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EVOLUCION DEL PRECIO DE SUELO 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 Ia
solucion de problemas, capacitacion,
y requiere la participacion de los
asistentes.

11 de junio de 2020

Director de suelo

Segun CBRE, el precio promedio del suelo se mantuvo estable en 2019 en el
entorno de 161€/m2. Madrid y Barcelona se situaron por encima de la media
nacional.

e Continuara la actividad inversora en suelos de grandes capitales
(Madrid y Barcelona), Pais Vasco, Navarra y Valencia.

e Costa e Islas presentaran un descenso de la actividad para las
promociones destinadas a publico extranjero y segunda residencia. La
sobreoferta de producto terminado y suelo limitara el interés de los
inversores.

e Comunidades o provincias que empezaron a tener una mayor
actividad pre Covid-19 (A Coruna, Asturias, Cantabria y Zaragoza)
podrian recuperar esa tendencia tras el impacto Covid-19.

Madrid, Barcelona, Malaga, Valencia, Baleares, Alicante, Toledo, Girona, Sevilla y
Tarragona registraron el 60% de las transacciones de suelo en 2019 con mas de
800.000 m2 de superficie de suelo transaccionado por provincia. Las provincias
que registraron mayor actividad en transacciones de suelo se correlacionan con
las ubicaciones donde mayor demanda de vivienda se observdé en 2019 La
superficie del suelo urbano disponible en Espafia disminuyé en un 15% entre
2016 y 2019, como consecuencia de la reactivacion de la expansién urbanistica.

Las provincias de Madrid, Barcelona, Murcia y A Coruifa agruparon en 2019 el
25% del suelo urbano libre de construccidon en Espafia. No obstante, son las
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provincias de Guadalajara, Murcia, Almeria y Castellon las que disponen de
mayor superficie de suelo urbano disponible, que representa entre un 42% y un
449 de su propia superficie de suelo urbano total.

La provincia de Madrid y las ubicadas en el arco mediterraneo registraron en
2019 los precios de suelo mas altos. Con un precio del suelo de 309€/m2, Madrid
representd la zona mas cara de Espafia. Sin embargo, registré un crecimiento
moderado de un 9% respecto al ano 2014.

Le siguieron Baleares, y las provincias de Guipuzcoa y Malaga, con un precio del
suelo situado entre 250€/m2 y 300€/m2. Vizcaya, Barcelona, Las Palmas y Santa
Cruz de Tenerife, registraron precios entre 200€/m2 y 250€/m2.

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

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



INFORME

e —
N ESPANA Q

E g " 3 1 5
- =

NACIONAL, MADRID Y BARCELONA

CBRE



LA DEMANDA DE
VIVIENDA

4-7

INVERSION
RESIDENCIAL

17-19

LA OFERTA DE
VIVIENDA

8-9

EL MERCADO DE
ALQUILER

20-23

EL PRECIO DE LA
VIVIENDA

10-13

MADRID
24-35

MERCADO DE
SUELO

14-16

BARCELONA
36-46



RESUMEN

EJECUTIVO
|

La crisis sanitaria causada por la pandemia del Covid-19 y las medidas
de confinamiento para frenar su propagacion estd provocando una
de las mayores crisis acontecidas en la economia global desde la gran
depresion de 1929. EI confinamiento de la poblacion decretado por

el Gobierno a mediados de marzo para reducir la propagacion de

la epidemia y la casi paralizacion de la actividad economica en las
semanas siguientes tendra graves consecuencias en el PIB espafiol en
2020. El Banco de Espafia, segun ultimas previsiones publicadas el 18
de mayo elevo la caida del PIB hasta situarla entre el 9,5%y el 12,4%
este afio, con una recuperacion en 2021 insuficiente para alcanzar el
nivel previo al Covid-19.

Son varios los escenarios de recuperacién previstos por
diversos organismos. Inicialmente se barajaba el escenario
menos pesimista o en forma de “V”, donde se estimaba una
crisis de cardcter temporal con una rdpida reactivacién de la
economia prevista para el segundo semestre de 2020. Desde
CBRE, estimamos distintos escenarios para 2020, nuestras
previsiones apuntan a una caida del PIB entre el -9,2% vy el
-13,7% (frente al +1,6% estimado pre-Covid) mientras que la
tasa de paro subird entre el 18,6% y el 22,5% (frente al 13%
estimado pre-Covid).

La demanda residencial registré una caida de un 2,5% en

lo compraventa de viviendas en 2019, con mds de 568

mil viviendas vendidas. Desde CBRE estimamos que las
transacciones totales de vivienda podrian caer en torno a un
20%/25% en 2020 respecto al afo anterior por lo que el total
de viviendas vendidas en 2020 rondarfan las 425/450 mil.

Se prevé un mayor impacto en segunda mano que en
obra nueva y especialmente en la segunda residencia en
determinadas ubicaciones.

Samuel Poblacién,
Director Nacional

de Residencial y Suelo
de CBRE Espania
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En cuanto a la oferta residencial, el volumen de vivienda
terminada crecié un 20% en 2019 superando las 78.000
unidades. Los visados de obra nueva crecieron mds de un
6% y superaron las 106.000 unidades en 2019.

El leve ajuste a la baja del precio de la vivienda registrado
en 2019 (3,6% segun IPV 4T INE vs 6,6% a 4T 2018) se
verd agravado por el Covid-19. En el peor de los escenarios
estimamos una caida de precios en su conjunto del 6%
para 2020. Es previsible que la obra nueva residencial sufra
ajustes limitados y por el contrario, la vivienda de segunda
mano si que sufrird una contraccién mds pronunciada.

El impacto del Covid-19 en el mercado de suelo serd

heterogéneo, sufriendo mayor impacto los suelos ubicados
en costa e islas por el peso del comprador extranjero y el de
segunda residencia.

El segmento de alquiler serd el mds resiliente ante el
Covid-19 con una continuidad en la demanda, incluso

un aumento de la misma como consecuencia de la
accesibilidad a la compra y el viraje de compra a alquiler
tanto por parte de usuarios como de promotores. Es
previsible un leve ajuste en rentas, muy correlacionado con
la tasa de paro y la renta per cdpita.

2019 fue un afo récord para la inversién residencial en
Espafia y representé el 17% del volumen de inversién total.
Ante el escenario de incertidumbre actual, los inversores
internacionales han adoptado prudentemente la actitud de
“wait and see”, pero cuentan con capital dispuesto a invertir
en cuanto los mercados recobren la normalidad.

El sector residencial ha entrado en esta fase de inestabilidad
con unos fundamentos sélidos. Es un sector muy diferente
al de 2008, menos endeudado y con un crecimiento més
sostenible. La vivienda es un bien de primera necesidad y la
demanda seguird absorbiendo la oferta existente.
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1.A. TRANSACCIONES DE VIVIENDAS
A NIVEL DE NACIONAL

DFMANDA DE

Desde comienzos de 2015 hasta 2019 la demanda de
vivienda ha crecido en promedio anual un 9%. No obstante,
en 2019 sufrié una ligera caida del 2,5% respecto a 2018
con un total de 568.180 unidades vendidas, es la primera
caida interanual en el nimero de viviendas vendidas desde
el ano 2013. Las transacciones de vivienda de segunda
mano lideraron la demanda en 2019, con casi 512.000
unidades vendidas, lo que representa el 90% del total de
fransacciones.

EVOLUCION DEL NUMERO DE COMPRAVENTAS
DE VIVIENDA NUEVA'Y USADA

Transacciones
de vivienda
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1.C PERFIL DE LOS
=l COMPRADORES Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento.
1.D LA DEMANDA
P EXTRANJERA
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Estimamos que las
transacciones totales
de vivienda pueden
caer en torno al
20%/25% en 2020

La incertidumbre econémica que se ha instalado desde
el mes de marzo de 2020, debido al impacto de la
crisis sanitaria del Covid-19, generard una caida en la
compraventa de vivienda. De momento, es prematuro
hacer una estimacién del impacto real de la crisis en la

demanda que estard muy ligada a la duracién de la misma.

Son muchos los escenarios que se barajan, entre los que
queda descartado el escenario de recesién mds optimista
en forma de “V” y cobran mayor relevancia los escenarios
en forma de “U” o “L”. Los escenarios dependenderén de
si las medidas adoptadas tanto del Gobierno como del
Banco Central Europeo, serén suficientes para salvar a las
empresas y recobrar las tasas de empleo pre Covid-19,
asi como de la incertidumbre de un posible rebrote. Desde
CBRE estimamos que las transacciones totales de vivienda
pueden caer en torno al 20%/25% en 2020 respecto a las
primeras estimaciones y el total de viviendas vendidas en
este afo rondarian las 425/450 mil viviendas.

Asimismo se espera un mayor impacto en la segunda mano
que en la obra nueva. En cuanto a primera y segunda
residencia esperamos que los mercados de Madrid y
Barcelona se vean menos afectados mientras mientras

que aquellas ubicaciones con mayor peso de vivienda

vacacional (Costa del Sol y Levante) se verdn mds afectadas.
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1.B. TRANSACCIONES DE VIVIENDA
POR PROVINCIA

En 2019 cerca del 25% de las compraventas de vivienda
realizadas en Espafia se concentraron en las provincias
de Madrid y Barcelona.

A Madrid y Barcelona, seguidas de las provincias de
Alicante (7%), Valencia (6%), y Mélaga (5%), muy in-
fluenciadas por las transacciones de segunda vivienda y
demanda extranjera.

DISTRIBUCION DE LAS TRANSACCIONES DE VIVIENDAS (USADAS Y NUEVAS)
POR PROVINCIA - 2019

Comunidad de Madrid
14%

Barcelona
10%
Resto
Alicante
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Valencia
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Cadiz Sevilla
o
3% 4%
llles Balears Seg,\i/\én )
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3%

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento.
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1.C. PERFIL DE LOS COMPRADORES

La compraventa residencial por parte de personas juridicas
(empresas) sigue creciendo desde el afo 2015, lo que
pone de manifiesto lo atractivo de la vivienda como valor
refugio para muchos inversores. En 2019, el 13% de las
compraventas fueron por parte de personas juridicas, un
aumento de un 0,8 pp respecto al afo anterior.

En términos de volumen, las personas juridicas cerraron
mdés de 73.600 compraventas de vivienda, un 4% mds
gue en 2018 y un volumen similar al observado los afos
2012/2013 cuando se produjo el rescate a la banca.

NUMERO DE COMPRAVENTAS DE VIVIENDA CERRADAS POR PERSONAS
JURIDICAS VS PERSONAS FISICAS
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Fuente: CBRE a partir de Estadistica Registral Inmobiliaria.
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Destaca una ralentizacién tanto del nimero de hipotecas delas

como del importe de las mismas constituidas desde 2016. .

En 2019, se constituyeron mds de 357.700 hipotecas, transacciones

es decir, el 63% de las transacciones llevé asociada una llevo asociada una
hipoteca. Posiblemente el impacto de la aplicacién de la .

nueva ley hipotecaria en el mes de junio de 2019 tuvo un hlpateca
efecto tanto en el ajuste del ntmero de compraventas como

en el endurecimiento de las concesiones de hipotecas.

NUMERO DE COMPRAVENTAS DE VIVIENDA CERRADAS V35 NUMERO E IMPORTE
TOTAL DE HIPOTECAS POR PERSONAS FISICAS
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600 %
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0 0

2008 2009 2010 201 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

44.717.507

Bl Transacciones fofales MM Nomero de hipotecas  —/A—  Importe de hipotecas

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento e INE.
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1.D. LA DEMANDA EXTRANJERA

Segun el Registro de la Propiedad, en 2019 el nimero

de compraventas de vivienda por parte de inversores
extranjeros representé el 12,5% del total de las
compraventas en Espafia, una caida del 4% respecto al afo
anterior.

EVOLUCION DEL ORIGEN DE LOS COMPRADORES DE VIVIENDA

Nomero de transacciones % Var. |. A.
600.000 30%
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500.000 14% 15% 14% ‘ 20%
14% e \—

400.000 10%
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200.000 -10%
100.000 20%
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Bl Extronjeros  EM Nacionales —/\— Extranjeros Nacionales

Fuente: CBRE a partir de Estadistica Registral Inmobiliaria.

Las provincias de Alicante, Mélaga, Barcelona y Madrid
concentraron mds de la mitad (53%) de las compraventas
de extranjeros en Espaia en 2019.

Alicante, Tenerife, Baleares y Mdlaga fienen un peso
significativo de las compraventas de vivienda extranjera
sobre el total de las transacciones de su provincia
representando un 41%, 31%, 29% y 28% respectivamente.

Las provincias costeras, tradicionalmente més atractivas en
la compraventa de vivienda extranjera, han experimentado
ligeras caidas pre Covid-19. Alicante, Tenerife, Baleares y
Mélaga registraron contracciones de un 5%, 27%, 15% y 9%
respectivamente en el ltimo afio.
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DISTRIBUCION DE LAS COMPRAVENTAS DE VIVIENDA (NUEVA Y USADA)

REALIZADAS POR EXTRANJEROS POR PROVINCIAS - 2019
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Fuente: CBRE a partir de Estadistica Registral Inmobiliaria.

Aunque las operaciones de adquisiciéon de vivienda
realizadas por britdnicos cayeron un 14% en 2019 respecto
al afo anterior, Reino Unido siguié siendo el principal
emisor de compradores extranjeros, con un 14% del total.
A distancia, les siguen Francia, Alemania y Marruecos
sumando un 21% de las transacciones fordneas.

Para el afio 2020 se prevé una ralentizacién de la demanda
extranjera de vivienda por el impacto del Covid-19 en la
segunda residencia, que sumado el efecto Brexit reducird las
compraventas de vivienda por parte de extranijeros.

La zonas de costa con mayor demanda extranjera de
segunda residencia como Alicante, Mélaga, Baleares o
Valencia, serdn las que probablemente mayor impacto
post Covid-19 sufrirdn. Es probable que las Islas Canarias
(Tenerife y Las Palmas) se vean menos afectadas, ya no
sélo porque la crisis sanitaria del Covid-19 les ha afectado
de una manera menos significativa sino porque sélo
representan el 9% de las transacciones realizadas por
extranjeros.

Barcelona

Mdlaga
13%

Las compraventas
por parte de
ciudadanos
britanicos cayo

un 14%, debido al
Brexit
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OFERTA DE

Claves del Mercado Residencial en Espafia | CBRE

Elvolumen

de viviendas
En 2019 el volumen de vivienda terminada, compuesto terminadas
principalmente por viviendas libres (no protegidas), crecié aumento un 20%
en un 20% respecto al afo 2018, superando las 78.000
unidades. El volumen de viviendas protegidas representa tan en2019
s6lo un 8% de las viviendas terminadas.
EVOLUCION DEL NUMERO DE VIVIENDAS TERMINADAS
(LIBRES Y PROTEGIDAS)
Volumen de viviendas
terminadas
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Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento.
Estos volumenes de viviendas terminadas Algunas promotoras sufrieron previo al
contindan siendo muy moderados Covid-19 una reduccién de los margenes
comparados con el ciclo anterior, si bien es por el encarecimiento de los costes, por
un indicativo de una oferta més saludable problemas de tesoreria y por la falta de
y acorde a la absorcién de la demanda, mano de obra cualificada lo que estaba
representando un promedio de 57.000 llevando a la quiebra a algunas de ellas.

viviendas terminadas entre 2013 y 2019.
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El volumen de visados de obra nueva, ampliacién y reforma
supera en 2019 las 137.000 unidades (6,7% respecto al
afo anterior), de los cuales sélo los visados de obra nueva
superaron las 106.000 unidades. Esta cifra se acerca a

los niveles de 2009 y ya empezaba a mostrar signos de

ralentizacién antes de la llegada del Covid-19. .

i

No se esperan lanzamientos de nuevos proyectos durante el
2020, en tanto en cuanto la situacién de incertidumbre no
se despeje, y permita la puesta en carga de las promociones
previstas para este afo.

EVOLUCION DEL NUMERO DE VISADOS DE OBRA NUEVA VS VIVIENDAS TERMINADAS
(LIBRES Y PROTEGIDAS) Y VARIACION INTERANUAL
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Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento.

La suspensién de la obras de construccion de viviendas que
se produjo al final del primer trimestre del afio 2020y la
ralentizacién de la actividad provocada por las medidas
para atajar la propagacién del Covid-19 no tendrd un
impacto significativo en el volumen de viviendas terminadas.
La garantia de continuidad y ejecucién de muchas de las
obras en curso asi como las entregas comprometidas son
muestras de que el nimero de viviendas terminadas no
sufrird un impacto a causa del Covid-19. En cuanto a los
visados quizés desciendan levemente como consecuencia de
la posible caida de la demanda.
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EL
PRECIO DE LA

iNDICE DEL PRECIO DE
3.A. LA VIVIENDA ;
Y PRECIO MEDIO EN ESPANA

PRECIO PROMEDIO DE LA
3.B. VIVIENDA POR COMUNIDAD
AUTONOMA 'Y PROVINCIA
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3.A.

