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Mayo de 2016

7 /1 Viviendas iniciadas

Diversos indicadores, tanto de
fuentes oficiales como propias,
apuntan que la recuperacion que
mostraba el mercado desde
mediados de 2015 respecto al
inicio de nuevas promociones,
parece haberse estabilizado y se
ha mantenido en tasas intera-
nuales positivas a lo largo del
primer trimestre de 2016.

Los datos de nuevos desarrollos
nos llevan a aproximar que 2015

GRAFICO 1. VIVIENDAS LIBRES INICIADAS.

habria concluido con un incre-
mento del 23,3% respecto al
anterior ejercicio, con algo mas
de 40.500 viviendas iniciadas.

Para 2016, las estimaciones
indican un crecimiento que se
situaria en torno al 10% respecto
de esta cifra, de modo que el
afno concluiria con el inicio de
44.600 viviendas.

VIVIENDAS INICIADAS EN LOS ULTIMOS 12 MESES

Fuente: MFOM y elaboracion propia

Como se podra comprobar en el
analisis realizado por comuni-
dades auténomas, esta tenden-
cia a la promocién de nuevas
viviendas no es uniforme. En
general, puede aplicarse a los
mercados que cuentan con un
mayor volumen de poblacion vy,
por lo tanto, con una demanda
potencial mas elevada. Se trata

ademas de ubicaciones que no
contaban al inicio de la crisis con
altos volumenes de stock que ya
han sido absorbidos en su gran
mayoria a lo largo de los ultimos
anos. La mayor concentracion
de esta nueva obra iniciada se
corresponde con los grandes
nlcleos de poblacion, Madrid y
Barcelona, junto con sus

||

40.500 viviendas
iniciadas en 2015

TASA DE VARIACION INTERANUAL

primeras coronas metropoli-
tanas. También hay otras
grandes ciudades que, en sus
areas mas tradicionales 'y
consolidadas de demanda,
estdn viendo como ante una
mejor perspectiva econdmica el
mercado absorbe con relativa
facilidad la obra nueva iniciada,
incluso sobre plano.
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7/ 2 Viviendas terminadas

La recuperacién que el mercado
residencial esta experimentando
se deja ver con mayor claridad
analizando los resultados del
pasado ano respecto de las
viviendas de obra nueva termina-
das. Como puede observarse en
el siguiente gréfico la tendencia
a la recuperacioén, que se inicié
en 2014, se ha confirmado en el

anterior ejercicio, de modo que,
a partir del mes de septiembre,
se entra en tasas de variacion
interanual positivas. El ano ha
concluido con mas de 39.700
viviendas libres terminadas, lo
que ha supuesto un incremento
interanual del 12,8%.

50.800 viviendas
se terminaran en

2016

GRAFICO 2. VIVIENDAS LIBRES TERMINADAS.
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VIVIENDAS TERMINADAS EN LOS ULTIMOS 12 MESES

Fuente: MFOM y elaboracién propia

La evoluciéon que se espera para
el presente afo es que continde
la tendencia positiva y haya un
ligero incremento en el nimero
de viviendas terminadas, funda-
mentado en la vivienda promovida
en régimen libre. Este
crecimiento tiene su origen, no
solo en la mejoria respecto a los
nuevos proyectos iniciados, sino
también en la finalizacién de
promociones paralizadas que,

con la reactivacién del mercado,
se estan concluyendo en la
actualidad.

Asi, a lo largo de 2016, se entre-
garian 50.800 viviendas, con-
templando libres y protegidas.
Esta cifra supondria un incre-
mento del 12,5% respecto al
pasado afno.
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/2 Evolucidén de la oferta

Alo largo de 2014 y 2015 se ha ido produciendo una paulatina conver-
gencia entre las series que muestran la evolucién de la produccion
residencial en Espana. El desajuste que se venia produciendo entre
los nuevos proyectos visados, iniciados y terminados, en los afnos de
mayor volumen de mercado, ha dado paso a un periodo en el que los
datos muestran una situacién de mercado méas normalizada y la
tendencia de estas tres variables tiende a confluir.

GRAFICO 3. EVOLUCION DEL MERCADO DE OBRA NUEVA.
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Fuente: INE, MFOM y Red de Asesores Inmobiliarios Cualificados y Catedra Inmobiliaria del IPE
Nota: P (previsién)

TABLA 1. EVOLUCION DEL MERCADO DE OBRA NUEVA.
2015 2016P % VARIACION

N° DE PROYECTOS VISADOS 89.978
N° DE PROYECTOS INICIADOS m 10,0%
N° DE PROYECTOS TERMINADOS m 50.792 12,5%

Fuente: INE, MFOM y Red de Asesores Inmobiliarios Cualificados y Catedra Inmobiliaria del IPE
Nota: P (previsién)

Para el afo 2016, se espera una
situacion de mercado en la que
todas las series de produccién
muestren una tendencia alcista,
con incrementos de dos digitos
respecto a 2015. El parque
residencial espafol aumentara
en mas de 50.000 viviendas, de
las que, la gran mayoria estaran
vendidas a su entrega. Se
visaran casi 90.000 viviendas,
iniciandose la construccion de
casi la mitad. Todas estas cifras
incluyen vivienda libre y prote-
gida, promovida en régimen de
promocién directa y autopromo-
cion.
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1 /4 Stock de obra nueva

La tendencia que mostraba el
mercado residencial a mediados
de 2015 con un negocio mas
activo en el que la presién de la
demanda esta siendo superior a
la produccién de viviendas se
estd confirmando en este inicio
de ano. Esto supone que actual-

mente el volumen de compra-
ventas implica una disminucién
en el stock. Segun nos lleva a
determinar el modelo de
prevision, el stock de obra nueva
en diciembre de 2015 se situaria
en poco mas de 492.000 vivien-
das, con una disminucién del

28,3% respecto a 2014. La
prevision en este sentido para
2016 es que se produzca una
nueva rebaja de, aproximada-
mente, un 25%, lo que situaria la
cifra de stock en 367.500 vivien-
das a finales de este ano.

GRAFICO 4. EVOLUCION DEL STOCK DE OBRA NUEVA.
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Esta reduccion del stock no se
estd produciendo de forma
uniforme en todo el territorio, ni
en todos los segmentos de
producto. Refiriéndonos a la
vivienda habitual, las principales
ciudades, sobre todo aquellas
con mas de 100.000 habitantes,
han ido experimentando una
rebaja paulatina del stock a lo
largo de los Ultimos 6-8 afos que
las sitia en stock técnico, es
decir, en una situacion normali-
zada de mercado.

No es este el caso de las areas
metropolitanas, puesto que la
actual y la potencial demanda no
busca su nueva vivienda en

Fuente: INE, MFOM y Red de Asesores Inmobiliarios Cualificados y Catedra Inmobiliaria del IPE

Nota: P (previsién)

localizaciones periféricas, de
modo que en estos municipios
contintia existiendo un volumen
de stock considerable que
costard mas drenar. La dismi-
nucién del precio de la vivienda
en las principales ciudades ha
configurado un mercado mas
accesible para la demanda
actual, que no tiene que despla-
zarse de sus zonas de busqueda
preferentes a otras mas lejanas y
econdmicas.

En el mercado de vivienda
vacacional, las localizaciones
tradicionalmente turisticas han
ido absorbiendo stock a lo largo
de los Ultimos 18 meses a un

ritmo considerable, por lo cual
en muchas de ellas se esta
reactivando la produccion y el
mercado de suelo.

Aquellas ubicaciones que sur-
gieron como destino vacacional
residencial durante el Ultimo
boom, son las que mayor oferta
concentran y en las que parece
que esta situaciéon de stock
elevado va a continuar durante
mas tiempo.

