento de gastos incurridos en obras de vivienda arrendada. 468
D. ACUERDOS Y NOTIFICACIONES GENERICOS. 470
1. Modelo de reserva de arrendamiento. 470

2. Modelo de notificacién de cesién o subarriendo del articulo 32.4 de la ley 29/1994 de
arrendamientos urbanos. 477

PARTE TERCERA. 479

El arrendamiento de vivienda en contratos anteriores al 6 de junio de 2013. (Contratos anteriores a
la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento del mercado del alquiler de
viviendas) 479

Capitulo 2. Exposicion general de los aspectos mds relevantes de la ley de arrendamientos
urbanos. 479

Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento del mercado del alquiler de

viviendas 479
Régimen transitorio. 479
1. Introduccién 480
2. Arrendamientos sometidos a la LAU y excluidos de ella 480

3. Arrendamientos expresamente incluidos en el ambito de aplicacion de la LAU y su régimen

general aplicable 481
a. El arrendamiento de vivienda 481
b. La vivienda amueblada 481
c. El arrendamiento para uso distinto del de vivienda 481
d. El arriendo de vivienda suntuaria 482
e. Arrendamientos expresamente excluidos por la LAU 482
4, Plazos. 483
5. Arrendamientos anuales 485
6. Computo del plazo 485
7. Prérroga del contrato 485
8. Tacita reconduccion 486
9. Desistimiento 487
10. Vencimiento en caso de matrimonio o convivencia con el arrendatario. 488
11. Resolucion del derecho del arrendador 490
a. Arrendamiento concertado por el propietario 491
b. Retracto convencional 492
c. Sustitucion fideicomisaria 492
d. Enajenacion forzosa. 492
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e. Opcion

494

f. Resolucion de arrendamiento concertado por persona carente de titulo

496

g. Otros supuestos de resolucion del derecho del arrendador.

498

12. Enajenacidn de la vivienda arrendada

499

13. El pacto de extincion por venta

500

14. Separacion, divorcio o nulidad del matrimonio del arrendatario

501

15. Fallecimiento del arrendatario. Subrogacion

502

a. Plazo para la subrogacion

503

b. Pacto de no subrogacion

503

16. Desistimiento unilateral del contrato por parte del arrendatario

506

17. Disposicidon de la vivienda en caso de matrimonio o convivencia del arrendatario
a. Desistimiento y vencimiento en caso de matrimonio o convivencia del arrendatario
b. Separacion, divorcio o nulidad del matrimonio del arrendatario