NDICE DEL PRECIO DE LA VIVIENDA
Y PRECIO MEDIO EN ESPANA

De acuerdo a datos del INE, el IPV fue de un 3,6% al final
del cuarto trimestre de 2019, 3pp menos respecto al afio
2018 (6,6%), lo que indica un crecimiento menos intenso
al observado los afos precedentes. Esta ralentizacion en
el crecimiento de los precios indica un leve ajuste como
consecuencia de una disminucién de las transacciones de
vivienda en el afo 2019.

El impacto del Covid-19 en precios dependerd de la
ubicacién, del perfil y de la tipologia de producto. Es
previsible que la obra nueva residencial apenas sufra
reajustes o estos sean limitados en 2020, puesto que los
mdrgenes con los que venia trabajando el sector estaban
ya muy ajustados antes de la crisis del Covid-19 y ademds,
se tratan de proyectos con gran porcentaje de reservas
hechas con precios cerrados antes de la crisis.

EVOLUCION DEL INDICE DE PRECIO DE LA VIVIENDA
VS TRANSACCIONES DE VIVIENDA

Nomero de transacciones % Var. LLA. IPV
(4 trimestres acumulados)
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Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento e INE.
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Desde CBRE estimamos una caida de los precios de la
vivienda nueva de entre el 2% y el 4% (en base a datos
del Ministerio de Fomento'). En cuanto a la vivienda de
segunda mano pensamos que se reajustard de forma
mds pronunciada, en torno al 6-7%, como consecuencia
del deterioro del mercado laboral, la necesidad de venta
por parte de los propietarios y la mayor oferta existente.
Asimismo la segunda residencia sufrird un mayor impacto
gue la primera vivienda, especialmente en zonas como
Costal del Sol y Levante.

Segun los datos del Consejo General del Notariado, el
precio promedio de la vivienda registrado en 2019 aumentd
en un 2,2% respecto al afo 2018, alcanzando un precio
promedio anual de 1.438€/m?. En cambio, el precio tasado
medio de la vivienda publicado por el Ministerio de Fomento
aumentdé un 3,2% en 2019, alcanzando un valor unitario

de 1.641€/m?, un 14% por encima del valor escriturado
publicado por notarios.

Cabe destacar que desde el precio minimo registrado en
2014, el precio promedio de notarios crecié ligeramente
por encima del valor tasado de la vivienda (17% vs 14%)
lo que pone de manifiesto una mayor fluctuacién entre los
valores escriturados que entre los tasados.

EVOLUCION DEL VALOR TASADO DE LA VIVIENDA VS PRECIO PROMEDIO
DE LA VIVIENDA NOTARIADO

€/m?

1.100 €
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

—o— Valor tasado medio de la vivienda Precio promedio de la vivienda Notariado

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento y del Consejo General del Notariado.

Min.Fomento': Las estimaciones de la variacién del precio de la vivienda nueva y usada se han realizado en base
a datos de Ministerio de Fomento. Ministerio de Fomento considera como obra nueva todas aquellas viviendas
con menos de 5 afios de antigiedad.
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La segunda mano tendrd un
impacto en precio mayor que la
obra nueva, con una caida del

entorno del 6%:-7%-en-2020
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3.B. PRECIO PROMEDIO DE LA VIVIENDA
POR COMUNIDAD AUTONOMA
Y PROVINCIA

Lugo, Albacete,
Mdlaga, Madrid,
Barcelona, Baleares,
NUMERO DE TRANSACCIONES DE VIVIENDAS EN 2019 Segun los datos del Conseio Ge”e“’l' del Notariado, y Las Palmas
Y CRECIMIENTO % ENTRE 2014 Y 2019 las Comunidades Auténomas de Baleares, Pais Vasco, .
Catalufia, Canarias y Madrid registraron en 2019 precios registraron los
promedios de la vivienda (€/m?) mdés altos, impulsados por crecimientos mds
una elevada demanda laboral y turistica. . ,
intensos en numero
En el Gltimo lustro, las provincias de Lugo, Albacete, de viviendas

Mélaga, Madrid, Barcelona, Baleares, y Las Palmas i
registraron los crecimientos mds intensos en nGmero de vendzdas, por
viviendas vendidas, por encima del 20%. encima del 20%.

Volumen de transacciones
de viviendas

0 - 3.000

3.000 - 5.000
5.000 - 8.000
8.000 - 12.000
12.000 - 16.000
16.000 - 40.000
40.000 - 78.000
78.000 - 78.375

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento.
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En definitiva se observan dos mercados: Por un lado estén
las principales provincias con precios ya muy elevados
como Baleares, Madrid, Vizcaya, Mdlaga y Barcelona que
registraron un crecimiento inferior al 8% y por otro lado,
provincias como Lugo, Palencia, Teruel, Ourense, Lleida,
Albacete y Castellén con crecimientos promedios por
encima del 10%. Esto pone de manifiesto que mientras
los principales mercados tocaron techo en precios las
provincias secundarias, mds retrasadas en el ciclo,
experimentaron mayores subidas.

PRECIO PROMEDIO ANUAL NOTARIADO (€/M?) DE LAS TRANSACCIONES
DE VIVIENDAS - 2019 Y EVOLUCION ENTRE 2014 Y 2019

8,5% -3,7%

Volumen de transacciones
de viviendas (unidades)

0-700

700 - 900

900 - 1.000

1.000 - 1.500 0,4%
1.500 - 2.000

2.000 - 2.500 4,5% 0,4%

: " 87%  15,4%
%

2.500 - 2.800

Fuente: CBRE a partir del Consejo General del Notariado
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Lugo, Palencia,
Teruel, Ourense,
Lleida, Albacetey
Castellon tuvieron
crecimientos
promedios por
encima del 10%
en 2019
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SUPERFICIE E IMPORTE DE LAS
TRANSACCIONES DE SUELO EN
ESPANA

PRECIO €/M? DE SUELO
EN ESPANA

SUELO URBANO DISPONIBLE
(SIN EDIFICAR) EN ESPANA

4.A. SUPERFICIE E IMPORTE DE LAS

TRANSACCIONES DE SUELO
EN ESPANA

Segun datos del Ministerio de Fomento Espafia en 2019
la superficie del suelo transaccionada y el importe de
las transacciones cayeron en Espafia un 25% y un 16%
respectivamente respecto al afo 2018.

SUPERFICIE E IMPORTE TOTAL DE LAS TRANSACCIONES
DE SUELO EN ESPANA

Miles de m? Importe total de
superficie de suelo transacciones (€)
80.000 25.000.000
70.000
40.000 20.000.000
20000 15.000.000
40.000
30.000 24.167 10.000.000
20.000
5.000.000
10.000 3.109.129
0 0

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Bl Superficie total de las transacciones de suelo

-A— Importe total de las transacciones de suelo

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento. Ver metodologia abaijo!"

Fomento!V: La Estadistica del Suelo estudia las variables (valor, superficie) ligadas a las compraventas
formalizadas ante registro de cualquier tipo de suelo con independencia de si constituye o no solar.
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Madrid, Barcelona, Mélaga, Valencia, Baleares, Alicante,
Toledo, Girona, Sevilla y Tarragona registraron el 60%
de las transacciones de suelo en 2019 con mds de
800.000 m? de superficie de suelo transaccionado

por provincia. Las provincias que registraron mayor
actividad en transacciones de suelo se correlacionan con
las ubicaciones donde mayor demanda de vivienda se
observé en 2019.

SUPERFICIE DE LAS TRANSACCIONES DE SUELO RESIDENCIAL
EN 2019 Y EVOLUCION ENTRE 2013 Y 2019

Superficie de
transacciones de suelo
(miles de m2)

Il o-200

200 - 300

118,1%

300 - 500
500 -1.000
1.000 - 2.000
2.000 - 2.600

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento.
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4.B. EVOLUCION DEL PRECIO DE SUELO
EN ESPANA

El precio promedio del suelo se mantuvo estable en 2019
en el entorno de 161€/m?. Madrid y Barcelona se situaron
por encima de la media nacional.

Desde CBRE consideramos que el impacto del Covid-19
en el mercado de suelo serd distinto en funcién de la
ubicacién:

* Continuard la actividad inversora en suelos de grandes
capitales (Madrid y Barcelona), Pais Vasco, Navarra y
Valencia.

* Costa e Islas presentardn un descenso de la actividad
para las promociones destinadas a publico extranjero
y segunda residencia. La sobreoferta de producto
terminado y suelo limitard el interés de los inversores.

* Comunidades o provincias que empezaron a tener una
mayor actividad pre Covid-19 (A Corufia, Asturias,
Cantabria y Zaragoza) podrian recuperar esa tendencia
tras el impacto Covid-19.

PRECIO PROMEDIO DEL SUELO POR M2 EN ESPANA

€/m?s
600
500
400

300 309
223
161

200

100

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

—O— TOTAL NACIONAL —O— Madrid (Provincia) —O— Barcelona (Provincia)

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento.
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La provincia de Madrid y las ubicadas en el arco
mediterrdneo registraron en 2019 los precios de suelo
mds altos. Con un precio del suelo de 309€/m?, Madrid
representé la zona mds cara de Espafia. Sin embargo,
registré un crecimiento moderado de un 9% respecto al
afo 2014.

Le siguieron Baleares, y las provincias de Guiplzcoa y
Mélaga, con un precio del suelo situado entre 250€/m? y
300€/m?. Vizcaya, Barcelona, Las Palmas y Santa Cruz de
Tenerife, registraron precios entre 200€/m? y 250€/m?.

24,3%

58,6% 13,3%

7,8 -15,5% = 32,1%

13,3%
zlrecio Ipromeclio €/m? 10,4%
e suelo 38,7%
Il o-100 -

16,7%
100 - 150 .

17,4%
-37,8%

150 - 200
4,8%
200 - 300

300 - 350
-10,9% — 10,6%

-17%
-1,6%

w 11,1%
6,6%

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento. Estos precios
son bajos ya que incluyen suelo de todas las tipologias.
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4.C. SUELO URBANO DISPONIBLE
EN ESPANA

La superficie del suelo urbano disponible en Espafia
disminuyé en un 15% entre 2016 y 2019, como
consecuencia de la reactivacién de la expansion
urbanistica.

Las provincias de Madrid, Barcelona, Murcia y A Coruia
agruparon en 2019 el 25% del suelo urbano libre de
construccién en Espana. No obstante, son las provincias
de Guadalajara, Murcia, Almeria y Castellén las que
disponen de mayor superficie de suelo urbano disponible,
que representa entre un 42% y un 44% de su propia
superficie de suelo urbano total.

DISTRIBUCION DEL SUELO URBANO DISPONIBLE EN ESPANA POR
PROVINCIA EN 2019

Madrid
9%

Barcelona

6%

Murcia
: 5%
ﬁ A Coruna
Resto 5%
E Alicante
_ 4%
Toledo
4%
’0 Mélaga
Pontevedra
Valencia 4%

4%

Fuente: CBRE a partir de Catastro. Incluye fanfo
suelo urbano consolidado como suelo en gestion.
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INVERSIéN MULTIFAMILY:
FENOMENO BTR Y PRS

FACTORES QUE IMPULSAN LA
INVERSION EN MULTIFAMILY

5.A. INVERSION MULTIFAMILY:
FENOMENO BTR'Y PRS

El mercado Residencial fue, después de Oficinas y Hoteles,
el sector en Espafia que mayor volumen de inversién
atrajo en 2019.

El volumen de inversién fue de mds de 2.110 millones

de euros, lo que representé el 17% del total del mercado
de inversién en Espaiia (11.912 millones de euros). Esto
demuestra el alto interés que este tipo de producto genera
en los inversores.

Dentro del mercado residencial, definimos el concepto de
“Multifamily” como el segmento de alquiler gestionado
por profesionales. Encontramos por un lado el mercado
de vivienda en alquiler en su fase terminada y alquilada
(“Private Rented Sector” — PRS) asi como el suelo donde
se proyecta el desarrollo de vivienda destinada al alquiler
(“Built to Rent” — BTR).

La inversion en
residencial en alquiler
o multifamily acaparo
el 17% del total de la
inversion inmobiliaria
en Esparia en 20109.

INVERSION RESIDENCIAL



INVERSION MULTIFAMILY: “BUILD TO RENT” (BTR) Y “PRIVATE RENTED SECTOR” (PRS)

o
Sabadell Granollers
o @ Fuente el Saz Terrasa ®
Sl del Jarama 'S
Villalva San Sebastidn ® Mataré
de los Reyes Cerdanyola
del Vallés
o
ANeolzridos Paracuellos Alcald de e T
@ del Jarama Henares @ Mongat
‘. ® [ ) [ ) Santa Coloma
® o
Las Rozas ® de Gramenet
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oo’ ..Vlcalvoro Barcelona
®
: Rivas
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@ Inversion BTR 2019 Parla Yl'logo‘ﬁ] )
i la Geltrg
Inversion PRS 201 .
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PRINCIPALES OPERACIONES BTR Y PRS EN MADRID

CIN CrOaes CEEEE  [C——

MADRID - SKYLINE
125 M€

26.390 m?

300 unidades
Comprador: M&G
Vendedor: Stoneweg

MADRID - CANAVERAL? /
TORREJON/ ALCALA

70 M€

500 unidades

Comprador: Ares
Vendedor: Aedas

MADRID - Paseo de la
Castellana, 62

50 M€

7.900 m?

Comprador: Pictet
Vendedor: Family Office

MADRID - Avda. de San Luis
25/ Calle Hermosilla 7

90 M€

14.741 m? /7.145 m?
146/84 Unidades
Comprador: Vivenio
Vendedor: Family Office

BARCELONA

Fuente: CBRE Research.

2 Canaveral / Torrején / Alcald:
Operacién compuesta por
un portfolio de cuatro suelos
ubicados en Vicdlvaro (El
Cafaveral), Torrején y Alcald
de Henares
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PRINCIPALES OPERACIONES BTR Y PRS EN BARCELONA

Las operaciones de PRS representaron
el 59% de la inversién en el sector
Multifamily en 2019, con un volumen
en torno a 974 millones de euros. En
total se transaccionaron unas 4.000
viviendas situadas principalmente en
Madrid y Barcelona.

Las operaciones de BTR estén en

pleno auge, en 2019 representd el
41% de la inversién residencial con un
volumen total de 674 millones de euros
para la construccién de alrededor de
3.300 viviendas destinadas al alquiler.
La mayoria de estos desarrollos se
localizan en la Comunidad de Madrid
y principalmente en zonas de nuevo
desarrollo.

BTR

Marina Living - Badalona
77 M€

28.000 m?

216 unidades

Comprador: AXA REIM
Vendedor: : Stoneweg

BARCELONA - Gracia
Residential Project (Carrer
Terol 18 , Carrer d or 32)
5 M€

1.303 m?

12 unidades

Comprador: Family Office
Vendedor: Confidencial

INVERSION RESIDENCIAL



En cuanto a procedencia de operaciones PRS,
el 54% del capital tuvo origen norteamericano

5.B. FACTORES QUE IMPULSAN LA
INVERSION EN MULTIFAMILY

RENTABILIDAD DEL MERCADO DE ALQUILER

DISTRIBUCION DE LOS INVERSORES EN PRS

Empresas de

propiedad privada Promotoras
o)
Fondos 2%
de inversién
: Fondos
6% a‘ institucionales
Fondos 0 41%
Inmobiliarios |
9%
Gestoras
19%
Socimis
22%

Fuente: CBRE Research.

En 2019 los fondos institucionales
acapararon el 41% de la inversién total
realizada en este segmento, seguidas de las
socimis (22%) y gestoras (19%). En cuanto a
procedencia, el 54% del capital tuvo origen
norteamericano, el 23% fue de origen
nacional, cerca de un 17% de los Paises
Bajos y el 6% fue suizo.
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DISTRIBUCION DE LOS INVERSORES EN BTR

Promotoras

o
Sector Piblico 6%

o
6% ’“ Fondos de

Compaiiias Inversién
de RE 32%
10% /- ;

Fondos
Institucionales
19% -
Socimis
27%

Fuente: CBRE Research.

En cuanto a BTR, el 32% del total invertido
en 2019 corrié a cargo de fondos de
inversién, seguidos de socimis (27%), fondos
institucionales (19%) y companias de RE
(10%). En cuanto a procedencia, cerca del
27% del origen del capital fue de los Paises
Bajos, el 22% nacional y el 51% restante fue
francés, inglés y norteamericano.

El segmento Multifamily presenta retornos
atractivos y riesgos menores de cara al
inversor. De acuerdo a datos de Banco de
Espafa a marzo 2020, el rendimiento bruto
del alquiler residencial se sitda en un 3,80%,
significativamente por encima del bono del
Estado a 10 anos (0,46%), algo que se viene
observando desde 2013. Sélo en el primer
trimestre de 2020 el volumen de inversién en
BTR y PRS fue de 509 millones de euros, lo
que representd el 40% de la inversidn total en
mutifamily, sector que seguin criterio de CBRE
también incluye residencias de estudiantes.