T~
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MAPA 1. STOCK DE OBRA NUEVA

Stock en 2016 por 10.000 habitantes
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Fuente: Servihabitat y Catedra Inmobiliaria del IPE
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1/ 5 Stock de obra nueva y produccion

Para analizar cémo se estd  tantes, con el nimero de vivien-
relacionando la disminucién del das iniciadas anualmente por
stock de obra nueva con los cada 1.000 habitantes. En el
incrementos de produccion, se resultado se observa que la
han cruzado datos del stock de evolucién es muy diferente en
obra nueva por cada 1.000 habi- funcién de los territorios.

GRAFICO 5. SITUACION DEL STOCK DE OBRA NUEVA Y LA PRODUCCION DE VIVIENDAS.
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Fuente: MFOM, IPE y elaboracién propia
Nota: Célculos realizados tomando en consideracion las previsiones de stock realizadas por el IPE para Servihabitat y las viviendas iniciadas en los Ultimos
doce meses anteriores a marzo de 2014 y a marzo de 2015. No existen datos disponibles para Galicia, Ceuta y Melilla sobre viviendas iniciadas en 2015.
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Resulta interesante analizar el
comportamiento en algunas
regiones:

>> Comunidades autdbnomas
como La Rioja, Castilla-La
Mancha, Comunidad Valen-
ciana, Cantabria, Castilla y Leon
o Aragon, en las que a pesar de
existir un stock por habitante
bastante por encima de la media

vivienda por habitante también
esta creciendo a mayor ritmo
que la media.

>> Otras comunidades como
Murcia, Asturias y Galicia cuen-
tan con niveles de stock todavia
elevados pero se prevé un ajuste
paulatino puesto que no se esta
recuperando la produccién en
linea con la media.

espanola, la construccion de rl D

PREVISION PARA 2016

OFERTA

L

Se iniciaran
44.600 viviendas

Se terminaran
50.800 viviendas

Crecimiento de
17,6% de nuevos
proyectos visados

Rebaja del 25% del
Sstock de obra nueva

& Servihabitat
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2 /1 Compraventas y transacciones

A lo largo de 2015 se ha mante-
nido constante la tendencia
creciente del empuje de la
demanda sobre el mercado, que
se ha traducido en un incre-
mento del volumen de compra-
ventas. Tanto la serie procedente
de la Agencia Notarial de Certifi-
cacion (ANCERT), como la del
Colegio Oficial de Registradores,
han mantenido su tendencia
ascendente a lo largo de 2015,
cerrando el ano con 401.281 y
354.470 compras respectiva-
mente. Estas cifras suponen un
incremento interanual del 9,8% y
11,2%.

Recientemente se han publicado
los datos del INE correspon-
dientes a Registradores para el
primer trimestre del afo en los
que se aprecia como continda el
incremento de las compras. En
el acumulado para los ultimos 12
meses calculado a marzo, se
habrian  producido  362.835

compras, lo que supone una
variacion interanual positiva del
11,1%.Teniendo en cuenta los
valores del primer trimestre el
aumento producido es del 9,2%.
Y si tomamos el mes de marzo,
la subida es del 16,8%.

Para el 2016, se espera un
aumento en las operaciones
cercano al 10%, lo que implicaria
finalizar el ejercicio con mas de
440.000 viviendas vendidas, si
tomamos como base la serie de
notarias. Este crecimiento que
se va consolidando en los ulti-
mos trimestres viene motivado
por elementos como:

> Activacion de la demanda
embalsada de los Ultimos afnos
en los que muchos compradores
han preferido esperar a una
mayor  estabilidad de la
coyuntura econdémica y a que el
precio llegara al punto de infle-
xién.

GRAFICO 6. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS EN ESPANA.
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> Aumento de la actividad
inversora aprovechando un
punto bajo de mercado y el
atractivo frente a otras alternati-
vas de inversion, puesto que se
prevé obtener rentabilidades
moderadas pero constantes.

> Reactivacion de la finan-
ciacion hipotecaria por parte de
las entidades bancarias con una
coyuntura positiva del Euribor.
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Esta tendencia alcista en las
operaciones continla marcada
especialmente por el empuje de
las transacciones de vivienda de
segunda mano. Estas represen-
tan el 87,9% en la serie co-
rrespondiente a notarias y el
80,2% en la de registradores. A
pesar de estos datos, no hay que

La evolucidon esperada en el
volumen de compraventas para
los préximos meses es ligera-
mente mas optimista que la que
se producia en el mes de
septiembre. En el caso de la
vivienda habitual, aumenta la
opinién de que se producira un
crecimiento en el numero de
operaciones. Para la vivienda
vacacional, la prevision es algo
mas conservadora. A pesar de
encontrarnos proximos a la
época estival, se apunta mas a
un mantenimiento que a un
ascenso en el nimero de opera-
ciones.

olvidar que la actual situacion de
mercado esta condicionada por
las transacciones ocurridas
entre entidades financieras o
Sareb e inversores. También otro
elemento a tener en cuenta en la
lectura de este dato es que
computan como segunda mano
viviendas que, habiendo sido

construidas hace ocho o nueve
anos no han sido hasta el
momento transmitidas ni ocupa-
das, de modo que la primera
ocupacion se produce ahora.

GRAFICO 7. EXPECTATIVA DE EVOLUCION DE OPERACIONES DE COMPRAVENTA.
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Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs)
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GRAFICO 8. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS EN ESPANA.
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Fuente: MFOM, INE y elaboracion propia

Consultada la Red de agentes
colaboradores (APIs) de Servi-
habitat acerca del reparto de las
ventas entre obra nueva vy
segunda mano, el resultado
medio ha sido muy similar segun

VIVIENDA HABITUAL

se tratase de vivienda habitual o
vacacional, con un 71% de
ventas de vivienda de segunda
mano en el primer caso y un 70%
en el segundo.

GRAFICO 9. EXPECTATIVA DE REPARTO DE LAS VENTAS EN LOS ULTIMOS SEIS MESES.
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Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs)
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Atendiendo a la tipologia de las GRAFICO 10. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS EN ESPANA.
viviendas, a lo largo de 2015 se
ha producido un ligero repunte
de las transacciones correspon-
dientes a vivienda unifamiliar, de
modo que con un 21,2% sobre el
total de compraventas se
colocan muy cerca del maximo
histérico de la serie, alcanzado
en el aho 2007.

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

H ALTURA UNIFAMILIAR

Fuente: MFOM

GRAFICO 11. MOTIVACIONES DE LA COMPRA DE VIVIENDA. Otro aspecto interesante estriba

en las motivaciones que los
VIVIENDA HABITUAL compradores tienen a la hora de
adquirir una vivienda:

e En el caso de la vivienda
habitual, el principal motor de
compra es el primer acceso
seguido por la reposicion.

e Para la vacacional, la primera
adquisicién de una vivienda con
PRIMER REPOSICION INVERSION este fin se sitda al frente de las
ACCESO motivaciones, siguiéndole la
reposicion y la inversion.
VIVIENDA VACACIONAL

e Estos datos revelan que la
inversién mantiene un papel
relevante en el mercado actual,
suponiendo el 18% de las ventas
de vivienda habitual y el 21% de
la vacacional.

PRIMERA REPOSICION INVERSION
COMPRA

Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs)
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Precio y tamano
de la vivienda en 2015

Segln los datos del Ministerio
de Fomento correspondientes a
las transacciones de vivienda
reflejadas en las estadisticas de
Consejo General del Notariado,
la tendencia en superficie y
precio en la compraventa de
viviendas en 2015 ha experimen-

Precio: Casi el 75% de las
compraventas se realizaron por
un precio inferior a los 150.000€
y si se observa el rango por
debajo de 300.000¢€, este porcen-
taje se eleva hasta el 93%. En las
transacciones mas caras, el
0,9% se hizo por un precio supe-

€ >

Tamano: Si nos referimos a su
superficie, mas de un tercio tenia
una superficie comprendida
entre los 60 y 90 m2c y solo un

tado muy pocos cambios rior a los 750.000¢€.

respecto a 2014.