507
507
509

18. Enajenacion o transmisidn de la finca arrendada

509

19. Derecho de adquisicion preferente

511

a. Derecho de tanteo

513

b. Derecho de retracto

514

¢. Renuncia a los derechos de tanteo y retracto

515

20. Inscripcion en el registro de la propiedad

515

21. Obligaciones del arrendatario

516

22. Comunicacion al arrendador

516

23. Responsabilidad por el dafio causado

517

24. Soportar la ejecucion de la obra

518

25. Reparaciones menores

518

26. Obligaciones del arrendador

518

27. Limite de la obligaciéon para el arrendador

519

28. Repercusion en la renta de la ejecucion de la obra

519

29. Pactos de ejecucion.

520

30. Obras de mejora

520

31. Obligaciones del arrendatario

520

32. Obligaciones del arrendador

521

33. Efectos

521

34. Reduccion de la renta

522

35. Obras del arrendatario

522

a. Efectos de la falta de consentimiento del arrendador

523

b. Madificacion de la configuracion de la vivienda

524

c. Repercusion de las obras en la estabilidad de la finca

525

d. Arrendatarios con minusvalia

525

e. Reposicion de la vivienda al estado anterior

526
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36. Cesion del contrato y subarriendo. 526
37. Larenta y conceptos que con ella se integran. Responsables del pago. 530
38. Actualizacion de la renta 532
39. Elevacion de la renta por mejoras. 536
40. Cuantia de la elevacion 537
41. Supuestos de elevacion de la renta 537
42. Momento de la elevacion 538
43. Otros conceptos distintos de la renta que pueden ser a cargo del arrendatario 538
44. Gastos generales: requisitos para su repercusion 539
a. Gastos generales y de servicios individuales 539
b. Recibo de pago 540
c. Oposicion del arrendatario 541
45, Servicios individuales 541
46. Responsables del pago de la renta 541
47. Problematica en materia de fianzas. 542
cQué es la fianza? 542
a. Personas no obligadas a prestar fianza 542
b. Depésito 543
¢. Actualizacion 543
d. Restitucion 543
e. Garantias adicionales 544
48. Arrendamientos para los que se exige fianza 544
49, Cuantia de la fianza 544
50. ¢Es obligatorio depositar la fianza en algln organismo oficial? 547
51. ¢{Cuando tiene obligacion de devolver la fianza el arrendador al arrendatario? 549
52. Infracciones y sanciones en materia de fianzas. 549
a. Graduacion de sanciones 550
b. Competencias 550
53. Suspensidn, resolucidn y extincion del contrato. Suspension por falta de habitabilidad de la
vivienda 552
54. Efectos de la suspension 553
55. Desistimiento. 553
56. Resolucién por incumplimiento 553
57. Facultades del arrendador para resolver el contrato de arrendamiento. 554
a. Falta de pago de la renta 555
b. Subarriendo o cesion inconsentidos 555
c. Dafios causados dolosamente y obras inconsentidas 555
d. Actividades molestas, insalubres, nocivas, peligrosas o ilicitas. 555
e. Destino de la vivienda a otros usos 556
f. Facultades del arrendatario 556
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58. Extincion del arrendamiento

TALLER DE TRABAJO

El contrato de arrendamiento en contratos anteriores al 6 de junio de 2013.

(Contratos anteriores a la Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacién y fomento del mercado del

alquiler de viviendas)

557
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559

560

Tipos de arrendamientos.

560

Duracidn del contrato

560

. Prérrogas del Contrato.

560

° Finalizar el contrato de arrendamiento

560

° Como no se debe comunicar la no renovacion del contrato

560

° Desistimiento del Contrato.

560

° Subrogacién en caso de muerte.

560

La renta

560

° Lugar y procedimiento.

560

° El recibo de pago.

560

° Actualizacion de la renta.

560

° Reclamar actualizaciones de renta no realizadas en su momento.

560

. Calculo de la subida de la renta por la variacion del IPC.

560

. Elevacién de la renta por obras de mejora de la vivienda.

560

° Gastos de la vivienda.

560

. Gastos generales o no individualizables.

560

° Gastos individualizables.

560

La fianza

560

. Actualizacion de la fianza.

560

° Restitucidn de la fianza.

560

. Depésito de la fianza.

560

° Devolucién del depésito.

560

Suspensidn, resolucion y extincion del contrato.

560

. Causas de resolucion del contrato para el propietario.

560

. Causas de resolucion del contrato para el arrendatario.

560

° Causas de extincion del contrato.

560

. Suspensién del contrato por obras de conservacion.

560

Régimen de obras

560

. Obras a cargo del propietario.

560

. Obras de conservacion y reparacion.

561

. Obras de mejora.

561

. Obras a cargo del arrendatario.

561

. Obras de reparacion urgente.

561

Derecho de adquisicion preferente

561

PARTE CUARTA

592

Normativa de consumo y buenas practicas en el contrato de arrendamientos de viviendas__ 592

Capitulo 3. Normativa de consumo y buenas prdcticas en el contrato de arrendamientos de

viviendas.

PARTE QUINTA

Los seguros de rentas en el contrato de arrendamientos de viviendas

Capitulo 4. Los seguros de rentas en el contrato de arrendamientos de viviendas

16
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601
601
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1. El seguro de impago de alquiler de viviendas. 601
2. Ventajas del seguro proteccion alquiler. 602
TALLER DE TRABAJO 603
Caso practico de contratacion de seguro proteccion alquiler. 603 %
TALLER DE TRABAJO 604
Modelo de pdliza de seguro proteccion alquiler. 604
Condiciones generales del seguro de proteccion de alquileres. 604
PARTE SEXTA 627
Aspectos fiscales. 627
Capitulo 5. Tributacion del arrendamiento de vivienda. 627
1. El arrendamiento de viviendas en el Impuesto de la renta de las personas fisicas IRPF. ___ 627
Deduccién por alquiler de vivienda a partir del 1 de enero de 2015. 628