La inversién en residencial directo (BTR y PRS)
cerrada sélo en el primer trimestre fue de
mdés del 30% del volumen total de inversién

transaccionado en 2019, lo que pone de
manifiesto el interés por parte de los inversores
en este segmento. Desde CBRE estimamos una
evolucién favorable de la rentabilidad bruta
por alquiler en el escenario post Covid-19,
principalmente por el incremento de la
demanda.

En los Ultimos meses se observa un cambio
en la estrategia de algunos promotores,
gue estdn virando de la promocién en venta
(BTS) a la promocién para alquiler (BTR),
algo que con la situacién post Covid-19
cobraré mayor relevancia. El aumento de la
demanda en alquiler aumentard el interés
por parte de promotores de suelo para
desarrollo de vivienda para alquilar.

RENTABILIDAD BRUTA POR ALQUILER VS RENDIMIENTO

DE BONOS DEL ESTADO A 10 ANOS

15%
10%
5%
0%
-5%

-10%
N AP POP N L O D
o a¥ o2 o> 9 e° g a® o S

> H
P P PP oS

3,80%
0,54%

—— Rentabilidad bruta por alquiler =~ —— Rendimiento de bonos del Estado a 10 afios Diferencial

Fuente: CBRE a partir de Banco de Espafia.
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EL REGIMEN DE TENENCIA
DE LOS HOGARES

LOS PRECIOS DE ALQUILER

RESULTADO ENCUESTA RECOLECCION
RENTAS IMPACTO COVID-19

CAMBIOS DE ESTILO DE VIDA Y
LA DIFICULTAD DE ACCESIBILIDAD
A LA VIVIENDA

6.A. EL REGIMEN DE TENENCIA
DE LOS HOGARES

CBRE estima que el porcentaje de hogares en régimen
de alquiler seguird aumentando entre 2018 y 2024
(+2,4pp). Esta prevision es pre Covid-19, estimacién
que podria verse incrementada como consecuencia de
un aumento de la demanda de alquiler por parte de los
hogares en situacién post Covid-19.

El INE destaca en particular que los hogares en régimen
de alquiler concierne principalmente a los j6venes
menores de 29 afios, cuyo porcentaje crecié mds de 25
pp entre 2008 y 2018.

Ademds, los hogares compuestos de una pareja con uno
o mdés nifos han sido los que mayoritariamente eligieron
la opcién del alquiler entre 2008 y 2018. Les siguen las
parejas sin nifios y las personas que viven solas.

EVOLUCION DEL REGIMEN DE TENENCIA DE LOS HOGARES (EN NUMERO)
EN ESPANA Y PREVISIONES — PRE COVID-19

Miles de Hogares en alquiler: Hogares en alquiler:
hogares 43% 14%
20.000
4557
]OOOOIIIIII IIIIII
0
P & & U N N - N - O P
P P & O NZENCTIRN RN TN C BN, SN PN T ST S A e LR,
S f»Q S S S ‘19 S S S S S S S N S S

El Hogares en régimen de propiedad Bl Hogares en régimen de alquiler y otros

Bl Previsidn del nimero de hogares en régimen Previsién del ntmero de hogares en régimen
de propiedad de alquiler y otros

Fuente: CBRE a partir de INE y prevision CBRE.
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6.8. LOS PRECIOS DE ALQUILER

En el periodo 2015-2018, el indice de Precio de la
Vivienda (“IPV") aumentd en un 5,3% de promedio anual
mientras que el precio de alquiler registré un crecimiento
promedio anual de un 9%, casi el doble. Sin embargo,

la renta anual de los hogares apenas subié en un 2% en
promedio anual, cifra que avala la dificultad del acceso a
a la compra de vivienda.

La accesibilidad a la compra de vivienda para la
poblacién se ha endurecido estos Gltimos afos a pesar de
la recuperacién econémica. Tanto la tasa de accesibilidad
(por encima de los 7 afos) como el esfuerzo hipotecario
(superior al 31%) se han visto endurecidos por la elevada
demanda concentrada en pocos mercados.

Este endurecimiento de las condiciones de financiacién de
los bancos podria extenderse e incluso agravarse con el
impacto de la crisis del Covid-19.

VARIACION DEL PRECIO MEDIO DE ALQUILER VS
RENTA ANUAL NETA MEDIA DE LOS HOGARES E IPV

% Var. LA, IPV
15% 10%
13%
6,73%
10% 5%
5% 0%
3%
0% -5%
5% -10%
-10% -15%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

—0— Renta anual neta media de los hogares —0— Precio medio de alquiler

—— |PV General

Fuente: CBRE a partir de INE y Portal web Idealista.
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PRECIOS MEDIOS DE ALQUILER (€/M?/MES) EN 2019 Y
CRECIMIENTO PROMEDIO ENTRE 2013 Y 2019 Montauban <~ b
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Entre 2013 y 2019, el precio medio de alquiler aumenté en Fuente: CBRE a partir de Portal
un 49,3% en Espafa. Segun Gltimos datos abril del portal web Idedlisia.

web de Idealista, destacan Barcelona y Madrid con los
precios de alquiler més elevados, alcanzando los 17,4€/m?/
mes y 16,4€/m?/mes respectivamente.

Barcelona y Palma de Mallorca registraron los crecimientos

de precios de alquiler mds intensos con tasas de crecimiento
alrededor de un 50% y un 57% respectivamente.
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Cabe destacar el elevado porcentaje de los
propietarios particulares en Esparia, que representan

e e

alrededor del 95% del total

En Madrid, el precio medio de alquiler crecié en un 42%,
de forma menos intensa que en las ciudades de Mdlaga
(+47%), Valencia (+46%) o Las Palmas (+45%).

El dia después del Covid-19 traerd una continuidad,
incluso un incremento en la demanda de este segmento.
Es previsible que empeore la accesibilidad a la compra

y en consecuencia gran parte de la demanda se traslade
al alquiler. La flexibilidad del arrendamiento fomentaré el
auge de hogares en este régimen.

En términos de precio veremos un ajuste correlacionado
con la tasa de paro y la renta per cdpita. Asimismo,
veremos un auge de la demanda de vivienda asequible en
zonas periféricas.

Ante la situacion sobrevenida del Covid-19, algunos
hogares se han visto con dificultades para pagar sus
alquileres. Para paliar esta situacién, el Gobierno
establecié el Real Decreto-ley11/2020, del 31 de marzo,
poniendo en marcha de medidas urgentes en el dmbito
social y econémico para hacer frente al Covid-19.

Entre estas medidas, el Gobierno establecié una
moratoria en los pagos de alquiler de viviendas e
hipotecas asi como la posible reduccién del 50% del
alquiler o un retraso en el pago. Estas medidas se
establecieron para proteger los ingresos de los hogares,
pero a largo plazo podrian dafiar los ingresos de los
propietarios (aquellos que tienes més de 10 viviendas

en propiedad). En este sentido, cabe destacar el elevado
porcentaje de los propietarios particulares en Espafia que
representan alrededor del 95% del total. Esto significa que
tan sélo el 5% estd en manos de gestores profesionales
(fondos y gestoras).
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Cabe destacar algunos planes impulsador por las
Comunidades como el caso del Plan Vive de la
Comunidad de Madrid que incluye un total de 25.000
viviendas para los préoximos ocho afios, con alquileres
asequibles, que se levantardn sobre terrenos de la
Comunidad mediante la colaboracién pdblico-privada.
Esta medida permitird un incremento de la oferta
asequible. Es fundamental el impulso de la colaboracién
pUblico-privada para poder aumentar la oferta de
vivienda en alquiler y satisfacer la demanda.

EL MERCADO DE ALQUILER



6.C. RESULTADO ENCUESTA

RECOLECCION RENTAS

IMPACTO COVID-19

De acuerdo a una encuesta realizada desde CBRE a

los principales tenedores profesionales de viviendas en

alquiler, se han obtenido las siguientes conclusiones:

8%

Tan solo el 8% de los inquilinos
de vivienda dejaron de pagar su
alquiler en abril

5%

Tan solo el 5% de los inquilinos
se han sujeto a las medidas del
Gobierno

Las

Ubicaciones con

menor poder
adquisitivo

se han visto mds afectadas
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6.D. CAMBIOS DE ESTILO DE VIDA
Y LA DIFICULTAD DE ACCESIBILIDAD

A LA VIVIENDA

Los cambios sociales en el estilo de vida (viajes,
trabajo a distancia), el retraso en la edad de
emancipacién (29,5 afos en 2018), del matrimonio y
de la “creacién de familias”, sumado a la movilidad
geogrdfica laboral y a la migracién hacia las grandes
ciudades, intensifican la demanda de alquiler.

Lo que se consideraba como alternativa hace

sélo unos afos, cada vez mds se trata de una
corriente principal en la mayoria de los mercados.
Las inversiones en multifamily ofrecen un perfil de
rendimiento atractivo, al iempo que son menos
susceptibles a los movimientos ciclicos a medio y
largo plazo.

El Covid-19 nos ha forzado colectivamente a trabajar
desde casa, una tendencia que ya existia pero que

se ha agudizado de manera obligatoria, lo que
puede dilatarse una vez finalice el confinamiento.
Esta tendencia acelerada como consecuencia del
confinamiento podria llegar para quedarse como una
opcién viable al menos muchos dias de la semana
(ahorro de costes de desplazamiento, de suministros,
etc.). En consecuencia, es de esperar que aumente

la demanda de viviendas de mayor tamafo que
incorporen un espacio especifico para teletrabajar. Es
posible que se sacrifiquen ubicaciones céntricas por
viviendas con ciertas caracteristicas: mayor espacio,
luz, terraza, jardin, una entrada més amplia que
ayude a mantener las nuevas medidas de higiene,
caracteristicas que tendrdn una mayor prioridad. Si
bien es cierto que los activos prime y bien ubicados
continuardn siendo atractivos para inversores y
también lo es que las caracteristicas anteriores
cobrardn mayor importancia.

Adicionalmente, y como consecuencia del Covid-19 y
la caida del turismo se empieza a observar un cambio
de tendencia de producto, principalmente de vivienda
vacacional o turistica a alquiler convencional.
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La demanda de mercado residencial en Madrid mostré

a lo largo de 2019 una reducciéon de més del 8%, una
contraccién mayor que la observada a nivel nacional
(2,5%). Més de la mitad de estas transacciones se concentré
en Madrid capital.

El impacto del Covid-19 acentuaré esta caida de forma
mds significativa como consecuencia de la pardlisis forzosa
que ha traido consigo el confinamiento y sus efectos. Desde
CBRE estimamos que las transacciones totales de vivienda
en la provincia de Madrid podrian caer en torno a un 10-
15% en 2020 respecto al afio anterior y el total de viviendas
vendidas en 2020 rondarian las 65-70 mil.

Més de la mitad (52%) de las transacciones de vivienda de
la provincia en 2019 se concentraron en la capital aunque
se redujeron ligeramente respecto al afo anterior (9%). La
vivienda nueva representé un 14% de las transacciones
totales en vivienda de la provincia de Madrid en 2019.

En Madrid Capital, las transacciones en vivienda se
localizaron principalmente fuera de la zona M-30.

Pese a la situacién de crisis del Covid-19, cabe destacar la
aprobacién del plan Madrid Nuevo Norte por la Comisién
de Urbanismo de la Comunidad de Madrid el pasado 16
de marzo 2020 que permitird la construccién de 10.476
viviendas. Asi mismo, el pasado mes de abril se aprobd
inicialmente la reparcelacién urbanistica del drea de
Montegancedo, situada al sur del término municipal de
Pozuelo y perteneciente a ARPO (“Area Pozuelo Oeste”), en
el que se prevé la construccién de unas 5.500 viviendas y
cuya reparcelacion se aprobd a principios de afo.

En términos de precio, los indicadores del mercado apuntan
hacia un escenario de ligero ajuste de los precios de la
vivienda en la regién en situacién pre Covid-19. En la
situacién de post Covid-19 se observard un ajuste en la
segunda mano de un 4-5% y un impacto menor en la obra
nueva que rondaria una caida del 1-2%.

MADRID RESUMEN EJECUTIVO



7.A. LA DEMANDA DE VIVIENDA

7.A.1. TRANSACCIONES DE VIVIENDA TOTAL
PROVINCIA DE MADRID

En 2019, el volumen de transacciones de viviendas en la
provincia de Madrid, disminuyé un 8% respecto al afo
anterior, con un total de 78.000 viviendas vendidas.

EVOLUCION DEL NUMERO DE COMPRAVENTAS DE VIVIENDA NUEVA Y USADA —
PROVINCIA DE MADRID. VOLUMEN ANUAL 2019 = 78.375; -8% RESPECTO A 2018

Transacciones
de vivienda

85K
90.000 81K

80.000 .
70.000 63K 67K ]'2

60.000 56K 58K s;k %
50.000 I 45K [ |

40.000 I l -

30.000

20.000
10.000
0
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

67 763

Hl Vivienda usada M Vivienda nueva

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento.

Probablemente, esta caida se acentuard con la ralentizacién
de las compraventas de vivienda en 2020, como
consecuencia del impacto del Covid-19. Se estima una
caida del 10-15% en la provincia.

Més de la mitad (52%) de las transacciones de vivienda en
2019 se concentraron en la capital Madrid, superando las
40.000 unidades. El volumen en la capital se redujo un 9%
respecto al afo anterior.
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EVOLUCION DEL NUMERO DE COMPRAVENTAS DE VIVIENDA NUEVA Y USADA —
PROVINCIA DE MADRID VS CIUDAD DE MADRID
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de vivienda
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Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento.

40.399

2016 2017 2018 2019

DISTRIBUCION POR MUNICIPIO DE LAS COMPRAVENTAS DE VIVIENDA
(NUEVA'Y USADA)

Resto
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2%
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Torrején de Ardoz

2%

|

Alcald de Henares
3%
Getafe
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Méstoles
2%
Rivas Vaciamadrid

2%

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento.

Madrid
52%
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VOLUMEN DE COMPRAVENTAS DE VIVIENDAS TOTALES (NUEVA'Y USADA)
2019 Y EVOLUCION ENTRE 2014 Y 2019 — POR MUNICIPIO

Rango viviendas
vendidas

<500

500 - 1.000
1.000 - 1.500
1.500 - 2.000
2.000 - 2.600
2.600 - 40.399
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1 091 1% Majadahonda o
85,8%

Pozuelo de Alarcén
YR YA
Villaviciosa de Odén

76,3% Méstoles

Alcorcén

Leganés

Fuenlabrada

Collado Villalba
109,1

Las/ Rozas de Madrid

Madrid

) |

Ly

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento.
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g %

Colmenar Viejo

115%

Tres Cantos
135,3%

San Sebastidn de los Reyes

56,5%
Alcobendas

Alcalé de Henares

Torrej6n de Ardoz

o
‘r San Fernando de Henares
y  Coslada

38 5% 61.3%

Rivas Vaciamadrid

Arganda del Rey
165,1%
Pinto

-25,6%

Valdemoro

57,6%

Aranjuez

105,5%

Entre 2014 y 2019, los municipios de Alcald de Henares,
Rivas-Vaciamadrid, Arganda del Rey, Collado Villalba,
Tres Cantos, Colmenar Viejo, y Aranjuez registraron el

crecimiento de compraventas de vivienda mds intenso
(>100%).

Alcalé de Henares, Rivas-Vaciomadrid y Majadahonda
registraron crecimientos superiores al 20% en 2019.

Alcala de Henares,
Rivas-Vaciamadrid

Y Majadahonda
registraron
crecimientos superiores
al 20% en 2019
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7.A.2.
PROVINCIA DE MADRID

La vivienda nueva representé un 14% de las transacciones
totales de vivienda efectuadas en la provincia de Madrid

en 2019. La demanda de vivienda nueva apenas se redujo
un 1%, mientras que la vivienda de segunda mano observé
una caida del 9%, respecto al afio 2018.

La mitad de las transacciones de vivienda nueva se
concentré en 2019 en Madrid capital, Rivas-Vaciamadrid, y
Alcald de Henares.

DISTRIBUCION POR MUNICIPIO DE LAS COMPRAVENTAS DE VIVIENDA NUEVA
VOLUMEN ANUAL 2019 = 10.612

LS5 sdld]

37%

Cabe senalar que en 2013, sélo la capital madrilefa
concentraba la mitad de las transacciones en vivienda
nueva de toda la Comunidad, mientras que en 2019,
Madrid sélo reunié el 37% del total. Esto pone de manifiesto
el desarrollo de obra nueva en los municipios colindantes a
Madrid capital.