GRAFICO 12. PRECIO DE LAS VIVIENDAS VENDIDAS EN 2015.
(HASTA EL 3er TRIMESTRE)
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GRAFICO 13. TAMANO DE LAS VIVIENDAS VENDIDAS EN 2015.

SUPERFICIE EN M2C

MENOS DE 30

31-60
m61-90

91-120

121 -150

151 -180

m MAS DE 180

16



SERVIHABITAT TRENDS

Mayo de 2016

La vivienda mas demandada
como residencia habitual:

En la encuesta realizada a la Red
de agentes colaboradores (APIs)
de Servihabitat, se puede
apreciar que la vivienda media
mas demandada como residen-
cia habitual, segun el 74,7% de
los entrevistados, es una
residencia en altura con 3 dormi-
torios. La superficie de estas
viviendas se sitla entre 70 y 90
mac.

Los demandantes de unifami-
liares adosadas reparten sus
preferencias entre tipologias de
3 y 4 dormitorios; la superficie
media de un tercio de las
mismas se encuentra entre los
100 y 140 m2c, con casi otro
tercio que va de los 141 a 180
mac.

Para unifamiliares aisladas, el
60,6% de los compradores
potenciales optan por una
vivienda de 4 dormitorios; en
este caso, mas del 26% oscila
entre los 141 y 180 m2c y casi
otro 25% entre los 181 y 220
m2c.

GRAFICO 14. VIVIENDA HABITUAL
MAS DEMANDADA EN LOS ULTIMOS SEIS MESES.
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Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APlIs)

A

875 APIs
opinan

& Servihabitat

COMPROMISO, EQUIPO Y LIDERAZGO

17



SERVIHABITAT TRENDS

Mayo de 2016

GRAFICO 15. SUPERFICIE DE LA VIVIENDA HABITUAL

MAS DEMANDADA EN LOS ULTIMOS SEIS MESES.
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La vivienda mas demandada
como residencia vacacional:

Las opciones del demandante
de vivienda vacacional se
reparten de forma mas equitativa
entre la vivienda en altura y la
unifamiliar, si bien la mas solici-
tada es la primera de las
tipologias con 1 o 2 dormitorios.
En este caso, casi el 30% tiene
menos de 60 m2c y el 25% entre
61y 70 m2c.

Para las viviendas adosadas, la
preferencia se decanta hacia las
de 3 dormitorios, repartiéndose
la inclinacién con las de 4 dormi-
torios para las unifamiliares
aisladas. En la tipologia
adosada, casi dos tercios de los
demandantes buscan viviendas
con menos de 140 m2c, mientras
que, para viviendas aisladas, la
misma proporcion las busca con
una superficie superior a la

GRAFICO 16. VIVIENDA VACACIONAL
MAS DEMANDADA EN LOS ULTIMOS SEIS MESES.

EN ALTURA

3 4
Ne DE DORMITORIOS

UNIFAMILIAR
ADOSADA

74,7%

BT

875 APIs
opinan

mencionada.

K 4

N2 DE DORMITORIOS

UNIFAMILIAR
AISLADA
3 4

Ne DE DORMITORIOS

Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APlIs)
& Servihabitat COMPROMISO, EQUIPO Y LIDERAZGO 19



TRENDS

El precio medio de la vivienda
habitual:

El precio medio de la vivienda
habitual en altura mas solicitada
en los Ultimos seis meses se
situaria entre 60.000 y 100.000¢€,
en casi el 50% de las ocasiones,
y entre 100.000 y 150.000€ para
el 23%. En el caso de una unifa-
miliar adosada en el 35% de las
ocasiones estaria por debajo de
120.000€ y en algo mas del 27%
entre 120.000 y 160.000€. Para
las unifamiliares aisladas, en el
46% de las busquedas el precio
supera los 200.000¢€.

& Servihabitat
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GRAFICO 17. PRECIO DE LA VIVIENDA HABITUAL MAS DEMANDADA

EN LOS ULTIMOS SEIS MESES POR TIPOLOGIA.
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El precio medio de la vivienda GRAFICO 18. PRECIO DE LA VIVIENDA VACACIONAL MAS DEMANDADA

vacacional:

Si el uso que se va a dar a la
vivienda es vacacional, el precio
del inmueble presenta rangos
mas bajos.

Para una vivienda en altura, mas
de la mitad de los demandantes
piensa dedicar un presupuesto
entre 60.000 y 100.000€. En el
caso de las unifamiliares adosa-
das, mas de un tercio de las
blUsquedas se centran en vivien-
das de menos de 120.000€ y
otro tercio en el tramo de los
120.000 a 160.000€. Para las
unifamiliares aisladas el presu-
puesto supera estos baremos en
la mayor parte de las ocasiones.

& Servihabitat

EN LOS ULTIMOS SEIS MESES POR TIPOLOGIA.

EN ALTURA

2,4%
3,6%

PRECIO EN €

B HASTA 60.000

m 60.001 - 100.000
100.001 - 150.000
150.001 - 200.000

®  MAS DE 200.000

UNIFAMILIAR ADOSADA

7,1%

PRECIO EN €
B HASTA120.000

18,3% 36,9%

m 120.001 - 160.000
160.001 - 200.000
B 200.001 - 240.000

MAS DE 240.000

32,9%

UNIFAMILIAR AISLADA

PRECIO EN €
H HASTA 120.000

| 120.001 - 160.000

8,9% 160.001 - 200.000

H 200.001 - 240.000

22,89
8% 240.001 - 280.000

11,5% MAS DE 280.000

20,2%



SERVIHABITAT TRENDS Mayo de 2016

2/ 2 Hipotecas nuevas
constituidas sobre viviendas @

La mejoria experimentada en el numero de transacciones se ha
dejado notar también durante 2015 en el nimero de hipotecas consti-

tuidas sobre viviendas. A lo largo del afio se han formalizado un total EI |m po rte
de 244.827 hipotecas, por un importe medio de 107.880¢€. Esta cifra .
ha supuesto un incremento del 20,6% sobre el afno 2014. El importe med IO de

medio también ha aumentado en un 2,3%.

e las hipotecas
El aumento en la concesion de préstamos viene incentivado por una
mejoria en las condiciones que las entidades financieras requieren de h a au m entad O

sus clientes, tipos de interés en minimos histéricos y una mayor activi-

dad comercial. También contribuye en el crecimiento de operaciones u n 2 ,3%
la mayor predisposicion por parte de las entidades de cara a la

captacion de nuevo pasivo, que no se producia en los Ultimos anos.

GRAFICO 19. HIPOTECAS NUEVAS CONSTITUIDAS SOBRE VIVIENDAS.

1.600.000 140.000

1.400.000 120.000

1.200.000
100.000

1.000.000
80.000
800.000

60.000
600.000 ----

40.
400.000 0.000

200.000 20.000

0
2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

N2 DE HIPOTECAS CONSTITUIDAS SOBRE VIVIENDAS EN LOS ULTIMOS 12 MESES
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Fuente: INE y elaboracién propia
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2015 se realizaron compra como ha aumentado un

por menos de inversion 2,3%

150.000€
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2/ 1 Evolucién del valor y el precio

a nivel nacional

La evolucion de las dos fuentes
oficiales sobre las que se puede
analizar el precio/valor de las
viviendas en Espana ha seguido
una tendencia similar y positiva a
lo largo de 2015.

La serie del Ministerio de
Fomento que recoge la variacién
del valor de las viviendas, mues-
tra una tendencia mas conserva-
dora en su evolucién desde
finales del 2013. No obstante, ha
entrado en una senda positiva
desde el segundo trimestre de
2015, finalizando con un incre-
mento interanual del 1,8%. Su
variacion trimestral va mostrando
dientes de sierra en torno al 0
desde mediados de 2014.