2. El arrendamiento de viviendas en el Impuesto sobre transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos

Documentados (en adelante ITP y AJD), 629

a. Hecho imponible. El arrendamiento de inmueble destinado a vivienda. 629

b. Sujeto pasivo. El arrendatario. 630

c. Base imponible del contrato de arrendamiento de vivienda. 630

d. Cuota tributaria. 630
TALLER DE TRABAJO 631
Fiscalidad del arrendamiento de viviendas. 631

1. Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y actos juridicos documentados (ITP-AJD) __ 631

2. Impuesto de la Renta de las personas fisicas IRPF e Impuesto de sociedades (IS). 631
3. IVA de trasteros y garajes. 632
TALLER DE TRABAJO 633
Gastos deducibles y no deducibles en el IRPF por el alquiler de vivienda. 633

1. Gastos deducibles 633

a. Intereses y demas gastos de financiacion 633

b. Conservacidn y reparacion 634

c. Tributos y recargos no estatales 634

d. Saldos de dudoso cobro 635

e. Cantidades destinadas a la amortizacion del inmueble. 635

f. Compensacidn para contratos de arrendamiento anteriores a 9 de mayo de 1985 636

2. Gastos no deducibles 637
TALLER DE TRABAJO 638
Control fiscal de las reducciones para arrendadores en el IRPF 638
1. Reducciones a las que tienen derecho los arrendadores 638

2. Rendimiento minimo computable en caso de parentesco 640
3. Rendimiento neto reducido 641
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TALLER DE TRABAJO 643
Caso practico de reducciones por arrendamientos de vivienda en el IRPF. 643
TALLER DE TRABAJO 645
Entidades dedicadas al arrendamiento de viviendas. Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del Impuesto
sobre Sociedades. 645
1. Requisitos principales del régimen. 646
2. Caso practico. Ejemplo de rentabilidad. 647
3. Régimen legal. Ley 27/2014, de 27 de noviembre, del impuesto sobre sociedades. 647
Entidades dedicadas al arrendamiento de vivienda 647
Ambito de aplicacién. 647
Bonificaciones. 649
TALLER DE TRABAJO 651
La tributacion del arrendamiento con opcién a compra. 651
TALLER DE TRABAJO. 653
La mencién del n2 catastral de la finca. 653
TALLER DE TRABAJO 658
Exencidn del IVA en los arrendamientos de viviendas. 658
TALLER DE TRABAJO 661
El Impuesto de transmisiones patrimoniales (ITP) y el de actos juridicos documentados (AJD) en los
arrendamientos urbanos de vivienda. 661
El caso de la reclamacion A LOS ARRENDATARIOS por la Comunidad de Madrid. 661
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¢ QUE APRENDERA?

=
S

El arrendamiento de vivienda en contratos posteriores al 6 de junio
de 2013.

El arrendamiento de vivienda tras la Ley 4/2013, de 4 de junio, de
medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de
viviendas.

Plazo de los contratos de arrendamiento.

Recuperacion de la vivienda por parte del arrendador

Enajenacion de la vivienda arrendada.

Uso de la vivienda en caso de separacion legal de los Arrendatarios
(articulo 15)

Fallecimiento del Arrendatario (articulo 16).

Obras en la vivienda arrendada por cuenta del propietario o del
arrendatario.

Actualizacion de la renta.

Elevacion de la renta por obras de mejora de la vivienda.
Clausulas ilegales en el contrato de arrendamientos de vivienda.
Desindexacion de la economia espaiola por la Ley 2/2015

La certificacion de la eficiencia energética de los edificios

Los seguros de rentas en el contrato de arrendamientos de
viviendas.

>Para aprender, practicar. 19
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Solo cuentan los resultados
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> El arrendamiento de viviendas en el Impuesto de la renta de las
personas fisicas IRPF.

N A

X

>Para aprender, practicar.
>Para ensefar, dar soluciones.
>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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PARTE PRIMERA.

El arrendamiento de vivienda en contratos posteriores al 6 de junio
de 2013. El arrendamiento de vivienda tras la Ley 4/2013, de 4 de
junio, de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del
alquiler de viviendas.

X

Capitulo 1. El arrendamiento de vivienda tras la Ley 4/2013, de
4 de junio, de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado
del alquiler de viviendas.

1. Ley 4/2013, de 4 de junio, de medidas de flexibilizacion y fomento
del mercado del alquiler de viviendas

>Para aprender, practicar. 29
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados
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