Méstoles v
3%
Arganda del Rey %n
Rivas Vaciamadrid

Entre 2013 y 2019, destacan los municipios de Rivas-
Vaciamadrid, Alcald de Henares, Boadilla del Monte,
Alcobendas, Arganda del Rey, Méstoles, Arroyomolinos,
San Sebastidn de los Reyes, Tres Cantos y Colmenar Viejo

Alcobendas .. o o e
Aloals da Honares con crecimientos muy significativos en la compraventa de
6% vivienda nueva (superior a 100%).
Boadilla del Mor:)fe Gifofe La capital de Madrid registré en 2019 una tasa de
3% 5% crecimiento de un 0,5% mientras que Rivas-Vaciomadrid,

Alcalé de Henares, Arganda del Rey y Tres Cantos siguen
creciendo con tasas de crecimiento muy intensas (superiores

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento. al 60%). Alcobendas, y San Sebastidn de los Reyes
experimentaron crecimientos mas moderados con tasas
entre un 30% y un 45%.
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7.A.3. TRANSACCIONES DE VIVIENDA TOTAL Y NUEVA
MADRID CIUDAD

En Madrid Capital, las transacciones en vivienda se
localizaron en 2019 principalmente fuera de la zona M-30.

Madrid destaca por la falta de producto suelo edificable en

el casco urbano y primera corona debido a la lentitud en la
tramitacién urbanistica que esperemos que con el Covid-19
no se agudice, al contrario, dadas las medidas de agilidad

expuestas.

DISTRIBUCION POR DISTRITO DE LAS COMPRAVENTAS DE VIVIENDA (NUEVA
Y USADA). VOLUMEN ANUAL 2019 (4 TRIMESTRES ACUMULADOS HASTA EL
3 TRIMESTRE 2019) = 40.399

Hortaleza

7%

.. ‘ 5
% Puente de Vallecas
‘ 7%

Usera

6%

Carabanchel
6%

San Blas
.
] Arganzuela

Ciudad Lineal

5%

Fuente: CBRE a partir del Consejo General del Notariado.
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Moncloa-Aravaca |
41,5%
Chamberi o~ l
Centro j ‘ . °
Q ]
Arganzuela
FN
Latina M
71,9% ' .
Carabanchel
Usera
Villayerde
82,9%

Usera, y Puente de Vallecas registraron tasas de crecimiento
intensas (entre 75% y 120%) en el Gltimo lustro, segdn los
datos del Consejo General del Notariado.

Destaca el distrito de Vicdlvaro con un crecimiento superior
a 100%, muy impulsado por la zona del Cafaveral.

En la zona dentro de la M30, TetGan superd las 3.000
compraventas de viviendas en el 3T de 2019 (4 dltimos
trimestres acumulados). Es el Gnico distrito de la zona dentro
de la M-30 que registré un crecimiento superior a un 50%
entre 2014 y 2019.

VOLUMEN (4 TRIMESTRES ACUMULADQOS) DE COMPRAVENTAS
TOTALES DE VIVIENDA (NUEVA'Y USADA) HASTA 3T 2019 Y
EVOLUCION ENTRE 2014 (3T) Y 2019 (3T) — POR DISTRITO

——— Fuencarral
89,9% /\

Rango viviendas
vendidas

<1.500

1.500 - 1.800
1.800 - 2.000
2.000 - 2.500
2.500 - 3.000
3.000 - 3.129

Tetuén

™

Chamartin

21,4%

Hortaleza

Retiro

L Sadl
Fuente: CBRE a partir del Consejo ° a;gnco
General del Notariado. -1 ’ %
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Villa de Vallecas
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Puente de Vallecas

Barajas
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7.B. LA OFERTA DE VIVIENDA

7.B.1. VIVIENDAS TERMINADAS 7.B.2. PROYECTOS DE OBRA NUEVA La provincia de Madrid
VISADOS DE OBRA registro casi 24.000
Destacé el crecimiento del 58% en el nimero de viviendas visados en 2019, un
terminadas en 2019, superando las 21.000 viviendas En 2019, el numero de visados de obra (nueva, ampliacién y o ,
terminadas. reforma) bajé un 0,6% en la provincia de Madrid y un 3,2% 31% mas respecto al
en la capital Madrid, respecto al afio anterior. La provincia aiio 2009
La garantia de continuidad y ejecucién de muchas de las de Madrid registré casi 24.000 visados en 2019, un 31%
obras en curso asi como las entregas comprometidas son mds respecto al afno 2009 y un 0,6% menos que en 2018.
muestras de que el nimero de viviendas terminadas en Madrid capital friplicé el nimero de visados de obra de hace
Madrid no sufrird un impacto sustancial del Covid-19. una década superando los 9.000 permisos en 2019.
EVOLUCION DEL NUMERO DE VIVIENDAS TERMINADAS EVOLUClQN DEL NUMERO DE VISADOS DE OBRA (NUEVA, AMPLIACION Y REFORMA)
(LIBRES Y PROTEGIDAS) — PROVINCIA DE MADRID Y VARIACION INTERANUAL — PROVINCIA DE MADRID VS CIUDAD DE MADRID
Volumen de viviendas Visados de obra % Var. |.A.
terminadas Promedio 2004-08 (Unidades)
80000 ek 40.000 100%
70.000 35.000 80%
60.000 - _ f"l’“ﬁdif '_99_"39_ - 30.000 60%
50.000 25 000 40%
20%
40.000 21.233 20.000 0%
30.000 _ _P:oTeﬂlo_Z(_)lg '|_9_ 1 15.000 o
20.000 10.000 -40%
10.000 I I l . l . I I 5.000 -60%
]991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 0 -80%

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento. Bl Madrid ciudad Bl Madrid provincia —A— % Var. LA, Madrid ~ —A— % Var. .A. Madrid

provincia ciudad

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento.
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En Madrid Capital, los proyectos de viviendas nuevas se
ubican principalmente en los distritos situados al sur

La aprobacién del plan Madrid Nuevo Norte por

la Comisién de Urbanismo de la Comunidad
fuera de la zona M-30. de Madrid el pasado 16 de marzo 2020 y en pleno
confinamiento, permitird la construcciéon de 10.476 °

Los distritos de Villaverde, Villa de Vallecas, Vicélvaro, viviendas, el 20% de las cuales de proteccién oficial.
Puente de Vallecas, Carabanchel y Usera sumaron un
54% de los proyectos iniciados y un 44% de los proyectos Asi mismo, destaca el drea de ARPO (“Area Pozuelo , :
terminados en 2019. Oeste”), en el municipio de Pozuelo de Alarcén, en el abril se CZPT‘ObO elplan

que se prevé la construccién de unas 5.500 Viviendas Madrid Nuevo Norte que
y que tras la aprobacién a principios de ano de la

reparcelacién, el pasado mes de abril se aprobé permitird la construccion
Canovero!. Los distritos de Vlllaverdg y Villa de, Vallecas, inicialmente la reparcelouon urbanllshc.o del area de de cerca de 10.500

suman més de 1.500 proyectos terminados y mds de 600 Montegancedo, situada al sur del término municipal de P ]
proyectos iniciados en 2019. Pozuelo y junto a la autovia M-40. viviendas en la capztal

El pasado mes de

El distrito de Vicélvaro, registré més de 2.500 proyectos de
viviendas en 2019, ubicados principalmente en la zona de

Hortaleza y Fuencarral destacan al norte con mas de 1.100
proyectos terminados y mds de 1.300 proyectos iniciados en
2019.

NUMERO DE CERTIFICADOS DE INICIO Y DE FIN DE OBRA NUEVA
POR DISTRITO EN 2019 — CIUDAD DE MADRID
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Arganzuela
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p[--nr]]'ll“”l[‘

Retiro
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Chamberi
0 500 1.000 1.500 2.000 2.500 3.000
El Certificados de fin de obra nueva Bl Certificados de inicio de obra nueva

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento.
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7.C. EL SUELO

7.C.1. TRANSACCIONES Y PRECIO €/M? DEL SUELO

EN LA PROVINCIA DE MADRID

Entre 2013y 2019, la provincia de Madrid registré
un crecimiento de un 27% de la superficie total de suelo
transaccionada.

En este periodo, el precio promedio del suelo subié de
forma moderada en un 6%, siendo 309€/m? en 2019.

En 2019, la superficie total de suelo transaccionada alcanza
253,9 hectéreas que representa una bajada de un 26%
respecto al afio anterior.

EVOLUCION DE LA SUPERFICIE TOTAL DE LAS TRANSACCIONES DE SUELO Y DEL
PRECIO €/M? — PROVINCIA DE MADRID

Superficie (miles de m?) Precio €/m?s

12.000 600

10.000 500

8.000 400
309

6.000 300

4.000 200
2.539

' [ |

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Bl Superficie total de las transacciones de suelo Precio promedio €/m?s

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento. Incluye tanto suelo urbano consolidado como suelo en gestién.
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7.C.2. SUELO URBANO DISPONIBLE
EN LA PROVINCIA DE MADRID

La capital Madrid concentra un 30% del suelo urbano
disponible dentro de la provincia.

La mayor parte del suelo urbano disponible se ubica en los
municipios de la primera corona con un 36% de su suelo
urbano libre de construccién. La segunda corona concentra
un 33%.

Entre 2015y 2019, la superficie del suelo urbano disponible
disminuyé un 21% en la provincia de Madrid mientras que
la capital sélo un 3%.

Méstoles, Parla, Alcorcon y Alcobendas, perdieron en el
0ltimo lustro mds de la mitad del suelo disponible.

DISTRIBUCION DE LA SUPERFICIE DE SUELO URBANO DISPONIBLE POR
MUNICIPIO EN 2019

Madrid
30%

Resto
45%
Pozuelo de Alarcén
3%
Getafe
3%
P\ 9 Boadilla del Monte
Valdemoro r— 2%
Alcorcén
Alcald de Henares
Rivas - Vaciamadrid 2%
Tres Cantos Leganés
2% Brunete 2%
Las Rozas de Madrid
2%

Fuente: CBRE a partir de Catastro. Incluye fanfo suelo
urbano consolidado como suelo en gestidn.
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7.D. EL PRECIO DE LA VIVIENDA

7.D.1. PRECIO PROMEDIO DE LA VIVIENDA
PROVINCIA DE MADRID Y MUNICIPIO

Desde 2014, la tendencia de los precios medios de la
vivienda (fanto de valor tasado como de precio escriturado)
continué siendo creciente, aumentando un 30% y un 37%
en la provincia de Madrid y en la capital, respectivamente.
En el Gltimo afo este incremento fue més ligero tanto en la
provincia como en la capital, siendo de un 7% de media.

En términos de precio y teniendo en cuenta el impacto
Covid-19, en la provincia de Madrid se observard un ajuste
en la segunda mano de un 4-5% y un impacto menor en la
obra nueva que rondaria una caida del 1-2%.

EVOLUCION DEL VALOR TASADO DE LA VIVIENDA VS PRECIO PROMEDIO
NOTARIADO — PROVINCIA DE MADRID VS CIUDAD DE MADRID

€/m?

5.000
4.000
3.000
2.000
1.000

0
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

—0— Madrid provincia (valor tasado) —0o— Madrid provincia (precio Notariado)

—0— Madrid ciudad (valor tasado) Madrid ciudad (precio Notariado)

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento y del Consejo General del Nofariado.
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2017
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2019

En la provincia de
Madrid se observard
un ajuste en precio
en la segunda mano
de un 4-5%
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VALOR TASADO DE LA VIVIENDA (€/M?) - 2019 Y EVOLUCION ENTRE
2014 Y 2019
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j 23%
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32,8% 31,7%
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14,8%

Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento.
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7.D.2. PRECIO PROMEDIO DE LA VIVIENDA
CIUDAD DE MADRID Y DISTRITOS

Los distritos de la zona M-30, registraron un precio
promedio de la vivienda superior a 3.100€/m?2 en 2019. La
mayoria de estos distritos, salvo Tetudn, se situd cerca de los
madximos del periodo 2007-2019. En los Gltimos cinco afos,
los precios de vivienda en los distritos situados dentro de la
zona M30 han crecido alrededor de un 63%, reflejando la
alta demanda dentro de esta zona.

El barrio de Salamanca continua siendo el distrito con el
precio promedio de la vivienda mds alto, alrededor de
5.708€/m? en 2019. Por el contrario, Tetuén y Arganzuela,
siguen siendo los distritos més baratos de la zona, con un
precio promedio alrededor de 3.118€/m? y 3.676€/m?
respectivamente.

Los distritos del Norte de Madrid, con un poder adquisitivo
mds alto, registraron precios promedios de la vivienda entre
2.000€/m? y 3.300€/m? en 2019. Entre 2014 y 2019, los
precios de la vivienda en estos distritos crecieron un promedio
de un 40%.

Los distritos al Sur de Madrid, registraron precios
promedios de la vivienda entre 1.300€/m? y 2.400€/m?.
En el ¢ltimo lustro, los precios de vivienda en estos distritos
crecieron de media un 38%.

En 2019 los distritos de Hortaleza, Barajas, Carabanchel,
Usera, Moratalaz, Villa y Puente de Vallecas, registraron un
crecimiento anual superior al 10%.
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PRECIO PROMEDIO ANUAL NOTARIADO (€/M?) DE LAS
TRANSACCIONES DE VIVIENDAS - 2019 Y EVOLUCION

ENTRE 2014 Y 2019
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Fuente: CBRE a poartir del Consejo
General del Notariado.
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7.E. EL PRECIO DE ALQUILER

7.E.1. PRECIO PROMEDIO DE ALQUILER
CIUDAD DE MADRID VS CIUDAD DE
BARCELONA VS NACIONAL

Entre 2013 y 2019, el precio medio de alquiler en la capital
madrilefia aumenté un 42%, alcanzando los 16,4€/m?/mes
en el mes de abril, segin los datos de Idealista.

Un crecimiento que refleja una tensién de los precios de
alquiler menos fuerte en la capital respecto a Barcelona
(50%), y por debajo del crecimiento del precio medio de
alquiler nacional (49%).

EVOLUCION DEL PRECIO PROMEDIO DE ALQUILER (€/M?/MES) —
CIUDAD DE MADRID VS CIUDAD DE BARCELONA VS ESPANA
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Fuente: CBRE a partir de Portal web Idealista.
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7.E.2. PRECIO PROMEDIO DE ALQUILER
POR DISTRITO CIUDAD DE MADRID

Los distritos de la zona M-30 registraron los precios promedios de
alquiler més altos de la capital (entre 15,6€/m?/mesy 18,8€/m?/
mes), sometidos a una presién de la demanda muy fuerte en 2019.

Salamanca, Centro y Chamberi fueron los distritos con mayor renta
media (18€/m?/mes) en 2019. Por el contrario, Tetudn y Arganzuela
fueron los distritos de la zona M-30 con los precios medios de
alquiler més bajos en 2019, alcanzando 15,8€/m?/mesy 15,6€/
m?/mes respectivamente.

Los precios medios de alquiler en los distritos del Sur de Madrid
son mds accesibles, situdndose entre 10,7€/m?/mes y 12€/m?/mes
en 2019.

Con el impacto del Covid-19 veremos un ajuste rentas de alquiler
residencial correlacionado con la tasa de paro y la renta per cdpita.

Cabe destacar el Plan Vive impulsado por parte de la Comunidad
de Madrid que incluye un total de 25.000 viviendas para los
préximos ocho anos, con alquileres asequibles, que se levantardn
sobre ferrenos de la Comunidad cedidos por 43 ayuntamientos y
mediante la colaboracién piblico-privada. Esta medida permitiré
un incremento de la oferta asequible.

PRECIO PROMEDIO DE ALQUILER (€/M2/MES) 2019 — POR DISTRITO
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LA DEMANDA DE VIVIENDA

LA OFERTA DE VIVIENDA

EL SUELO

EL PRECIO DE LA VIVIENDA

EL PRECIO DE ALQUILER

El mercado residencial tanto de la provincia como de la
ciudad de Barcelona experimenté un ligero ajuste del 2% en
los transacciones de vivienda respecto a 2018. La segunda
mano continué liderando la demanda y sélo el 25% de las
transacciones se situé en la ciudad condal.

El impacto del Covid-19 agudizard esta contraccién de
forma mds significativa. Desde CBRE estimamos que

los transacciones totales de vivienda en la provincia de
Barcelona podrian caer en torno a un 10-15% en 2020
respecto al afio anterior y el total de viviendas vendidas en
2020 rondarian las 50-53 mil.

La ciudad de Barcelona concentré en 2019 el 15% de

la obra nueva. La escasez de suelo en la capital condal
impulsé el desarrollo de obra nueva en municipios
colindantes a los que la demanda se desplazé gracias al
atractivo de precios mds accesibles, tales como Hospitalet

y Badalona. Los dmbitos de desarrollo de obra nueva més
activos contindan en los distritos de Sant Andreu y la Marina
del Prat Vermell, donde se esté impulsando la construccién
de vivienda publica.

Cabe destacar el impacto negativo tanto en las
transacciones de suelo como en el desarrollo de obra nueva
en el centro de Barcelona, como consecuencia de la medida
aprobada el afio pasado por el consistorio de obligar a las
nuevas promociones y grandes rehabilitaciones a destinar el
30% a vivienda protegida.

Por el lado de la oferta, la ciudad de Barcelona concentra
mas de 630 viviendas nuevas terminadas en 2019 y
proyecta para los préximos afios casi 800 viviendas nuevas.