Por otro lado, el IPV elaborado
por el INE, entra en resultados
interanuales positivos desde el
segundo trimestre de 2014,
finalizando el ano con un incre-
mento del 4,2%. Sus variaciones
trimestrales también presentan
una evolucion similar al indice

GRAFICO 20. EVOLUCION DEL VALOR E IPV.
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2007 2008

VARIACION ANUAL VALOR VIVIENDAS MFOM

VARIACION ANUAL IPV VIVIENDAS INE

Fuente: MFOM, INE y elaboracion propia

2009

del valor de las viviendas, conju-
gando oscilaciones positivas y
negativas desde 2014.

Para el 2016, se espera una
moderaciéon respecto a la
previsién que se realizaba en el
informe anterior, de modo que el
incremento en el valor medio de
las compraventas se sitle en el
3,8%. ElI comportamiento del
mercado en los Ultimos meses
ha acompanado las previsiones
de incremento del precio en
provincias como Madrid, Barce-
lona, Alicante o Malaga. Sin
embargo, todavia existen
muchas provincias en las que la
recuperacién del valor de la
vivienda apenas se esta dejando
notar, presentando una situacion
de estabilizacion mas que de
crecimiento.

Como se puede observar en las
diferentes estadisticas publica-
das que analizan la evolucién de
esta variable, la tendencia alcista
sostenida que se produce en los

2010 2012

indicadores de precios de oferta
o en el IPV del INE, parece
frenarse en los meses finales de
2015 y en el primer trimestre de
este ejercicio. Las que provienen
del andlisis del valor de las
viviendas a través de tasaciones
presentan  evoluciones mas
conservadoras a lo largo del
pasado afo.

En definitiva, se esta produciendo

una situacién en la que los
mercados mas activos por
disponer de una  mayor
demanda, especialmente de

obra nueva, presentan evolu-
ciones positivas en el precio,
mientras que el resto de ubica-
ciones continlan en descenso.
Esta disminucién se debe a que
el inicio de obra nueva en estas
zonas no se deja notar con
fuerza y siguen basando sus
transacciones en el mercado de
segunda mano, donde se
mantienen importantes descuen-
tos sobre el precio publicado.

2013 2014 2015

VARIACION TRIMESTRAL VALOR VIVIENDAS MFOM

VARIACION TRIMESTRAL IPV VIVIENDAS INE

VARIACION TRIMESTRAL
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VALOR TOTAL
VIVIENDAS

Los diferentes conceptos sobre
los que se basa la elaboracién
de cada indicador, provocan que
las tendencias respecto a las
variaciones en vivienda de obra
nueva y segunda mano sean
muy diferentes:

e Segun el MFOM, el afno 2015
concluye con un incremento
interanual del 1,1% en las vivien-

das con menos de 5 anos de
antiguedad y un 1,8% en las que
superan este baremo.

e El IPV refleja una subida del
5,8% en la obra nueva y un 4%
para la segunda mano.

Cabe senalar que aquellas
promociones que estan saliendo
en la actualidad a la venta, con

GRAFICO 21. EVOLUCION DEL VALOR DE LAS VIVIENDAS.

VALOR VIVIENDAS

GRAFICO 22. EVOLUCION DEL IPV.

VARIACION INTERANUAL

Fuente: INE

2008

TOTAL VIVIENDA

DE MENOS DE 5 ANOS

VALOR VIVIENDAS
DE MAS DE 5 ANOS

Fuente: MFOM

2010 2011

= VIVIENDA SEGUNDA MANO

una comercializacion  sobre
plano en la mayor parte de las
ocasiones, presentan  unos
precios mas elevados que los de
cierre del mercado de segunda
mano y también superiores a las
viviendas que, aun no habiendo
sido ocupadas, proceden de
promociones finalizadas en los
primeros anos de la crisis.

Para observar si el repunte de
precios en el mercado esta
teniendo incidencia respecto a la
produccion de viviendas, se
realiza un analisis comparativo
por comunidades auténomas en
el que se tiene en cuenta:

e La variacién interanual del IPV
en el cuarto trimestre de 2015.

e La variacién interanual en el
volumen de viviendas iniciadas
en el primer trimestre de 2015.

2012

2014

2015

VIVIENDA NUEVA
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Sobre este mismo analisis
realizado seis meses antes:

>> Solo la Comunidad de
Madrid y Cataluna presentan
variaciones interanuales positi-
vas en los precios acompanados
de incrementos en la produccion
superiores a la media espanola.

>> Navarra, Murcia y la Comu-
nidad Valenciana aumentan por
encima de la media en pro-
duccién, sin que sus precios
suban significativamente.

>> En las Islas Baleares, un
crecimiento en los precios supe-
rior a la media no se ve acompa-

fAado por una evolucién similar
en la produccion.

>> En el resto de zonas los
incrementos de precio y de
producciéon son inferiores a la
media nacional.

GRAFICO 23. RELACION ENTRE LA EVOLUCION DEL PRECIO Y LA PRODUCCION DE VIVIENDAS.
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Nota: Evolucién interanual de las viviendas iniciadas con datos del tltimo trimestre publicado, 1er trimestre de 2015. No existen datos disponibles sobre
produccién de viviendas en las comunidades de Galicia, Ceuta y Melilla en 2015.
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Por otro lado, se analiza también
a nivel de comunidad auténoma
el comportamiento del precio y
la compraventa de viviendas
mediante la comparativa de
estas variables:

¢ La variacién interanual del IPV
de las viviendas en el cuarto
trimestre de 2015.

e La variacién interanual en el
ndmero de viviendas compradas
en el ultimo ano a diciembre de

2015 frente a la misma fecha de
2014.

De este analisis se desprende
que:

>> Las subidas de precio por
encima de la media de Catalufa,
Islas Baleares y Comunidad de
Madrid se han visto acompana-
dos por incrementos porcen-
tuales en la compraventa de
viviendas también superiores a
la media.

>> En comunidades como Pais
Vasco, Aragoéon, La Rioja o la
Regién de Murcia, el destacado
crecimiento porcentual de las
compraventas no se ha visto
acompanado de incrementos
relevantes en el precio.

>> En el resto, el comporta-
miento de ambas variables ha
experimentado variaciones menos
significativas que las que ha
sufrido la media espanola.

GRAFICO 24. RELACION ENTRE LA EVOLUCION DEL PRECIO Y LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS.
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2/ 2 Prevision de la evolucién
del precio de la vivienda

TABLA 2. OPINION SOBRE LA EVOLUCION DE LOS PRECIOS
DE LA VIVIENDA HABITUAL EN LOS PROXIMOS SEIS MESES.

Los precios de la vivienda habi-
tual se mantendrdn en los

niveles actuales durante los
proximos seis meses. A pesar de
que las estadisticas oficiales
indican una evolucién creciente
en los mismos se continta
manteniendo prudencia respecto
al futuro, aunque aumentan en
dos puntos porcentuales (hasta
el 13,7%) aquellos que prevén
un incremento en los préoximos
meses.

Un 10%, en cambio, cree que los

precios en su zona de actuacion SEPTIEMBRE 2015 MARZO 2016
van a continuar descendiendo
en el futuro. B BAJARAN SE MANTENDRAN SUBIRAN

SE MANTENDRAN 76,4%

SUBIRAN

Mas de un 5%

Entre un 2% y un 5%
Menos de un 2%
Ns/Nc

BAJARAN 9,9%

Mas de un 5% 3,9%
Entre un 2% y un 5% 5,1%
Menos de un 2% 0,8%
Ns/Nc 0,1%

Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APlIs)
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En el caso de la vivienda
vacacional, las opiniones de
aquellos APIs que comercializan
este tipo de producto parecen
un poco mas optimistas. Siendo
idéntico porcentaje que en la

vivienda habitual el de los que
piensa que el precio va a conti-
nuar bajando en sus areas de
actuacion, el peso de los que
opina que se va a incrementar
asciende hasta el 20%. En este

caso, el diferencial respecto a las
opiniones que se vertian en la
encuesta realizada en septiem-
bre del pasado afo es mas
significativo.

TABLA 3. OPINION SOBRE LA EVOLUCION DE LOS PRECIOS
DE LA VIVIENDA VACACIONAL EN LOS PROXIMOS SEIS MESES.

SEPTIEMBRE 2015

B BAJARAN

SE MANTENDRAN

SE MANTENDRAN

70,2%

SUBIRAN

Mas de un 5%

Entre un 2% y un 5%
Menos de un 2%
Ns/Nc

BAJARAN 9,9%

Mas de un 5%

Entre un 2% y un 5%
Menos de un 2%
Ns/Nc

4,8%
4,5%
0,4%
0,2%

Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APlIs)

MARZO 2016

SUBIRAN
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PREVISION PARA 2016

El precio de la
vivienda crecera
un 3,8%

PRECIOS

EVOLUCION ESPERADA DEL PRECIO POR COMUNIDADES

Tasa de variacion interanual 2015 - 2016P

LA RIOJA

ASTURIAS
0.2% CANTABRIA .
o 0.4% PAIS VASCO

0,2% NAVARRA

GALICIA
0,9%

CASTILLA Y LEON CATALUNA
2,3% 4,4%

ARAGON
0,4%

COMUNIDAD DE MADRID

ISLAS BALEARES

6,8%

CASTILLA-LA MANCHA
0,8%

EXTREMADURA

COMUNIDAD VALENCIANA

ANDALUCIA

10/
222 REGION DE MURCIA

ISLAS CANARIAS Sa e ol YMELILA
o Datos no disponibles

3,0%

Fuente: Servihabitat y Catedra Inmobiliaria del IPE
Nota: P (previsién)
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Los anos de bonanza del sector
inmobiliario hicieron que la
relacion media entre el montante
del préstamo y el valor de la
vivienda (deuda respecto al valor
del activo) fuese muy elevada,
llegando a suponer el 65,3% en
el momento mas algido de la
serie histérica en marzo de 2004.

Fuente: Banco de Espafna

Otro indicador significativo en el
ambito de la financiacién, son
los préstamos hipotecarios cuya
deuda respecto al valor del
activo es superior al 80%. En
este caso, y coincidiendo con el
momento mas fuerte del pasado
boom inmobiliario, el 18% de los

Este indicador experimentd una
brusca caida a partir de finales
de 2007, situandose en septiem-
bre de 2009 en el minimo de
55,4%.

Actualmente, coincidiendo con
la recuperacién de las compra-
ventas y la mayor apertura de las

GRAFICO 25. RELACION PRESTAMO VALOR DE TRANSACCION.

préstamos concedidos en el
segundo trimestre de 2006
superaban la mencionada
relacion respecto al valor de
compra de la vivienda. Este
porcentaje cae bruscamente en
el inicio de la crisis, pero experi-
menta una rapida recuperaciéon a

entidades financieras a la con-
cesién de préstamos hipote-
carios, la relacion entre el crédito
y el valor ha iniciado un
crecimiento relevante y sostenido
desde principios de 2014, para
establecerse en diciembre de
2015 en el 63,2%.

partir de 2009, volviendo de
nuevo a descender en 2013.

En el tercer trimestre de 2015, el
15,6% de los préstamos tuvieron
una deuda respecto al valor del
activo superior al 80%.

& Servihabitat
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Fuente: Banco de Espafa y Colegio de registradores

El esfuerzo medio que debe
realizar un hogar en Espana para
adquirir su vivienda, segun el
numero de anos de renta bruta
que deberia destinar al pago de
la misma, ha descendido nota-

blemente desde los mas de
nueve anos con que finaliz6 en
2007. Esta rebaja se frené a
principios de 2013 y parece
haberse estabilizado en torno a
seis anos, lo que todavia lo sitla

GRAFICO 27. PRECIO DE LA VIVIENDA/RENTA BRUTA POR HOGAR.

GRAFICO 26. PORCENTAJE DE PRESTAMOS CON DEUDA RESPECTO AL VALOR DEL ACTIVO POR ENCIMA DEL 80%.

a niveles de finales de 2002, en
pleno auge del anterior ciclo
alcista, y lejos de los tres anos y
medio que marcan el minimo de
la serie histérica de este indica-
dor.

Fuente: Banco de Espafna
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Otra medida que permite
analizar el esfuerzo en la adqui-
sicion de vivienda, la constituye
el denominado “Esfuerzo teérico
anual”, un cociente en cuyo
numerador figura el coste
durante el primer ano de vida de
una hipoteca de cuota constante
que permite financiar el 80% del
precio de una vivienda media. Se
considera vivienda media un
inmueble de 93,75 m2 construi-

“ESFUERZO TEORICO ANUAL” SIN DEDUCCIONES

Fuente: Banco de Espafna

al

dos (lo que supone aproximada-
mente 75 m2 Utiles) valorado al
precio medio del m2 En el
denominador se incluye el dato
del salario anual medio.

Hacia finales de los 80 vy
principios de los 90 del pasado
siglo, un hogar espafol debia
dedicar mas del 70% de su renta
bruta al pago de la vivienda. Este
esfuerzo desciende notable-

GRAFICO 28. “ESFUERZO TEORICO ANUAL” PARA EL PAGO DE UNA VIVIENDA.

N
— Q

“ESFUERZO TEORICO ANUAL”

mente hasta situarse en menos
del 20% en el ano 1999,
volviendo a  incrementarse
durante el pasado boom hasta

alcanzar el 60% de la renta bruta.

En el tercer trimestre de 2015 un
hogar espanol debia destinar el
32,5% al pago de una vivienda
media.

CON DEDUCCIONES
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MAPA 2. VIVIENDAS INICIADAS

A Tasa de variacion interanual 2015 - 2016P

LA RIOJA
A 62,7%

ASTURIAS CANTABRIA
A 3,3% A 35,0% PAIS VASCO

A 27,0%

NAVARRA

CASTILLA Y LEON

ARAGON

COMUNIDAD DE MADRID

ISLAS BALEARES

A 29,5%

COMUNIDAD VALENCIANA
A14,4%

CASTILLA-LA MANCHA

EXTREMADURA ’

ANDALUCIA
REGION DE MURCIA

CEUTAY MELILLA
ISLAS CANARIAS AN

Datos no disponibles

A 22,9% ﬂ

<
L
-

Fuente: Servihabitat y Catedra Inmobiliaria del IPE. Nota: P (prevision)
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MAPA 3. COMPRAVENTA DE VIVIENDAS

A Tasa de variacion interanual 2015 - 2016P

LA RIOJA
A 10,3%

ASTURIAS CANTABRIA :
A18,2% 40,9% PAiS VASCO

A 11,6%

NAVARRA

CASTILLA Y LEON

ARAGON

COMUNIDAD DE MADRID
A 10,4%

ISLAS BALEARES

A 13,5%

COMUNIDAD VALENCIANA
A 10,0%

CASTILLA-LA MANCHA

EXTREMADURA ’

ANDALUCIA
REGION DE MURCIA

CEUTAY MELILLA
ISLAS CANARIAS AN
s A 3,4%

A12,2% )

<
L
-

Fuente: Servihabitat y Catedra Inmobiliaria del IPE. Nota: P (prevision)
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5 /1 Andalucia

Los principales indicadores
muestran una situacién de sensi-
ble recuperacion en el mercado
andaluz. Con la crisis econémica
e inmobiliaria se produjo en
Andalucia una creciente demanda
de vivienda en alquiler. Esta
tendencia vuelve actualmente a
virar hacia la compra, sobre todo
como consecuencia de la

PRINCIPALES MAGNITUDES

2016

apertura y de las mejores condi-
ciones del mercado hipotecario.
En lineas generales, este cambio
de comportamiento se nota,
sobre todo, en el incremento del
interés de parejas jovenes que
quieren adquirir una vivienda de
2 o incluso 3 dormitorios.

La demanda ha continuado su

GRAFICO 29. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS EN ANDALUCIA.