En términos de precio, en 2019 se observé un ajuste en
los precios tanto en la provincia como en la ciudad de
Barcelona con tasas de crecimiento cercanas al 5% y 4%
respectivamente. Esta contraccién en la regién en situacién
pre Covid-19 tendrd una tendencia continuista post
Covid-19, donde se prevé un ajuste en la segunda mano
de un 5-6% y un impacto menor en la obra nueva que
rondaria una caida del 2-3%.

BARCELONA RESUMEN EJECUTIVO



8.1. LA DEMANDA DE VIVIENDA

8.A.1. TRANSACCIONES DE VIVIENDAS TOTAL
PROVINCIA DE BARCELONA

En 2019, el volumen de transacciones de viviendas en
la provincia de Barcelona baj6é un 2% respecto a 2018,
superando las 59.000 viviendas.

Una caida ligeramente por debajo del nivel nacional que
apunta hacia el principio de una fase de ajuste que se
acentuard con la crisis del Covid-19. Para la provincia de
Barcelona la previsién de la demanda para el 2020 es de
-10% / -15%

EVOLUCION DEL NUMERO DE COMPRAVENTAS DE VIVIENDA NUEVA Y USADA —
PROVINCIA DE BARCELONA. VOLUMEN ANUAL 2019 = 59.470; -2% RESPECTO A 2018
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Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento.

Las transacciones de vivienda siguen muy repartidas entre
los municipios de la provincia de Barcelona. La ciudad
condal concentré en 2019 solamente un cuarto de las
transacciones de viviendas alcanzando casi las 14.900
unidades, lo que representé una caida del 2% respecto al
ano anterior.

Claves del Mercado Residencial en Espafia | CBRE

EVOLUCION DEL NUMERO DE COMPRAVENTAS DE VIVIENDA NUEVA
Y USADA — PROVINCIA DE BARCELONA VS CIUDAD DE BARCELONA
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Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento.

DISTRIBUCION POR MUNICIPIO DE LAS COMPRAVENTAS
DE VIVIENDA (NUEVA'Y USADA)
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VOLUMEN DE COMPRAVENTAS DE VIVIENDAS TOTALES
(NUEVA Y USADA) 2019 Y EVOLUCION ENTRE 2014 Y 2019 -

POR MUNICIPIO
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Cerca del 45% de
las transacciones
de la provincia en
2019 se concentro
en en Barcelona,
Hospitalet, Terrasa,
Badalona, Sabadell
y Mataro

Cerca del 45% de las transacciones en 2019 se concentrd
en Barcelona y en los municipios de Hospitalet de Llobregat,
Terrassa, Badalona, Sabadell y Mataré.

Los municipios de Hospitalet de Llogrebat, Sant Cugat
del Valle, Santa Coloma de Gramenet, Manresa y Sitges,
registraron tasas de crecimientos del enforno del 7% en
2019.
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8.A.2. TRANSACCIONES DE VIVIENDAS NUEVA
PROVINCIA DE BARCELONA

La vivienda nueva representé el 8% de las transacciones
totales en vivienda de la provincia de Barcelona en 2019 y
registré una ligera caida del 1% en el Gltimo afo, mientras
que la vivienda usada se redujo un 2%.

Es previsible que el impacto del Covid-19 acentie esta caida
a lo largo de 2020, especialmente en la segunda mano.

En 2013, la ciudad de Barcelona concentrd el 20% de la
compraventa de vivienda nueva de toda Catalufia mientras
que en 2019 este porcentaje se redujo hasta el 15%. La
escasez de suelo en la capital condal impulsé el desarrollo
de obra nueva en municipios colindantes a los que la
demanda se desplazé gracias al atractivo de precios mds
accesibles.

DISTRIBUCION POR MUNICIPIO DE LAS COMPRAVENTAS DE
VIVIENDA NUEVA — VOLUMEN ANUAL 2019 = 5.024
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Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento.
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Entre 2013 y 2019, en la mayoria de los municipios

registraron tasas de crecimiento por encima del 100% en
la compraventa de vivienda nueva, excepto en la ciudad
de Barcelona, que crecié un 19%, y en los municipios de
Manresa, Terrassa y Sabadell que registraron crecimientos

menores al afo anterior.

La ciudad de Barcelona registré una caida en el nUmero
de transacciones de un 16% mientras que Sant Cugat del
Vallés, Hospitalet de Llobregat, Sitges, Manresa y Sabadell
registraron tasas de crecimiento muy intensas (superiores

al 40%).

8.A.3. TRANSACCIONES DE VIVIENDAS TOTAL Y NUEVA

BARCELONA CIUDAD

En la ciudad de Barcelona, los distritos de Eixample, Sant
Marti, Sants-Montjuic y Ciutat Vella registraron més de la

mitad (54%) de las transacciones.

DISTRIBUCION POR DISTRITO DE LAS COMPRAVENTAS DE VIVIENDA (NUEVA Y USADA)
VOLUMEN ANUAL 2019 (4 TRIMESTRES ACUMULADOS HASTA EL 3 TRIMESTRE 2019) = 15.043
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VOLUMEN (4 TRIMESTRES ACUMULADOS) DE COMPRAVENTAS TOTALES
DE VIVIENDA (NUEVA Y USADA) HASTA 3T 2019 Y EVOLUCION ENTRE
2014 (3T) Y 2019 (3T) = POR DISTRITO
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Eixample registré el mayor volumen de compraventas
de vivienda de la ciudad condal, superando las 3.000
viviendas al final del tercer trimestre de 2019 (4 Gltimos
trimestres acumulados).

En la parte norte de Barcelona, la mayoria de los distritos
registraron un volumen de compraventas de vivienda
inferior a 1.200 viviendas, excepto el distrito de Nou Barris
que superd las 1.700 compraventas de vivienda. Este
ultimo, junto con Sants-Montjuic, Horta Guinardé y Sant
Andreu, registraron las fasas de crecimiento mds intensas
(por encima del 40%) en el Gltimo lustro.

En el Ultimo afo, la ralentizacién en el ritmo de
compraventas de vivienda afecté a la mitad de los
distritos de Barcelona, principalmente a los ubicados en
lo parte norte. Los distritos ubicados a lo largo de la costa
registraron mejores tasas.

Respecto a las compraventas de obra nueva, los distritos

de Sant Marti y Horta-Guinardé destacaron con el mayor
peso en el nimero de fransacciones de vivienda nueva en
Barcelona.
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8.B. LA OFERTA DE VIVIENDA

8.B.1. EVOLUCION DE VIVIENDAS TERMINADAS
EN BARCELONA PROVINCIA

La provincia de Barcelona experimenté un crecimiento de un
23% del volumen de viviendas terminadas en 2019 respecto
al afo anterior, superando las 8.500 viviendas terminadas.

La garantia de continuidad y ejecucién de muchas de las
obras en curso asi como las entregas comprometidas son
muestras de que el nimero de viviendas terminadas en

Barcelona no sufrird un impacto sustancial del Covid-19.

EVOLUCION DEL NUMERO DE VIVIENDAS TERMINADAS
(LIBRES Y PROTEGIDAS) — PROVINCIA DE BARCELONA
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Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento.
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8.B.2. PROYECTOS DE OBRA NUEVA VISADOS DE OBRA EN
BARCELONA PROVINCIA VS CIUDAD

En 2019, el numero de visados de obra nueva, ampliacién
y reforma, crecié un 15% en la provincia de Barcelona y un
35% en la ciudad de Barcelona, respecto al afio anterior.

La provincia de Barcelona registré més de 17.000 permisos
en 2019, que representan una subida de un 187% respecto
al afo 2013. La ciudad condal registré un crecimiento de un
85% de sus visados de obra srespecto a 2013, superando
los 4.500 visados.

EVOLUCI/(')N DEL NUMERO DE VISADOS DE OBRA (NUEVA, AMPLIACION Y REFORMA) Y
VARIACION INTERANUAL — PROVINCIA DE BARCELONA VS CIUDAD DE BARCELONA
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La ciudad de Barcelona concentré mas de 630 viviendas
nuevas ferminadas en 2019 y proyecta para los préximos
afos casi 800 viviendas nuevas.

Los distritos de Sants-Montjuic, Horta Guinardé, Sant Andreu
sumaron el 51% de los proyectos de viviendas iniciadas en
2019, representando una proyeccién de alrededor de 400
viviendas para los préximos afos.

Respecto a los proyectos de viviendas tferminadas, los
distritos Sant Marti, Sants-Montjuic, y Horta-Guinardé
representaron un 47% de los proyectos terminados en 2019
(segun los datos del portal del Ayuntamiento de Barcelona
de los 3 primeros trimestres del afo 2019).

Cabe destacar el impacto negativo de la medida aprobada
por el Ayuntamiento de Barcelona de obligar a las nuevas
promociones y grandes rehabilitaciones a destinar el 30%
a vivienda protegida. Estas restricciones provocaron y
estdn provocando la pardlisis de algunos proyectos que se
preveian iniciar.

NUMERO DE CERTIFICADOS DE INICIO Y DE FIN DE OBRA NUEVA POR DISTRITO
EN 2019 (3 TRIMESTRES) — CIUDAD DE BARCELONA
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Fuente: CBRE a partir del portal web del Ayuntamiento de Barcelona.
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3.C. EL SUELO

8.C.1. TRANSACCIONES Y PRECIO
DEL SUELO EN LA PROVINCIA DE
BARCELONA

La provincia Barcelona registré en 2019 una caida de un
36% en la superficie total de suelo transaccionada, mientras
que el precio se ha mantenido constante en los 223 €/m?s
en los dos Ultimos afos.

EVOLUCION DE LA SUPERFICIE TOTAL DE LAS TRANSACCIONES DE SUELO Y DEL

PRECIO €/M? SUELO — PROVINCIA DE BARCELONA
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Fuente: CBRE a partir de Ministerio de Fomento.
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8.C.2. SUELO URBANO DISPONIBLE
EN LA PROVINCIA DE BARCELONA

La reserva del suelo urbano disponible se encuentra

muy repartida entre todos los municipios de la provincia

catalana. La ciudad de Barcelona dispone de tan sélo un
6% del suelo urbano disponible de la provincia en 2019.

La mayor parte del suelo urbano disponible se ubica en los
municipios de la tercera corona, que cuenta con un 34%
de su suelo urbano libre de construccién, seguida de la
segunda corona con un 31% de superficie disponible.

Entre 2015y 2019, la superficie de suelo urbano disponible
en la provincia de Barcelona se redujo un 21% como
consecuencia de los nuevos desarrollos. Barcelona capital
perdié sélo un 4% y cabe destacar que el caso excepcional
de Rubi que aumentd su superficie de suelo.

Barcelona destaca por la falta de producto suelo edificable
en el casco urbano y primera corona debido a la lentitud
en la tramitacién urbanistica que esperemos que con el
Covid-19 no se agudice.

DISTRIBUCION DE LA SUPERFICIE DE SUELO URBANO DISPONIBLE

POR MUNICIPIO EN 2019
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Fuente: CBRE a partir de Catastro. Incluye tanto suelo urbano consolidado como suelo en gestion.
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8.D. EL PRECIO DE LA VIVIENDA

8.D.1. PRECIO PROMEDIO DE LA VIVIENDA
PROVINCIA DE BARCELONA Y MUNICIPIO

Desde 2014, observamos una tendencia creciente del precio
medio de la vivienda, tanto del valor tasado como del
precio registrado. En el dltimo lustro, el valor tasado de la
vivienda aumenté un 28% y un 42% en la provincia y en la
ciudad de Barcelona respectivamente.

En 2019, sin embargo se observé un ajuste en los precios
con tasas de crecimiento cercanas al 5%y 4% en la
provincia y ciudad de Barcelona. En la ciudad condal, el
valor tasado promedio alcanzé los 3.399€/m? en 2019
(3.387 €/m? en el 4T 2019).

En términos de precio y teniendo en cuenta el impacto
Covid-19, en la provincia de Barcelona se observard un
ajuste en la segunda mano de un 5-6% y un impacto menor
en la obra nueva que rondaria una caida del 2-3%. No
obstante, Barcelona se seguird situando muy por encima de
la media nacional.

EVOLUCION DEL VALOR TASADO DE LA VIVIENDA VS PRECIO PROMEDIO

NOTARIADO — PROVINCIA DE BARCELONA VS CIUDAD DE BARCELONA
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2017

Barcelona ciudad (precio Notariado)

2018

2019

BARCELONA EL PRECIO DE LA VIVIENDA



VALOR TASADO DE LA VIVIENDA (€/M?) -
2019 Y EVOLUCION ENTRE 2014 Y 2019
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Si analizamos el valor tasado de la vivienda en los
municipios de la provincia de Barcelona, en 2019, el valor
tasado promedio mds alto se observé en Sant Cugat del
Vallgs, Barcelona y Castelldefels, con valores superiores a
los 3.000€/m?.

Los municipios ubicados al sur de Barcelona, registraron
en 2019 precios entre 2.000€/m? y 2.200€/m?, y un
crecimiento del 38% desde 2014.

Los municipios ubicados al norte, registraron en 2019
precios medios menores, entre 1.500€/m? y
2.500€/m?, y un crecimiento del 33% desde 2014.

La ralentizacién en precios en 2019 afecté a la mayoria de
los municipios de la provincia de Barcelona. No obstante,
algunos municipios como Castelldefels, Gavd, Hospitalet
de Llobregat, Cornelia de Llobregat y Premia de Mar
registraron crecimientos del 10%.

3%

Los municipios
ubicados al norte

registraron un
crecimiento del 33%
desde2014. . = -
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PRECIO PROMEDIO ANUAL NOTARIADO (€/M?) DE LAS 8.D.2. PRECIO PROMEDIO DE LA VIVIENDA

TRANSACCIONES DE VIVIENDAS - 2019 Y EVOLUCION ENTRE CIUDAD DE BARCELONA Y DISTRITOS
2014Y 2019

Los distritos de Les Corts, Sarria-Sant- Gervasi y Eixample,
registraron los precios promedio escriturados mds altos en
2019 superando los 3.900€/m?. Les siguieron Ciutat Vella,

Sant Marti y Sants-Montjuic que registraron precios medios
<2.500 €/m?
L /m entre 3.100€/m? y 3.800€/m?.
] 2.500 - 3.000 €/m?
Nou Barris [ ] 3.000 - 3.500 €/m? Los distritos del norte como Horta Guinardé, Nou Barris, y
54,6% [] 3.500 - 4.000 €/ So,nt Andrgu, permanecieron como !os dlsfrﬁos: con precios
Horta-Guinards mds accesibles, registrando un precio promedio de la
oriaBuinarde [ ] 4.000-4.612 €/m? s 2 2
: : vivienda, entre 2.100€/m? y 2.700€/m? en 2019.

Gracia

En el periodo 2014-2019, los precios de vivienda de los
distritos de Sant Marti, Sants Montjuic, Eixample y Sant

Sant Andreu Andreu registraron crecimientos por encima del 55%, como
consecuencia del incremento de la demanda en estas zonas.

Sarria-Sant Gervasi

Sin embargo en 2019 este crecimiento fue mds atenuado,
como en el caso de Sant Marti que registro un crecimiento
de precios del 10%. Incluso se observaron ligeros ajustes a
la baja en los distritos de Sant Andreu y Les Corts con caidas
del 1% y un 5% respectivamente.

San Marti

¢ Ciutat Vella
\
Les Corts
( i Eixample

Sants-Montjuic

Sant Marti,

Sants Montjuic,
Eixampley Sant
Andreu registraron

crecimientos por
encima del 55%
desde 2014

Fuente: CBRE a partir del Consejo General del Notariado
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8.E. EL PRECIO DE ALQUILER 8.E.2. PRECIO PROMEDIO DE ALQUILER POR DISTRITO

CIUDAD DE BARCELONA

8.E.1. PRECIO PROMEDIO DE ALQUILER El distrito de Ciutat Vella registré la renta de alquiler mas

CIUDAD DE MADRID VS CIUDAD DE alta de la ciudad, sometido a una presién de la demanda
~ local y turistica muy fuerte. Los precios promedio de alquiler
BARCELONA VS ESPANA

en esta zona se sitUan alrededor de 18,6€/m?/mes en

2019.
Entre 2013 y 2019, la renta media de alquiler en la ciudad
de Barcelona aumenté un 50%. Segun Gltimos datos del En los distritos de Sarria-Sant Gervasi, Eixample y Sant Marti
portal web de Idealista a abril las rentas alcanzaron los se observé unas rentas publicadas muy elevadas con valores
17,4€/m?/mes. alrededor de los 16,5€/m?/mes en 2019. Eixample, Sant
Marti, y Sants-Montjuic, experimentaron los incrementos
Este incremento de la renta de vivienda es el mdés elevado mds intensos de rentas, con tasas en torno a un 54% entre
a nivel nacional, por encima de Madrid, lo que refleja la 2013y 2019.

tensién tan fuerte existente impulsado por la demanda.
Los distritos de Nou Barris, Horta Guinardo y Sant Andreu
presentaron rentas més asequibles, situdndose entre
los 12,8€/m?/mes y 13,3€/m?/mes en 2019. En estos
distritos el crecimiento fue ligeramente menor al de los
distritos céntricos de la ciudad, con una tasa de crecimiento
promedio en torno a un 43% entre 2013 y 2019.