%Var 2016/2015

proceso de recuperaciéon a lo
largo de 2015, finalizando el ano
con un aumento de las
compraventas cercano al 10%
interanual. No obstante, se noté
cierta ralentizacién en el Ultimo
trimestre del ano pasado.

o

VOLUMEN DE VIVIENDAS COMPRADAS EN LOS ULTIMOS 12 MESES Y VARIACION RESPECTO AL MES ANTERIOR.
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El repunte de las compraventas
ha provocado también un
aumento de la oferta de vivienda
de segunda mano por parte de
particulares.

La recuperacién se ha dejado
notar especialmente en las
capitales de provincia y grandes
municipios. Es en Malaga,
Sevilla y Cérdoba dénde mas
han subido los precios y se han
incrementado las ventas, experi-
mentando también Malaga un
significativo aumento del inicio
de promociones. La corona
metropolitana de Sevilla, que
sufrié un notable incremento de
su parque residencial como
consecuencia de la expulsion de
demanda de la capital por su
elevado precio, esta invirtiendo
ahora esa tendencia y presenta

una recuperacién mas lenta y
una fuga de residentes que
desde estos municipios buscan
volver a la capital.

En las ciudades de Huelva,
Cadiz y Granada la situacion es
mas estable, con ligeros incre-
mentos de la demanda y precios
casi sin variaciones significati-
vas. Almeria y Jaén ofrecen una
recuperacion mas lenta, la
primera de ellas lastrada espe-
cialmente por niveles de stock
todavia elevados.

Respecto al mercado de
vivienda vacacional, la recupe-
racion de la actividad se nota
con mayor intensidad en la
Costa del Sol, especialmente en
Estepona, Marbella o Benahavis,
municipios en los que las nuevas

promociones se hacen mas
presentes. La demanda se
sustenta en un mayor porcentaje
de publico extranjero, sobre
todo britanicos, belgas y escan-
dinavos.

En la costa onubense también se
aprecia un repunte de demanda,
sin que exista actividad promo-
tora relevante. En Granada y
Almeria el mercado se muestra
muy estable y con bastante
stock todavia pendiente de
venta.
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5 /2 Aragon

PRINCIPALES MAGNITUDES
2016 %Var 2016/2015

En Aragoén, la actividad compradora continlia recuperandose, pero no se esta traduciendo en el mercado
en un repunte de los precios ni de la puesta en marcha de nuevas promociones. Esta Ultima solo se esta
dejando notar en las ciudades de Zaragoza, Huesca y Jacay en las proximidades de algunas estaciones de
esqui. El producto que sale al mercado se vende a ritmos rapidos, si presenta un precio razonable, y a
mayor velocidad cuanto mas cercano al centro de las ciudades esté situado el producto. En las areas metro-
politanas, especialmente en la de Zaragoza, la actividad continlia estancada ante la escasez de demanda.

GRAFICO 30. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS EN ARAGON.

VOLUMEN DE VIVIENDAS COMPRADAS EN LOS ULTIMOS 12 MESES Y VARIACION RESPECTO AL MES ANTERIOR.

2011 2012 2013

ARAGON VARIACION MES ANTERIOR

Fuente: INE y elaboracion propia
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5 /3 Asturias

Los indicadores de actividad
inmobiliaria en el Principado
muestran una lenta recuperacion
de la demanda con unos precios
y una construccién estancados.
Actualmente se puede hablar de
dos velocidades de mercado en
el segmento de la vivienda habi-
tual. Por un lado, la ciudad de
Gijon presenta una actividad
dinamica que se explica porque
la falta de suelo comporta una
menor oferta de obra nueva de la
que es capaz de absorber la
demanda actual.

Fuente: INE y elaboracién propia

PRINCIPALES MAGNITUDES

2016

En el extremo contrario, se sitla
Oviedo, con abundante suelo
por desarrollar y un amplio stock
por liquidar. Existe obra nueva
localizada en el centro de la
ciudad, bien ubicada y de buena
calidad, que se vende con
relativa rapidez pero en el resto
de la ciudad la venta es mas
lenta.

Avilés se encontraria en un
término medio entre las dos
ciudades, muy dependiente de
la situacion econdémica y con un

GRAFICO 31. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS EN ASTURIAS.

ASTURIAS

%Var 2016/2015

perfil de producto medio-bajo.

Respecto a la vivienda vacacio-
nal la caida parece haberse
estancado e incluso se aprecia
cierto repunte de la demanda en
las zonas mas tradicionales y
consolidadas, como Llanes o
Ribadesella. No obstante, la
recuperacion en este segmento
se prevé lenta.

VOLUMEN DE VIVIENDAS COMPRADAS EN LOS ULTIMOS 12 MESES Y VARIACION RESPECTO AL MES ANTERIOR.

RECUPERACION

VARIACION MES ANTERIOR
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5 /4 lIslas Baleares

El mercado residencial en las
Islas Baleares ofrece signos de
recuperacion desde hace
practicamente dos afos. La
actividad se ha retomado lenta-
mente y las compraventas
continlan recuperandose y se
sitian ya a niveles de principios
de 2009.

PRINCIPALES MAGNITUDES

2016 %Var 2016/2015

producto de primera residencia y
normalmente localizado en
municipios del interior, donde la
demanda es mas débil.

Las previsiones apuntan a una
continuidad en la recuperacion
en linea con la mostrada en los
ultimos meses, con un mercado

de vivienda vacacional activo y
Las islas mas pequenas una progresiva mejoria de la
practicamente no tienen stock y demanda interna.
el que hay en Mallorca se
corresponde en su mayoria con

GRAFICO 32. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS EN LAS ISLAS BALEARES.

VOLUMEN DE VIVIENDAS COMPRADAS EN LOS ULTIMOS 12 MESES Y VARIACION RESPECTO AL MES ANTERIOR.

2010 2012 2013

VARIACION MES ANTERIOR

ISLAS BALEARES

Fuente: INE y elaboracién propia
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5 /5 lIslas Canarias

Al igual que ocurre en el otro
archipiélago, los indicadores
que muestran la marcha del
mercado residencial en las Islas
Canarias mantienen una tenden-
cia de mejora, suave pero
sostenida.

El mercado de vivienda habitual
se estad recuperando especial-
mente en las dos capitales,
Santa Cruz y Las Palmas, en las
que empiezan a desarrollarse
nuevas promociones. En una
economia local tan dependiente
del turismo, la mejoria experi-
mentada en la ocupacién hote-

PRINCIPALES MAGNITUDES

2016

lera ha incrementado los niveles
de empleo locales y su efecto se
refleja en la demanda. En ambas
localizaciones hay suelo pen-
diente de desarrollo. El resto de
los territorios mantienen todavia
una situacion de mercado mas
estancada.

La vivienda vacacional presenta
mejoria gracias a una demanda
en la que tiene una importante
relevancia el comprador interna-
cional, especialmente britanicos,
alemanes, belgas e italianos. Se
estan iniciando promociones de
obra nueva de pequeno tamano,

%Var 2016/2015

ademas de consumirse el stock
existente tanto de promociones
nuevas como de aquellas que
estan por finalizar.

El dinamismo en el mercado de
vivienda vacacional fluctia por
islas, en funcién del atractivo
que generan especialmente para
el mercado internacional. Esto
se refleja por ejemplo en el
despegue de la actividad en
Fuerteventura mientras que hay
otros territorios como La Gomera
y El Hierro mas estancados.

GRAFICO 33. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS EN LAS ISLAS CANARIAS.

VOLUMEN DE VIVIENDAS COMPRADAS EN LOS ULTIMOS 12 MESES Y VARIACION RESPECTO AL MES ANTERIOR.

2010 2011 2012 2013

VARIACION MES ANTERIOR

ISLAS CANARIAS

Fuente: INE y elaboracién propia
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5/ & Cantabria

En Cantabria el dinamismo que
comenzoé a tener el mercado a
finales del 2014 se ha mantenido
a lo largo del ano pasado,
siendo una de las areas con
mayor actividad del norte espa-
fol, tanto en vivienda habitual
como vacacional.

No obstante, el mayor empuje

PRINCIPALES MAGNITUDES

2016

cido en un incremento de precio
puesto que existe todavia un
stock relevante que continuara
en volumenes significativos en el
futuro.

También el mercado del suelo se
ha visto contagiado de esta
situacién, incluso en algunas
ubicaciones tradicionalmente

%Var 2016/2015

mas cercanas al Pais Vasco.

La prevision para este afo es
que siga el crecimiento en el
inicio de nuevas viviendas y que
se reduzca notablemente el
stock pendiente de venta. La
vivienda vacacional también
experimentara una ligera
mejoria, sobre todo en las locali-

de la demanda no se ha tradu- vacacionales, sobre todo las zaciones mas tradicionales.

GRAFICO 34. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS EN CANTABRIA.

VOLUMEN DE VIVIENDAS COMPRADAS EN LOS ULTIMOS 12 MESES Y VARIACION RESPECTO AL MES ANTERIOR.

2011 2012 2013

VARIACION MES ANTERIOR

CANTABRIA

Fuente: INE y elaboracién propia
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5 /7 Castillay Leodn

El mercado residencial en Casti-
lla y Ledn muestra una situacion
bastante  estancada  desde
mediados de 2014, momento en
el que las compraventas dejan
su senda bajista para estabi-
lizarse en torno a las 16.000
unidades anuales.

Las ciudades de Burgos vy, sobre
todo, Valladolid, son los merca-
dos mas dinamicos debido a su
mejor  situacion  economica

PRINCIPALES MAGNITUDES

2016

gracias a la mayor infraes-
tructura industrial y de servicios.
En Burgos practicamente no hay
obra en curso, si bien es cierto
que hay promotoras posicionan-
dose para iniciar desarrollos en
breve. En Valladolid, la mejora
del mercado se plasma en el
aumento de transacciones.
Actualmente no hay oferta de
obra nueva en la capital para
atender la demanda latente, lo
que hace que el potencial

%Var 2016/2015

comprador tenga que optar por
localidades cercanas como
Arroyo de la Encomienda vy
Laguna de Duero.

El mercado va a continuar estan-
cado en el resto de las localiza-
ciones a  excepcion de
Salamanca y Ledn, donde se
prevé una leve mejoria y repunte
a lo largo de este ano.

GRAFICO 35. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS EN CASTILLA Y LEON.

VOLUMEN DE VIVIENDAS COMPRADAS EN LOS ULTIMOS 12 MESES Y VARIACION RESPECTO AL MES ANTERIOR.

2010 2011 2012 2013

VARIACION MES ANTERIOR

CASTILLA Y LEON

Fuente: INE y elaboraciéon propia
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5/ & Castilla-La Mancha

PRINCIPALES MAGNITUDES

Castilla-La Mancha presenta unos
niveles de stock muy elevados y
solo en localizaciones muy
puntuales se estd comenzando a
iniciar nueva actividad construc-
tora. La abundante oferta tam-
bién propicié que los precios se
mantuvieran a la baja en 2015.

En las ciudades de Albacete y
Guadalajara el stock actual es

2016

relativamente bajo y se estan
iniciando algunas promociones
de pequeno tamano. Una
situacién similar, pero algo
menos dinamica, la podemos
encontrar en las ciudades de
Toledo y Ciudad Real. En el resto
de poblaciones, sobre todo en
aquellas cuyo impulso del
mercado dependia en gran
medida de la demanda

%Var 2016/2015

procedente de la Comunidad
Madrid, el mercado continla
deprimido, una tendencia que
continuard si no se vuelve a
producir el “efecto expulsién”
que procedia de esta comuni-
dad.

GRAFICO 36. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS EN CASTILLA-LA MANCHA.

VOLUMEN DE VIVIENDAS COMPRADAS EN LOS ULTIMOS 12 MESES Y VARIACION RESPECTO AL MES ANTERIOR.

RECUPERACION

VARIACION MES ANTERIOR

CASTILLA-LA MANCHA

Fuente: INE y elaboracién propia
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El mercado en Cataluha
mantiene una senda de mejora
que se ha consolidado a lo largo
de 2014 y 2015. No obstante,
estd muy condicionado por el
peso relativo que ejerce Barce-
lona y su area metropolitana méas

PRINCIPALES MAGNITUDES

2016

préxima, motores de este
cambio de tendencia. En la
ciudad de Barcelona y en el area
delimitada entre Sitges, Baix
Llobregat, Sant Cugat y el
Maresme han ido surgiendo
promociones de obra nuevay se

%Var 2016/2015

ha experimentado un crecimiento
en los precios, aunque la
previsién de inicio de viviendas
para este ano es bastante
conservadora.

Mayo de 2016

GRAFICO 37. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS EN CATALUNA.

VOLUMEN DE VIVIENDAS COMPRADAS EN LOS ULTIMOS 12 MESES Y VARIACION RESPECTO AL MES ANTERIOR.
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Fuente: INE y elaboracién propia
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De las aproximadamente 3.000 viviendas iniciadas en 2014 se ha pasado a 5.600 en la actualidad, una cifra
que se prevé que se mantenga estable para este afo.

En Barcelona, se esta produciendo un modelo de promocién que no se percibe con la misma intensidad en
otras localizaciones de la peninsula. El gran inversor esta realizando promociones destinadas al alquiler,
pensando en la rentabilidad actual que obtiene por esta actividad y en la plusvalia futura que conseguira
con la venta del edificio.

Sin embargo, en un radio de unos 60-100 kildmetros hacia el interior, no se produce este dinamismo y el
mercado se encuentra mucho mas estancado.

Atendiendo a la situacién del resto de las provincias, en Lleida tampoco se detectan sintomas claros de
recuperacion debido a un notable stock y una demanda exclusivamente interna. En esta provincia, la excep-
cién la marcan las areas de vivienda vacacional en Pirineos, donde el mercado si muestra sintomas de
mejora.

Tarragona y Girona se presentan algo mas dinamicas en las capitales aunque la demanda es todavia débil
y no llega a traspasarse al extrarradio y los municipios colindantes.

La vivienda vacacional esta mostrandose activa en las localizaciones mas tradicionales de la Costa Brava.
La demanda es sobre todo nacional, con un 30-35% de componente extranjero.

@
&

@@@@@ e B

& Servihabitat COMPROMISO, EQUIPO Y LIDERAZGO 50



SERVIHABITAT TRENDS

Mayo de 2016

5 /10 Comunidad Valenciana

PRINCIPALES MAGNITUDES

El mercado en la Comunidad
Valenciana esta experimentando
una suave pero continuada
mejoria. La demanda despierta
poco a poco impulsada por
hogares con capacidad
econdmica y ahorros, asi como
por inversores. No obstante, no
es uniforme en todo el territorio,
centrandose en las capitales de
las tres provincias y en sus muni-

2016

cipios con mayor tradicion
turistica: en Castellon, destacan
Peniscola y Oropesa; en Valen-
cia, Sagunto, Gandia y Alcira; en
Alicante, Javea, Torrevieja y
Benidorm.

A pesar de esto, es una region
que concentra todavia un
elevado volumen de stock en
zonas donde la demanda no ha

%Var 2016/2015

despegado y tardara en hacerlo,
como es el caso de algunos
municipios del interior.

El mercado de vivienda
vacacional nota el empuje de la
demanda, tanto interna como de
comprador extranjero, especial-
mente en la provincia de
Alicante.

GRAFICO 38. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS EN LA COMUNIDAD VALENCIANA.