EVOLUCION DEL PRECIO PROMEDIO DE ALQUILER (€/M?/MES) —

/ Con el impacto del Covid-19 veremos un ajuste rentas de
CIUDAD DE MADRID VS CIUDAD DE BARCELONA VS ESPANA

alquiler residencial correlacionado con la tasa de paro y la
renta per cdpita.

€/m?
?g 17,4
16 16,4 PRECIO PROMEDIO DE ALQUILER (€/M?/MES) 2019 — POR DISTRITO
14
]2 11,4 e % Var.
10 / 20 60%
——————— e
. 18 A
o > A 50%
) A
2 14 A A
0 12
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 10 30%
Abril
8
—— Espaiia —— Madrid —— Barcelona 6 20%
4 10%
2
Fuente: CBRE a partir de Portal web Idealista 0 0%
Cuitat Sarriad - Eixample Sant Gracia  Les Corts  Sants - Sant Horta Nou
Vella  Sant Gervasi Marti Montjuic ~ Andreu  Guinardé  Barris
Bl Precio promedio de alquiler (€/m?/mes) 2019 —/\— Variacién 2013 - 2019

Fuente: CBRE a partir de Portal web Idealista.
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Edificio Alta Diagonal
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Introduccion 23
¢Qué hace un Director de suelo? 23
¢Qué funciones tiene el director de suelo de una promotora inmobiliaria? éCaptar suelo? 23
¢Buscar suelo/edificios siguiendo criterios de oportunidad? 23
PARTE PRIMERA 25
El director de suelo 25
Capitulo 1. El director de suelo como profesional. éQué hace falta para ser el
candidato perfecto a Director de Suelo de una promotora inmobiliaria? 25
1. Funciones a desempeiar por el director de suelo. 26
e Gestionar la cartera de suelo. 26
e Elaborar y dar seguimiento al plan estratégico de la compainia. 26
e Planificar e impulsar el desarrollo de la cartera de suelo. 26
e Buscar nuevos emplazamientos junto con el equipo de expansion. 26
e Realizar estudios de viabilidad de los suelos y su valoracién para plantearselos al consejo.
26
e Buscar nuevos emplazamientos junto con el equipo de expansion. 26
e Realizar estudios de viabilidad de los suelos y su valoracion para plantearselos al consejo.
26
e Organizar los procesos de venta, negociar y cerrar las ofertas. 26
e Gestionar el departamento de gestién de suelo y urbanistica. 26
2. Requisitos de cualificaciéon profesional. 26
Capitulo 2. Lo Unico que realmente hay que saber: el valor de repercusion del
suelo. 27
1. éQué es la repercusion del suelo? 27
2. éComo afecta el precio del suelo en el precio final del producto inmobiliario? 27
a. Durante la crisis inmobiliaria el suelo era un activo iliquido. 27
b. Tras la crisis inmobiliaria el suelo vuelve a ser un valor estratégico. 28
3. éQué influye en la evolucidn del precio del suelo? 28
a. Precio de la vivienda (o producto inmobiliario) y expectativa de revalorizacion. 29
b. Abundancia o escasez de suelo en zona con demanda de suelo (el big data anticipa la
demanda) 29
c. El suelo tiene un problema: tarda en producirse por la burocracia urbanistica. 29
d. Convertir el suelo en urbano puede salir muy caro, depende de las infraestructuras necesarias.
29
4. ¢Como competir en precio con los fondos inmobiliarios y las cooperativas de
vivienda? 30
5. El problema del recalentamiento del precio del suelo: sube el precio de la
vivienda. 30
TALLER DE TRABAJO 31
La pescadilla que se muerde la cola: el precio del suelo determina el de la vivienda y
el de la vivienda el del suelo. 31
1. El precio del suelo se calcula mediante el procedimiento residual. 31

Seglin este mecanismo el precio del suelo se forma a partir de la diferencia entre el precio
esperado de las viviendas a construir sobre el mismo y los costes (urbanizacién, promocion,
construccién, cesiones, impuestos, seguros, etc.). Por lo tanto, el precio esperado de la
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vivienda se transmite al precio del suelo urbanizado y, rapidamente, al precio del suelo
urbanizable. 31
2. Los intereses de los ayuntamientos en el mercado de suelo. 31
3. La retencion especulativa de bolsas de suelo. 31
TALLER DE TRABAJO 76

Caso practico: Nos dan el (+) precio de venta medio en el mercado del tipo de
construccion previsto, el (-) valor de la construccion y urbanizacion, (-) el
beneficio industrial del promotor y los (-) costes de promocion. Si sabemos restar

ya sabemos el valor de repercusion del suelo. 76
Caso practico: El valor medio de venta del metro cuadrado de vivienda unifamiliar aislada en un
Sector residencial de estas caracteristicas, se estima en euros/m2t 76
Coste de ejecucion material euros/m2t 76
Valor de repercusion del suelo 77
Valor del suelo en funcidon del aprovechamiento previsto en unidades de aprovechamiento,
descontando el coste de urbanizacion previsto al valor de los terrenos. 77
Valor unitario del suelo repercutido a valor adjudicado en la Unidad de Ejecucion euros/m2t.77
Determinacion del valor de m2s 77
TALLER DE TRABAJO 83

Caso real. Estudio para calcular el valor de repercusion del suelo de uso turistico,
comercial y recreativo para el futuro calculo de las plusvalias a pagar por los
promotores de actuaciones privadas. 83

TALLER DE TRABAJO 96

Informe oficial de un desarrollo industrial en el que se desarrolla el calculo de la
repercusion del suelo a partir del precio de venta del producto inmobiliario
restando los costes de construccion y el beneficio de promotor. 96

CHECK-LIST 126
Teniendo en cuenta los precios de repercusion, el promotor adjudicatario de unas parcelas
subastadas por un ayuntamiento tendra que vender las viviendas a unos 4.700 euros el metro
cuadrado. Desarrolle el tipo de concurso, precios de compra y las ventajas de adquirir suelo

finalista. 126

PARTE SEGUNDA. 127

éDé6nde buscar suelo? 127

Capitulo 3. Buscar suelo publico (subastas y concursos). 127

1. Subasta y concurso publico de suelo. 127

a. Introduccién. 127

b. La subasta o concurso disparan los precios. 128

c. Subastas encubiertas 129

2. Régimen legal de la venta de suelo por los ayuntamientos. 130

a. El Patrimonio de las Corporaciones Locales. 130

b. Bienes de dominio publico local. 131

¢Qué uso y aprovechamiento cabe de un Bien de Dominio Publico? 131

c. Bienes Patrimoniales o de propios. 132

¢Qué uso y aprovechamiento cabe de un Bien Patrimonial o de Propios? 132

La enajenacién, gravamen o permuta de un bien patrimonial o de propios. 133

1. Cesion Gratuita de un bien inmueble patrimonial 133

2. Enajenacion a titulo oneroso de un bien inmueble patrimonial. 134

TALLER DE TRABAJO 137
Herramientas para el director de suelo. Portal del Suelo 4.0 de la Comunidad de

Madrid. 137
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TALLER DE TRABAJO. 140
Ejemplo caso real. Venta publica de parcelas municipales mediante concurso. 140
TALLER DE TRABAJO. 142
Pliego de caso real en venta publica de parcelas municipales mediante concurso. _ 142
TALLER DE TRABAJO. 208
Caso practico. Pliego de condiciones de un bien publico desafectado. 208
1. Identificacion y antecedentes de la enajenacion. 208
2. Forma de adjudicacion. 210
3. Requisitos de los licitadores interesados. 210
4. Anuncio de la licitacion. 210
5. Documentacion a presentar por los licitadores. 211
6. Examen y disposicion de la documentacion del expediente y visita al inmueble. _ 212
7. Forma, lugar y plazo de presentacion de ofertas. 212
8. Calificacion de la documentacion, apertura de ofertas econémicas y adjudicacion
del contrato. 213
8.1. Designacion de la mesa. 213
8.2. Calificacidon de la documentacion: 214
8.3. Apertura de ofertas y propuesta de adjudicacion del contrato. 215
8.4. Adjudicacion del contrato: 215
9. Notificaciéon de la adjudicacion. 216
10. Obligaciones del adjudicatario. 216
10.1. Abono del precio y otros gastos y consecuencias de su incumplimiento. 216
10.2. Abono de gastos declarados por cuenta del adjudicatario. 216
11. Obligaciones de la administracion. 217
11.1. Otorgamiento de escritura. 217
11.2. Devolucidn de las garantias constituidas: 217
12. Causas de resolucion del contrato. 217

Capitulo 4. Buscar suelo en las subastas judiciales y notariales de inmuebles.222

Fases de las subastas judiciales. 222
1. Convocatoria de la subasta inmobiliaria. 222
a. Preparacion de la subasta. Tasacion. 222
b. Convocatoria de la subasta. 223
c. Anuncio y publicidad de la subasta en el BOE. 223
2. Requisitos para pujar. 225
3. Subasta electronica en el portal del BOE. 227
4. Procedimiento de la subasta inmobiliaria y plazos. 229
a. Desarrollo de la subasta inmobiliaria. 229

b. Convocatoria de subasta. Comunicaciones entre el portal de subastas y el Registro de la
propiedad. 231
c. Anuncio de la subasta. Identificacion de la finca. 232

d. Condiciones para participar en la subasta. Consignaciones previas de los postores en las
subastas inmobiliarias. 233
e. Remate y adjudicacién. Privilegio del ejecutado. 235
f. Subasta desierta. 237
5. Certificacion de dominio y cargas. 237
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6. Comunicaciones con arrendatarios y terceros poseedores del inmueble

subastado.

a. Forma de practicar las comunicaciones. Direccion electronica.
b. Comunicaciéon de la ejecucion a los arrendatarios y a ocupantes de hecho.
c. Cambio del domicilio sefialado para requerimientos y notificaciones.

7. Tasacion. Valoracion de inmuebles para su subasta.

Regla especial de precio y tasacion.

241
241
243
244

244
245

8. Final de subasta inmobiliaria. Inscripcion de la adquisicion en el Registro de la

Propiedad del testimonio del decreto de adjudicacion.

a. Cancelacion de cargas.
b. Posesidn judicial y ocupantes del inmueble.

TALLER DE TRABAJO

Las claves de las subastas electronicas de bienes inmuebles.

Publicacion de pujas.

Comunicacion de licitadores perdedores.

Certificacion de dominio y cargas.

Forma de practicarse las comunicaciones.

Subasta sin ningdn postor.

TALLER DE TRABAJO.

Subastas Judiciales Electronicas

1. Portal de Subastas Judiciales del Ministerio de Justicia.

2. Fechas y horas de las Subastas Judiciales Electronicas.

3. Participacion a través de Internet.

4. Tramos de pujas.

TALLER DE TRABAJO

éComo pujar en una subasta electroénica judicial?

TALLER DE TRABAJO

Guia de uso del portal de subastas.

TALLER DE TRABAJO.

Como participar en las subastas de inmuebles por la Seguridad Social.

1. Quiénes pueden concurrir

2. Requisitos

TALLER DE TRABAJO

Subastas notariales de bienes inmuebles.

1. Ley del notariado.

2. Notario competente.

3. Procedimiento de subasta notarial.

a. La subasta serd electrénica mediante el Portal de Subastas.

b. El Notario solicitara por procedimientos electrénicos certificacion registral de dominio y cargas.

292

4. Anuncio en el BOE de la convocatoria de la subasta inmobiliaria.

5. Notificaciones.
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6. Valoracion y tipo de subasta. 293
7. Oposicion de tercero en la subasta notarial. 294
8. La subasta tendra lugar mediante el Portal de Subastas. 294
9. Requisitos para participar en la subasta notarial. 294
10. Cierre de la subasta notarial. 294
11. Causas de suspension de la subasta notarial. 295

12. Pliego de condiciones y condiciones particulares de las subastas voluntarias. 297

Capitulo 5. Buscar suelo “como se pueda”. 298
1. Regla de oro de un director de suelo: “no creerse adivino”. 298
a. Fase de Estudio Preliminar 298
b. Fase de Produccion 300
c. Fase de Comercializacion 302
2. Analisis de posibles riesgos a detectar en el control de la gestion en las
diferentes fases de una promocion inmobiliaria. 304
Fase inicial de informacion y predefinicion de la promocion 305
Fase de viabilidad y disefio del producto 305
Disefio erréneo del producto 305
Estudio erréneo de viabilidad econémico-financiera 305
Promocion mal planteada de base 305
Posibilidad de ruina del proyecto inmobiliario 305
Fase de adquisicién de suelo 306
Fase de proyectos, licencias y permisos 306
Fase de contrataciones y adjudicaciéon de obras 306
Fase de ejecucion de obra 307
Fase comercial. Comercializacién y venta 307
Fase financiera 308
Fase de entrega y ocupacion de los inmuebles 309
3. Viabilidad técnica. 310
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La fase técnica de desarrollo y ejecucion: Edificacion. 311
La fase comercial: Comercializacion. 311
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4. Anticiparse al futuro de la zona: precauciones y “olfato”. 311
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5. Aprender de las promociones vecinas. 313
6. ¢Como conocer a la competencia? Estudio de la Oferta. 313
7. El informe técnico y el comercial son favorables: pero équé debo prever? 317
8. Este suelo no tiene la edificabilidad que me prometieron. 318
a. La edificabilidad del terreno 318
b. La informacion urbanistica. 321
c. El suelo no es sélo urbanismo: el estudio geotécnico. 326
9. La clave: équé y cuanto puede edificar? 327
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“El carro antes que los caballos”. El director del suelo y la creacion de un producto
inmobiliario. Todo lo que hay que saber. 329
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|
>Para aprender, practicar. ®
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados




inmolgx.com

a. El producto y el mercado. 330
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c. Competencia. 331
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¢Qué es la edificabilidad urbanistica? 354
b. Edificabilidad media y ponderada. 354
¢Qué es la edificabilidad media? 354
¢Qué es la edificabilidad ponderada? 354
c. Edificabilidad conforme al uso (residencial, terciaria e industrial). 355
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(aprovechamiento medio x (multiplicado) por la superficie del terreno aportado por dicho

propietario). 360
2. La distribucion equitativa de los beneficios y cargas del planeamiento. 360
Reparcelacion. 360
3. El coeficiente de reparto proporcional del beneficio en un poligono. 361
4. La Edificabilidad computable a los efectos del aprovechamiento. 361
5. El ambito de reparto del aprovechamiento urbanistico del planeamiento. 362
Poligono, Sector o Unidad de Actuacion Urbanistica 362
Poligono 363
Areas de equidistribucidén delimitadas por el perimetro de un Plan Parcial. 363
Sectores (mas que el plan parcial). 363

6. ElI ambito de reparto del aprovechamiento urbanistico derivado de las
modificaciones de los planes. 363
7. Conceptos técnicos. 365
a. Superficie edificable. Superficie lucrativa por un coeficiente de edificabilidad (m2t/m2s).365
b. Coeficiente de edificabilidad neto. 365
c. Coeficiente de edificabilidad neto total. 366
d. Coeficiente de edificabilidad bruto. 366
e. Fichas urbanisticas y edificabilidad. 366
f. Unidad de aprovechamiento. 366
8. Aprovechamiento urbanistico. éComo se calcula? 367
9. Aprovechamiento tipo o de referencia. 368
Aprovechamiento medio de reparto 368
Area de reparto 368
10. Compensacion de aprovechamientos. 368
TALLER DE TRABAJO. 368
éComo calcular la edificabilidad de un solar? 368
1. Diferencia entre ocupacion y edificabilidad. 369
2. La elevacion de plantas para casar la edificabilidad con la ocupacion. 370
3. Aprovechamiento lucrativo calculado en base a la edificabilidad. Ejemplo. 370
TALLER DE TRABAJO 371
Ejemplo de calculo de edificabilidad 371
1. Localizacion de la parcela 371
2. Catastro 372
3. Calculo de la edificabilidad 373
TALLER DE TRABAJO 374
Modelo de ordenanza municipal edificatoria. 374
1. Condiciones de edificabilidad. 374
Coeficiente de edificabilidad. Edificabilidad bruta y edificabilidad neta. 374
Superficie edificada por planta. 374
Superficie edificada total. 374

@
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Superficie util. 374

2. Condiciones de volumen y forma de los edificios. 374
Tipologias edificatorias. 374
TALLER DE TRABAJO 378
El mercado del suelo y la promocion inmobiliaria. 378
1. La gestion del suelo y su puesta en valor. 378

a. Los fondos de inversion inmobiliaria. 378

b. Cooperativas y gestoras de cooperativas de vivienda. 379

2. Clases de suelo en funcion de su proceso de maduracion. 380
3. La fase de urbanizacion. 380

4. La importancia de la figura del agente urbanizador en el derecho autonémico. __ 381

5. Demanda de suelo finalista en grandes ciudades. 382
TALLER DE TRABAJO 390
El suelo finalista y el mercado inmobiliario. 390
1. Los solares finalistas estan aptos para edificar. 390

e A diferencia de los urbanizables no comportan riesgos (riesgo administrativo, riesgo financiero,
riesgo comercial y riesgo técnico) en el proceso de transformacion que requiere tiempo, y que se

enfrenta a multitud de imponderables. 390
2. El concepto de edificabilidad remanente. 391
TALLER DE TRABAJO 393
Caso real. Informe de estado de desarrollo y remanente de edificabilidad de los
ambitos de ordenacidon vigentes de ciudad espaiiola. 393
Consumo de suelo y edificabilidad remanente. 393
Plano de situacion y estado de desarrollo urbanistico de @mbitos de ordenacion vigentes. 393
Cuadro resumen estado de desarrollo de ambitos de ordenacidén vigentes. 393
Edificabilidad remanente por distritos y estado de desarrollo de ambitos. 393
Relacion de ambitos de ordenacién vigentes. 393
Fichas de ambitos. 393
Ambitos en fase de gestion o urbanizacion. 393
Ambitos en fase de edificacion. 393
Relacion de ambitos que no son objeto de seguimiento. 393
Edificabilidad remanente. Informaciéon por distritos. 393
Edificabilidad remanente para la construccion de viviendas con proteccion publica. 393
CHECK-LIST 407
éQué informacion debe aportar el gestor de suelo al “director de suelo”? 407
éCudles son los pasos a seguir en la BL'ISQUEDA DE UBICACI(')N, hasta la compra
final del suelo. 407
Capitulo 6. ¢éCoOmo comprar el mejor solar? 409
1. Seguir una direccion de negocio. 409
2. ¢Es vendible lo que se puede construir en el solar? 410
3. ¢Buscar solar o esperar las ofertas? 411
4. éCuanto debo pagar por el solar? 412
TALLER DE TRABAJO. 414
Ejemplo de “"Bolsa de suelo” y Plan de negocio de una promotora nacional. 414
CHECK-LIST 416
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Desarrolle los pasos que debe dar un director de suelo antes de recomendar la

inversion a su promotora. 416
Capitulo 7. El nuevo negocio: comprar suelo contaminado. 417
1. Antes de adquirir un solar o una nave industrial hay que conocer el estado del

suelo. 417

a. porque el comprador es responsable de descontaminarlo: y es muy caro. 417

b. porque al precio hay que descontar la descontaminacion. 418

2. El suelo contaminado. 418

3. éQué es la contaminacion del suelo? 420

4. Auditorias y “Due Diligence” medioambiental. 422

a. Imprescindible antes de ceder, adquirir, comprar o vender suelo contaminado. 422

b. Imprescindible antes financiar una operaciéon inmobiliaria en suelo contaminado. 423

c. Fases técnicas de una “due diligence” medioambiental. 424

5. He comprado suelo contaminado éco6mo lo descontamino? 425

a. Técnicas de restauracion de suelos contaminados. 425

b. Técnicas de limpieza o descontaminacion del suelo 425

c. Técnicas de aislamiento e inmovilizacion 425

1. Sellado superior 426

2. Excavacion 427

3. Estabilizacion o transformacion de productos quimicos. 428

4. Tanques, depodsitos enterrados y aguas subterraneas. 429

TALLER DE TRABAJO 435

Ley 26/2007, de 23 de octubre, de Responsabilidad Medioambiental. 435

TALLER DE TRABAJO 447

El Real Decreto 9/2005: éCoOmo recuperar suelos contaminados? 447

CHECK-LIST 454
Desarrolle como controlaria la inversion para sacar partido del desarrollo de la

zona. 454

PARTE TERCERA. 456

Ya he localizado suelo: écuanto pago? 456

Capitulo 8. Viabilidad comercial: é¢es vendible el producto? 456

1. Analisis del mercado: oferta y demanda. 456

2. éQué es un estudio de mercado? 457

3. ¢Es vendible el producto que se puede promover? 460

4. é{Por cuanto se puede vender? 461

TALLER DE TRABAJO 463

éComo saber lo que hay que pagar? 463

1. éCuanto pago? 463

2. Métodos de valoracion 464

a. Método de mercado o comparacion. 464

b. Método de reposicion. 466

c. Método de capitalizacién de rentas 469

3. El solar o inmueble en funcion de su desarrollo. 470

a. Mercado residencial 471

b. Oficinas. 472
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c. Locales comerciales 472
d. Suelo industrial. 473
4. El suelo. 474
a. Valoraciones de suelo 476
b. Valoracion en caso de aportacion. Ejemplo con cifras. 477
c. Aportacion mixta de precio y edificio. 484
5. Valor de los suelos en funcion del desarrollo urbanistico. 485
a. Suelos no urbanizables 489
b. Suelos no urbanizables con convenio urbanistico 491
6. Consejos finales. 492
CHECK-LIST 494
éQué es el modulo basico de repercusion (MBR)? 494
éComo se obtiene el mddulo basico de repercusion (MBR)? 495
Ejemplo a desarrollar. 495
Capitulo 9. Tasacion y valoracion del patrimonio inmobiliario. 498
1. El régimen legal de las valoraciones. 498
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana. 498
Articulo 34. Ambito del régimen de valoraciones. 498
Articulo 35. Criterios generales para la valoracion de inmuebles. 499
Articulo 36. Valoracion en el suelo rural. 500
Articulo 37. Valoracion en el suelo urbanizado. 501
Articulo 38. Indemnizacion de la facultad de participar en actuaciones de nueva
urbanizacioén. 502
Articulo 39. Indemnizacién de la iniciativa y la promocion de actuaciones de
urbanizacién o de edificacion. 502
Articulo 40. Valoracion del suelo en régimen de equidistribucion de beneficios y
cargas. 503
Articulo 41. Régimen de la valoracion. 504
REGLAMENTO DE VALORACIONES DE LA LEY DE SUELO 504
Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo. 504

2 El informe de valoracion de inmuebles. La labor documentalista del perito tasador
y las sociedades de tasacion. 510

3.éQué se entiende por valor? Clases de valor. El valor de mercado y su relacion con
las edificaciones y el urbanismo. 511

4. Técnicas y procedimientos valoracion del suelo: Estudios de viabilidad del suelo.
El calculo y formalizacion del valor de tasacion. Introducciéon a la Orden
ECO/805/2003, de 27 de marzo. 520

5. Métodos de calculo de la Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo. é¢Qué debe saber
un inversor? éQué documentacion se precisa para la tasacion? Metodologia de la
valoracion. Problematica particular en funcion del tipo de inmueble. 526

Orden EHA/564/2008, de 28 de febrero. 540

6. El certificado de tasacion o informe de valoracion de inmuebles (situaciéon
administrativa, caracteristicas fisicas de la finca, datos registrales, servidumbres,
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planos de edificacién y urbanisticos, valoracion econémico financiera, etc.). 541
CHECK-LIST 554
Tasacion y valoracion del patrimonio inmobiliario. 554
¢Como puede incrementarse el valor de los activos inmobiliarios a través de una adecuada
tasacion y valoracion? 554
Principales aspectos que hay que tener en cuenta en la valoracion de activos inmobiliarios 554
Normativa aplicable en la valoracidn 554
¢Cuales son los principales métodos de valoracion? 554
Baremos de valoracion en los diferentes tipos de inmuebles 554
TALLER DE TRABAJO 555
Caso real. Certificado de tasacion de nave industrial. 555
TALLER DE TRABAJO 575
Caso real. Certificado de tasacion de finca rustica. 575
Caso real. Certificado de tasacion de naves en fase de construccion. Valor
hipotecario en la hipotesis de que se concluyan. 609
TALLER DE TRABAJO. 611
Las valoraciones inmobiliarias por métodos estadisticos y los encargos de
valoracioén inmobiliaria masiva. 611
TALLER DE TRABAJO. 621
Sociedades de tasacion. La tasacion inmobiliaria en el crediticio hipotecario. 621
1. Crédito hipotecario y la tasacion inmobiliaria. 621
2. Régimen legal de las Sociedades de Tasacion Homologadas 623
3. Fiscalizacion, control e inspeccion de las Sociedades de Tasacion Homologadas al
Banco de Espaiia. 625
TALLER DE TRABAJO 636
La importancia de conocer el método de valoracion empleado. 636
1. Informacion sobre el comportamiento del activo en el futuro frente al estatico
valor liquidativo (NAV Net Asset Value). 636
2. Valor aiadido de un proceso de valoracién: anticiparse al futuro gracias a bases
de datos y programas de prevencion de riesgos. 637
3. Estimacion de los flujos de caja necesarios para cada activo inmobiliario
valorado. 638
TALLER DE TRABAJO 641

El régimen especial de valoracién de los inmuebles de la SAREB en relacion a la
Orden ECO/805/2003. Circular 5/2015, de 30 de septiembre, del Banco de
Espaia, por la que se desarrollan las especificidades contables de la Sociedad de

Gestion de Activos Procedentes de la Reestructuracion Bancaria, S. A. 641
CHECK-LIST 650
Valoraciones Inmobiliarias. Tasaciones y valoraciones. Tasador inmobiliario. 650
1. El informe de tasacion hipotecaria. Peritaciones y tasaciones inmobiliarias. 650
¢Qué son las peritaciones y tasaciones inmobiliarias? 650
Valoracién de inmuebles y urbanismo. 650
2. Normativa aplicable a las peritaciones y tasaciones inmobiliarias. 650
Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracién de inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras 650

Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de

>Para aprender, practicar. 12
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



inmoIE\_/.com

valoracién y el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para determinar el
valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana. 650
Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana. 650
Real Decreto 1492/2011, de 24 de Octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
Valoraciones de la Ley de Suelo. 650
Real Decreto 775/1997, de 30 de mayo, sobre el Régimen Juridico de Homologacién de los
Servicios y Sociedades de Tasacion. 650
Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria 650
Ley Hipotecaria, Texto Refundido segiin Decreto de 8 de febrero de 1946 650

Real Decreto Legislativo 1/1993, de 24 de septiembre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos

Documentados 650
Disposiciones del Cddigo Civil 650
Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil 650

3. Definiciones y principios de valoracion inmobiliaria. Datos de partida para la
valoracién. Finalidades de la valoracion inmobiliaria. Teoria del valor. Tipos de

valores inmobiliarios. 650
4. Valoraciones hipotecarias. 651
Valoraciones titulizadas y no titulizadas. 651
Ley Hipotecaria. Orden Ministerial ECO 805/2003. Tipologias. Criterios de seleccién de los
métodos. 651
Metodologia. 651
Aplicaciones. 651
Documentos necesarios. 651
Observaciones, condicionantes y advertencias. 651
5. Métodos generales de valoracion 651
a. Método de comparacion. 651
Método. Paréametros de comparacion. Estudio de mercado. 651
Comparacion de muestras. 651
Homogeneizacion de muestras. 651
Depuracion de muestras. 651
Valor de mercado. 651
Calculo del valor de mercado por el método de comparacion. 651
Consideraciones relativas al método de comparacion. 651
Aplicabilidad y requisitos para la utilizaciéon del método de comparacion. 651
Procedimiento para el célculo por comparacion. 651
Determinacion del valor de mercado. 651
Ajuste del valor por comparacion. 651
b. Método residual estatico. 651
Concepto. Método. 651
Formulacion. 651
Valor residual estatico del suelo. 651
Método de reposicion 6 del costo. 651
Método. 651
Parametros fisicos, geométricos y temporales. 651
Estado de conservacién. 651
Antigliedad y vida util. 651
Apreciacion y depreciacion fisica. 651
Apreciacién y depreciacion funcional. 651
Costo de construccion actual. 651
Costo del suelo. 651
Coeficiente de mercado. 651
Valor de reposicion bruto. 651
Valor de reposicién neto. 651
Calculo del valor de reemplazamiento bruto y neto por el método de coste. 651
Consideraciones relativas al método del coste. 651
Aplicabilidad. 651

>Para aprender, practicar. 13
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



inmolgx.com

s

Procedimiento de calculo del valor de reemplazamiento bruto.

651

Procedimiento de cdlculo del valor de reemplazamiento neto.

651

. Método residual dindmico.

651

Formulacion.

652

Gastos de promocion.

652

Ingresos de promocion.

652

Tasa de actualizacion.

652

Valor residual dinamico del suelo.

652

Método del valor maximo legal.

652

Determinacion del valor maximo de venta.

652

Consideraciones relativas a los métodos residuales de valoracion

652

Condiciones de aplicabilidad y requisitos para la utilizacion de los métodos residuales.
. Método de capitalizacion de rentas.

652
652

Concepto financiero de una renta.

652

Clasificacién de rentas.

652

Nomenclatura financiera.

652

Rentas de contrato. Rentas esperadas.

652

Rentas perpetuas.

652

Aplicacién de rentas al drea inmobiliaria.

652

Renta bruta. Gastos inmobiliarios. Renta neta.

652

Tipos de actualizacion.

652

Valor en renta.

652

Consideraciones relativas al método de actualizacion de rentas.

652

Aplicabilidad y requisitos para la utilizacion del método de actualizacion.
Procedimiento de calculo del valor por actualizacion.

652
652

Formula de célculo de valor por actualizacion.

652

Valoracién por tipologias

652

Valoracién de terrenos, viviendas unifamiliares y multifamiliares, garajes, trasteros, locales

comerciales, oficinas y naves industriales.

652

Capitulo 10. La determinacion de precio de venta. éPor cuanto se puede
vender?

1. Todo depende de la oferta y el ritmo de ventas a conseguir.

2. Métodos de fijacion de precio de venta.
a.

Capitulo 11. éComo establecer el precio correcto?

. En base al mercado y la competencia

. En base a los compradores / demanda

653

653

654

En base a los costes

654

Coste mas margen

655

Margen en el precio

655

Método del beneficio objetivo

655

656

Licitacidon o propuesta sellada

656

Método a partir del nivel actual de precios

657

658

Analisis marginalista

658

Valor percibido

658

1. Precios en funcion del coste

2. Precios en funciéon de un conocimiento superficial de la oferta

3. Precio adecuado y marketing de soporte.

660
660

661

662

Capitulo 12. Viabilidad econémica: écuanto me cuesta la promocion?

1. Anadlisis de los costes de una promocion inmobiliaria.

2. Clases de gastos en una promocion inmobiliaria.

665
665

666

Costes directos

667

Adquisicion de suelo

667

Costes de desarrollo

667

» Informacion urbanistica.

667
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> Honorarios Profesionales. (Arquitectos, Aparejadores, otros técnicos). 667
De Ejecucion. 667
Autorizaciones y licencias. 668
Costes de ejecucién material. (Urbanizacion, construccién, etc.). 669
Costes de Gestion. 669
Costes comerciales. 669
Costes Financieros. 669
Costes de Postventa. 670
3. La cuenta de explotacion de las promociones inmobiliarias. 674
4. La planificacion temporal en el disefo del Cash Flow. 679
Capitulo 13. Analisis de viabilidad econémica. 681
1. La condicion de viabilidad econémica 681
2. Costes de la produccion de solares edificables 683
3. Ingresos de la produccién de solares edificables 684
TALLER DE TRABAJO. 686
Caso practico. Promocion inmobiliaria de un solar de uso residencial en 5 alturas. _ 686
TALLER DE TRABAJO 694
Ejemplo de caso real. Estudio de viabilidad de una promocion inmobiliaria y Estudio
econdémico financiero de una promocion inmobiliaria. 694
1. Estudio de viabilidad de una promocion inmobiliaria. 695
Datos generales. 695
Solar. 695
Construccion. 695
Precio de venta. 695
Calendario general de la promocién y cuadro de ventas. 695
Fiscalidad. 695
2. Desarrollo completo de Estudio econdémico financiero de una promocion
inmobiliaria. 695
Datos generales. 695
Solar (caracteristicas del solar, datos urbanisticos, datos de operacién de
compra del solar). 695
Edificabilidad (edificabilidad del proyecto, construccion, precio de venta, plan
y calendario de promocion y ventas). 695
Financiacion (financiacion hipotecaria, modalidad de disposicion hipotecaria,
datos financieros). 695
Costes e ingresos por etapas de la promocion (flujos de caja y plan de etapas
de la promocion). 695
Medidas correctoras y préstamo puente. 695
Resumen del estudio de viabilidad (resumen econdémico, analisis vy
parametros de viabilidad). 695
TALLER DE TRABAJO 831
Caso practico desarrollado. Estudio de viabilidad una promocion inmobiliaria de
viviendas. 831
Analisis del mercado inmobiliario. 831
Viabilidad de este proyecto. 831
Estudio del mercado inmobiliario de municipio y Comunidad Autonoma. 831
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Plan de actuaciéon (Escritura el solar, inicio proyecto basico, proyecto de ejecucion, comienzo de
obra, plazo de ejecucion). 831
Gastos (licencias, honorarios, etc) 831
Ingresos. 831
Repercusidn suelo /ventas 831
Repercusion suelo/m2 edif.sobre rasante 831
Rentabilidad a partir del cash-flow 831
Reflejo contable de estimacion optimista/pesimista. 831
Analisis de sensibilidad. 831
Riesgos. 831
TALLER DE TRABAJO 870
Caso practico resuelto. Modelo de estudio de viabilidad para compra de SUELO
urbanizable realizado con un programa informatico. 870
Caracteristicas del Suelo Residencial. 871
Cesiones obligatorias de suelo. 871
Datos del sector. Superficie Bruta del Sector. 871
Sistemas Generales adscritos. 871
Dotacional privado sin edificabilidad. 871
Aprovechamiento tipo. 871
Edificabilidad bruta en Residencial/Terciario o Industrial. 871
NUumero maximo de Viviendas y su uso caracteristico. 871
Forma de adquisicion. 871
Edificabilidad. 871
Coeficiente de Canje. 871
Coste Imputable. 871
Ingresos por ventas. 871

Gastos de adquisicion del suelo (planeamiento de desarrollo técnico, modificacion PGOU, plan
parcial, estudio de detalle, proyecto de compensacion, obras de urbanizacion, proyecto de

urbanizacién de arquitecto). 871
Gastos por acometidas e impuestos. 871
Gastos por impuestos, notariales y registrales. 871

Resultado econdmico de ventas e ingresos (total costes de explotacion, margen bruto
explotacidon, gastos de comercializacién, beneficio antes de intereses e impuestos, gastos

financieros, beneficio antes de impuestos). 871
Edificabilidad resultante. Ventas y transferencia interna 871
Asignacion de usos, edificabilidad y parcela neta. 871
Obtencién de aprovechamientos: imputacion de precios y su valoracion. 871
Condiciones generales de adquisicion del suelo. 871
Condiciones de urbanizacién del sector. 871
TALLER DE TRABAJO 896
Caso practico resuelto. Modelo de estudio de viabilidad de una promocién
inmobiliaria realizado con un programa informatico. 896
Desglose de costes 897
Flujo de caja 897
Cuadros de ventas 897
Plan de Etapas 897
Cuadros de Aportaciones y Pagos Iniciales 897
Cuadro de Riesgos. 897
Balance de cada Ejercicio. 897
Edificabilidad. Viviendas. 897

Presupuesto de gastos (adquisicion solar, impuestos, notarias y registros, levantamiento
topografico, estudio geotécnico, urbanizacion interior, acometidas, arquitectos -proyecto Basico -
proyecto de direccion de -liquidacion y Recepcion -, licencias, obra nueva y division horizontal,
préstamos, gastos financieros, gastos de comercializacion, etc.). 897

Resultado econdmico (ventas, costes de explotacién, margen bruto de explotacién, gastos
Financieros, beneficio antes de Impuestos (BAI), Beneficios/Coste Explotacion, Beneficios/Coste
Total, Repercusion Suelo/Ventas, Repercusion suelo/M2 Edificado s/rasante, etc.). 897
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Resumen econdmico-financiero de la promocién inmobiliaria. 897
Estructura de ventas. 897
Acciones correctoras. 897
CHECK-LIST 919
Analisis y optimizacion del proceso de promocion inmobiliaria en cada una de sus
fases (negociacion de la compra, disefio y comercializacion, financiacion). 919
Andlisis de formar de hacer mas rentable un suelo: usos, nuevas formulas de
financiacion, obtencidon de socios, etc. 919
Capitulo 14. Analisis de viabilidad: el método dinamico. 920
1. Introduccioén. 920
¢Qué es y para qué sirve el método dindmico? 920
2. Aspectos financieros. 922
¢Qué se entiende por un "Capital"? 922
El interés o coste de oportunidad para el promotor inmobiliario. 923
La prima de riesgo de la inversidn inmobiliaria. 924
La inflacion. 924
Capitalizar y descuento. 926
Los flujos de Caja (Cash-flow). 928
Los proyectos de inversion en relacion al flujo de caja del proyecto inmobiliario. 928
TALLER DE TRABAJO 930
Métodos dinamicos de calculo de la rentabilidad de los proyectos de inversion
inmobiliaria: el método del valor actual neto y la tasa interna de retorno. 930
1. Método del Valor Actual Neto (VAN). 930
Caso practico. 931
Calculo del VAN de un proyecto inmobiliario. 931
Caso practico. 932
¢Cuando sera rentable un proyecto de inversion inmobiliaria segiin la metodologia del VAN?933
2. Método de la Tasa Interna de Retorno (TIR). 933
Caso practico. 934
Calculo de la TIR. 935
Caso practico. 935
¢Cuando es viable un proyecto inmobiliario atendiendo a los resultados de la TIR? 936
3. Analisis de viabilidad econémica de un proyecto inmobiliario: método dinamico. 936
Caso practico. 937
Capitulo 15. Viabilidad economica en la produccién de suelo urbanizado: las
ventajas del agente urbanizador. 942
1. Introduccion 942
2. La condicion de viabilidad de las actuaciones urbanisticas 944
3. Variables econdomicas de las actuaciones urbanisticas. 945
4. La plusvalia urbanistica. 948
5. Derechos y deberes de los propietarios de los terrenos. 951
Capitulo 16. Contabilidad de Costes y de Gestion. 957
1. Presupuesto de un proyecto de construccion. 957
2. Metodologia de calculo de costes y elaboracion de presupuestos. 960
3. Unidad de obra 961
a. Unidad de obra en Contabilidad de Costes y de Gestion. 961
b. Unidad de obra en presupuestos de proyectos de construccion. 961
c. Estado de mediciones 962

>Para aprender, practicar. 17
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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d. Partidas alzadas 963
e. Cuadros de precios 965
4. Costes de personal. 966
5. Costes de los materiales. 967
6. Precio unitario. 967
7. Precio descompuestos. 968
8. Precios auxiliares 970
9. Presupuestos 970
a. Presupuestos parciales 970
b. Presupuesto general 971
10. Contabilidad de la obra. 975
a. Definiciones de precios. 975
b. Sistemas de contabilidad de costes 980
11. Definicion de precios 989
a. Precio de suministro (PSU) 989
b. Precio auxiliar (PA) 989
c. Precio unitario descompuesto y auxiliar 989
d. Precio unitario auxiliar (PUA) 991
e. Precios complejos descompuesto y auxiliar 991
f. Precio funcional descompuesto (PFD) 991
12. Los precios de coste desde la contabilidad de costes y de gestion 992
13. Referencia espacial del precio. 993
PARTE CUARTA. 999
Suelo magnifico y comercializable, pero el banco no lo financia. 999
Capitulo 17. Viabilidad financiera. Me salen los nimeros: équién me lo
financia? 999
1. Financiacion a través de Pagos a Cuenta realizados por los Compradores antes de
la entrega. 999
2. Viabilidad econémico-financiera de una promocion inmobiliaria 1000
PARTE QUINTA. 1014
Soluciones imaginativas cuando no sobra el dinero. 1014
Capitulo 18. La aportacion de solar a cambio de edificacion. 1014
1. Introduccion. 1014
2. Clases de aportacion de solar a cambio de edificacion. 1016
a. Cesidn de solar por obra o “permuta especial”. 1016
b. Permuta de solar por pisos futuros. 1018
c. Transmision de una parte del volumen edificable del solar a cambio de pisos y locales. 1019
d. La aportacion con contraprestacion de una participacién indivisa en el edificio construido.1021
e. Cesién de derecho de vuelo a cambio de viviendas o locales futuros. 1023
f. Reserva de vuelo y transmision de propiedad del solar contraprestacion subordinada de obra.
1023
g. Participacion del aportante del solar en los beneficios de la venta. 1023
h. Autopromocién en comunidad. 1023
TALLER DE TRABAJO 1025
éQué hacer cuando el constructor quiere varios solares? 1025
1. Cuando hay sélo un solar. 1025

>Para aprender, practicar. 18
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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2. Cuando hay varios solares: hay que agregarlos. 1026
3. Consecuencias fiscales. 1029
TALLER DE TRABAJO 1030
Fondos y promotoras se alian para la gestion del suelo 1030
Capitulo 19. é¢Qué es una opcion de compra y para qué sirve? 1033
1. Concepto de opciéon de compra. 1033
2. El eterno debate sobre su naturaleza juridica. 1033
a. Nunca se confundir la opcion de compra con el precontrato o promesa de venta. 1034
b. Diferencias con otras figuras afines. 1036
TALLER DE TRABAJO. 1038
Ni una sola duda: la calificacion juridica del contrato corresponde al juez, segin el
Supremo. 1038
1. La calificacion del contrato celebrado como “opciéon de compra” 1038
2. El reconocimiento de la opcion de compra en la Ley de Enjuiciamiento Civil una
ayuda para determinar el precio. 1039
PARTE SEXTA. 1042
El director de suelo sabe de urbanismo y “toma copas” con los funcionarios. 1042
Capitulo 20. Informacién urbanistica previa. Imprescindible antes de
promover o edificar. 1042
1. Plan general de ordenacion urbana. 1042
2. Interpretacion del Plan General. 1044
3. Informacién urbanistica. Publicidad del planeamiento. 1045
4. Consulta directa. 1045
5. Cédulas urbanisticas. 1046
6. Valor acreditativo de los informes y cédulas urbanisticas. 1047
Capitulo 21. La simultaneidad de obras de urbanizacion y edificacién. 1049
1. El Proyecto de Urbanizacién. 1049
2. Proyecto por fases 1050
3. Convenio Regulador entre Administracion Local, Promotor de Urbanizacion,
Empresa Constructora de las Obras de Urbanizacién y Direccion Facultativa. __ 1054
4. El diseio del Plan de Simultaneidad. 1056
Capitulo 22. Licencias. 1058
1. Licencia de obras. 1058
2. Sujetos Pasivos 1059
3. Clases de licencia de obras 1059
a. Licencia de obra mayor. 1059
Licencia de obra mayor por consolidacién de edificios 1060
Licencia de obra mayor por nueva edificacion 1060
Licencia de obra mayor por rehabilitacion de edificios 1060
Licencia de obra mayor por restauracion de edificios 1060
Licencia urbanistica de obra mayor por acondicionamiento de local sujeto al Reglamento de
Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas. 1060
b.- Licencia de obras menores 1061

>Para aprender, practicar. 19
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4. Documentos a aportar.

1061

Licencia de obra mayor de acondicionamiento de local

Licencia de obra mayor de nueva edificacion

Licencia de obra mayor de rehabilitacién de edificios

Licencia de obra mayor de restauracion de edificios:

1061
1062
1063
1063

Licencia urbanistica de obra mayor: Acondicionamiento de local sujeto al Reglamento

Espectaculos Publicos y Actividades Recreativas:

Licencia de obras menores

CHECK-LIST

Calculo de plazos en un proceso urbanistico.

1063
1064

1065
1065

1. Fases en la redaccion de un proyecto

1065

Estudio previo

Anteproyecto

Proyecto basico

Proyecto de ejecucion

Direccidon de obra

Liquidacion y recepcion

2. Tiempo estimado de redaccion de un proyecto.

1065
1065
1065
1065
1065
1065

1065

Proyecto basico

Visado Colegio Profesional

Proyecto de Ejecucién

3. Fases de planeamiento, ejecucion y edificacion.

1065
1065
1065

1065

Plan General

Modificacién Plan General

Proyecto de sectorizacion

Planeamiento de desarrollo (Plan Parcial, PERI, ED, etc.)

Proyecto de reparcelacién (Compensacién, Cooperacion, etc)

Proyecto de urbanizacion - Obras de urbanizacion

Proyecto de edificacion - Obras de edificacion

Modificacion Plan General o Plan de Sectorizacion

Planeamiento de Desarrollo

Presentacion Estatutos y Bases de Actuacion

Constitucién de Junta Compensacion

Proyecto de Compensacion

Adjudicacién de parcelas.

Incorporacién del resto de propietarios.

Proyecto de Urbanizacion

Obras de urbanizacion.

PARTE SEPTIMA

Formularios.

1065
1065
1065
1065
1065
1065
1065
1066
1066
1066
1066
1066
1066
1066
1067
1067

1068
1068

1. Modelo de contrato de compra de suelo.

2. Modelo de contrato de compraventa de solar

Modelo 1

1068
1072
1072

Modelo 2

1079

3. Modelo de Contrato de compraventa de solar con especificacion
edificabilidad.

4. Modelo de Contrato privado de opcion de compra

de
1082

1090

5. Modelo de contrato de cesion de participacion indivisa de solar y derecho

de vuelo.

6. Modelo de contrato de permuta de solar a cambio de dinero y obra futura.1109

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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>Para aprender, practicar. 21

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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¢ QUE APRENDERA?

> Buscar suelo publico (subastas y concursos).

> Conceptos de aprovechamiento urbanistico. Edificabilidad vy
aprovechamiento urbanistico NO son lo mismo.

> é&éComo calcular la edificabilidad de un solar?
> Tasacion y valoracion del patrimonio inmobiliario.

> Estudios de viabilidad de una promocién inmobiliaria y Estudio
econoémico financiero de una promocion inmobiliaria.

> La aportacion de solar a cambio de edificacion.

> Informacion urbanistica previa. Imprescindible antes de promover
o edificar.

> Calculo de plazos en un proceso urbanistico.

)
R

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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Introduccion

¢, Qué hace un Director de suelo?

¢Qué funciones tiene el director de suelo de una promotora inmobiliaria?
¢, Captar suelo?

¢Buscar suelo/edificios siguiendo criterios de oportunidad?

Todo esto y mucho mas.

El Director de suelo ayuda a identificar nuevas oportunidades de adquisicién de
terrenos que se alinean con la estrategia y los objetivos del plan comercial de
una inmobiliaria o inversor inmobiliario.

Debe realizar investigaciones, proporcionar analisis y administrar datos de
terrenos con el fin de maximizar la ganancia de los activos inmobiliarios.

Manejara perfectamente los mapas de la zona para recopilar informacién sobre
sitios o areas especificas. La informacion incluirad servicios publicos, zonificacion,
topografia, estado de servidumbres y otra informacion relacionada con el
desarrollo para evaluar cada sitio.

El director de suelo llevara un registro de seguimiento de las operaciones viables
y transacciones comparables. Debe conocer el mercado del suelo como la palma
de su mano. No se le puede escapar ningun solar.

Para cumplir esta finalidad el Director de suelo debe mantenerse en contacto
directamente con los propietarios en areas especificas de inversion, estar bien
relacionado con los propietarios de suelo, agentes inmobiliarios, funcionarios
municipales, ingenieros, promotores e inversores inmobiliarios, abogados,
urbanistas, etc. Todos los que pueden dar lugar a una oportunidad de compra.
Tiene que ser sociable y asistir a eventos inmobiliarios para generar nuevos
contactos y encontrar ofertas.

>Para aprender, practicar. 23
>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.

Formacion inmobiliaria practica > Soélo cuentan los resultados



inmolgx.com

El director de suelo debe contar con la ayuda de los gestores de suelo
independientes ya que estan especializados en la localizacion de todo tipo de
terrenos y en su venta a un inversor o promotor.

Vamos que tiene que apretar muchas manos si quiere ser el primero en saber
donde hay un suelo en venta.

> Desarrollo de nuevas promociones.

> Gestion estratégica de la cartera de suelo. Elaboraciéon, seguimiento
y actualizacion del Plan Estratégico de la compaiiia.

> Desinversiones de suelo. Captacion de ofertas. Negociacion y cierre.
Presentacion de propuestas de desinversion.

> Planificacion, control e impulso del desarrollo urbanistico del suelo
(planeamiento, gestion, ejecucion de obras de urbanizacion,
conservacion).

> Representacion de la empresa y relaciones con las administraciones
publicas (locales, autondmicas y estatales), profesionales externos,
empresas constructoras y otros propietarios.

> Direccion del equipo del departamento de suelo.

> Puesta en valor mediante el desarrollo urbanistico y edificatorio de la
cartera de suelo.

Pero lo mas importante: instinto de la oportunidad inmobiliaria.

Un director de suelo debe tener instinto, conocimiento profundo de todas las
fases del sector inmobiliario. Los excesos de la crisis inmobiliaria estan muy
recientes. En Madrid, en Valdecarros habia ofertas en 2013 entre 20 y 24 euros
por metro cuadrado en un sitio donde se llegd a pagar 240 euros. Hay casos
peores, terrenos que se compraron como urbanizables y que dificilmente seran
urbanizados algun dia.

Esto significa que algunos directores de suelo causaron involuntariamente la
ruina de sus promotoras porque creian en su instinto y conocimiento del
mercado.

En muchos casos sobraron las prisas y no se investigdé lo suficiente el encaje
estratégico del solar en el plan de negocios de la inmobiliaria.

Otras veces creyeron que la estrategia de ciertos suelos era esperar, pero
desconocian los flujos financieros de su empresa.

En otras ocasiones no tienen capacidad de decision inmediata y pierden
oportunidades claras de negocio.

De estos temas se trata en la guia practica del director de suelo. Land Acquisition
Manager.

24
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PARTE PRIMERA

El director de suelo

Capitulo 1. El director de suelo como profesional. ¢Qué hace
falta para ser el candidato perfecto a Director de Suelo de una
promotora inmobiliaria?

S|

>Para aprender, practicar.

>Para ensefiar, dar soluciones.

>Para progresar, luchar.
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