VOLUMEN DE VIVIENDAS COMPRADAS EN LOS ULTIMOS 12 MESES Y VARIACION RESPECTO AL MES ANTERIOR.
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5/ 71 Extremadura

La absorcion del stock existente
en Extremadura estd siendo
lenta, con un comportamiento
dispar de sus mercados mas
relevantes: las tres ciudades con
mayor poblaciéon. En Badajoz, se
estd percibiendo cierto incre-
mento de la actividad promotora,
pero la demanda esta bastante
estabilizada. Céaceres cuenta

Fuente: INE y elaboracion propia

PRINCIPALES MAGNITUDES

2016

%Var 2016/2015

con menor stock y las ventas
resultan relativamente dinami-
cas, al tener ademas un cliente
con mayor capacidad econémica.
En Mérida el producto que
queda por vender es elevado,
existiendo todavia bastante
stock de obra nueva pendiente
incluso de ponerse en comer-
cializacion.

GRAFICO 39. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS EN EXTREMADURA.

2011 2012

EXTREMADURA

En definitiva, se espera que el
volumen de obra iniciada se
mantenga en niveles similares a
los de 2015, en un mercado que
continuara drenando lentamente
el stock existente y que realizara
operaciones, sobre todo, en
viviendas de segunda mano.

2013

VARIACION MES ANTERIOR

VOLUMEN DE VIVIENDAS COMPRADAS EN LOS ULTIMOS 12 MESES Y VARIACION RESPECTO AL MES ANTERIOR.
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5 /12 @Galicia

El  mayor dinamismo del
mercado gallego se encuentra
en el eje marcado por la AP-9,
que une A Coruna con Vigo,
especialmente en los municipios
con mas de 50.000 habitantes.
En A Coruna, Vigo y Santiago,
incluso ha comenzado también a
moverse el mercado del suelo,
no tanto en Pontevedra aunque
si se han mejorado las ventas.
En vivienda habitual, los merca-
dos de Orense y Lugo se
encuentran mas estancados.

Respecto a la vivienda vacacio-
nal, en la costa corufiesa y

Fuente: INE y elaboracién propia

PRINCIPALES MAGNITUDES

2016

pontevedresa se detecta una
leve recuperacion. La demanda
conoce mejor estas ubicaciones
y tiene una percepcién de mejor
climatologia en las mismas.
Localidades como Baiona vy
Sanxenxo, van consumiendo
pOCO a poco su stock con impor-
tantes ajustes de precio. La
costa lucense ha mejorado
también ligeramente su situacion.
Existe mucha oferta pero la
mejoria de las comunicaciones
por carretera ha ayudado a que
la demanda tenga un mayor
interés por la zona, si bien no es
previsible que se produzcan de

GRAFICO 40. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS EN GALICIA.

2012

GALICIA

%Var 2016/2015

momento
precios.

mejoras en los

Las ubicaciones que mas estan
sufriendo actualmente son las
que mas crecieron con el boom
inmobiliario, especialmente en la
Costa da Morte y el norte de las
provincias de Lugo y A Corufa,
ya que se trata de localizaciones
de primera residencia donde no
habia una tradicion de mercado
vacacional.

2013

VARIACION MES ANTERIOR

VOLUMEN DE VIVIENDAS COMPRADAS EN LOS ULTIMOS 12 MESES Y VARIACION RESPECTO AL MES ANTERIOR.
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5 /132 Comunidad de Madrid

PRINCIPALES MAGNITUDES

La evoluciéon del mercado en la
Comunidad de Madrid ha sido
muy positiva en los Uultimos
meses, aunque estd lejos
todavia de los niveles de compra
de vivienda alcanzados en los
anos 2010y 2011.

En la ciudad de Madrid y en la
primera corona metropolitana
van apareciendo promociones
que son absorbidas por la
demanda con facilidad, si los
precios son razonables, sobre
todo en la zona Norte. En la
capital, los grandes desarrollos
urbanisticos con suelo pen-
diente de edificar (Vallecas,
Carabanchel o Valdebebas) van
construyéndose poco a poco,

2016

con un mercado de suelo que
cobra cada vez mas actividad.

En el segmento de segunda
mano se realizan operaciones
con periodos de venta cada vez
mas normalizados, salvo en las
areas que tradicionalmente se
consideran mas marginales. El
inversor particular se muestra
muy activo, encontrando, sobre
todo en ubicaciones dentro de la
M-30, oportunidades de inver-
sién con un mercado de alquiler
que también esta experimen-
tando subidas de precio.

En la corona metropolitana, se
podria decir que el mercado se
esté reactivando con mas celeri-

%Var 2016/2015

dad en las poblaciones con mas
de 100.000 habitantes y con
mayor actividad en la zona
noroeste. El stock de obra nueva
se ha ido absorbiendo en los
ultimos afnos y ahora se concen-
tra en los municipios de las
zonas Norte y Sureste mas
alejados de la capital. A pesar de
esto no se esperan incrementos
importantes en la produccion de
viviendas en la comunidad. En
2015 ya hubo un aumento
significativo en viviendas inicia-
das, pasando de 7.600 en 2014 a
9.700 el ano pasado.

La prevision para el 2016 es que
la cifra se mantenga en torno a
las 10.000 viviendas iniciadas.

GRAFICO 41. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS EN LA COMUNIDAD DE MADRID.

VOLUMEN DE VIVIENDAS COMPRADAS EN LOS ULTIMOS 12 MESES Y VARIACION RESPECTO AL MES ANTERIOR.

2010 2011 2012 2013

VARIACION MES ANTERIOR

COMUNIDAD DE MADRID

Fuente: INE y elaboracién propia
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5/ 14 Region de Murcia

PRINCIPALES MAGNITUDES

En la Regién de Murcia se esta
produciendo una estabilizacién
de la caida que viene experimen-
tando en los Ultimos afnos el
mercado. Incluso se han iniciado
algunos desarrollos en la capital
y en los municipios mas cerca-
nos del area de influencia. En
Cartagena también comienzan a
producirse mas transacciones
que en anos anteriores.

El stock existente se esta
consumiendo poco a poco al
haber experimentado impor-

2016

tantes rebajas de precio. El
producto de segunda mano
tiene una salida mas complicada
puesto que no responde a los

nuevos intereses de la demanda.

Ademas del comprador de
primer acceso o reposicion, se
detecta actividad inversora que
compra para poner el producto
en alquiler.

En este contexto, se esperan
ligeros incrementos en la
produccioén, que mantendra en

%Var 2016/2015

2016 niveles de viviendas inicia-
das y acabadas muy similares a
los alcanzados el ano pasado.

Respecto a la vivienda vacacio-
nal, se producen ventas en las
zonas con mayor interés
turistico, especialmente en el
entorno del Mar Menor.

GRAFICO 42. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS EN LA REGION DE MURCIA.

VOLUMEN DE VIVIENDAS COMPRADAS EN LOS ULTIMOS 12 MESES Y VARIACION RESPECTO AL MES ANTERIOR.

2010 2012 2013

VARIACION MES ANTERIOR

REGION DE MURCIA

Fuente: INE y elaboracion propia
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5 /75 Navarra

Pamplona y sus alrededores
tienen una alta concentracion de
oferta de nueva construccion,
con un grado elevado de
liquidez. A pesar de la evidente
mejoria, ésta se produce con
altibajos, como muestran las
cifras de compraventas de los
ultimos meses de 2015.

En la capital y en los municipios
de su area metropolitana existe
una elevada superficie de suelo
pendiente de desarrollo que esta

PRINCIPALES MAGNITUDES

2016 %Var 2016/2015

trata de promociones con vivien-
das de 3 y 4 dormitorios que se
venden a ritmos normales y que
permiten mantener de manera
sostenida la actividad construc-
tora.

La zona de la “Navarra baja”
cuenta con pequenas pobla-
ciones que tienen un stock
relevante. Al tratarse de locali-
dades que no atraen compra-
dores, su absorcién se esta
realizando de forma muy lenta.

siendo poco a poco iniciado. Se

GRAFICO 43. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS EN NAVARRA.

VOLUMEN DE VIVIENDAS COMPRADAS EN LOS ULTIMOS 12 MESES Y VARIACION RESPECTO AL MES ANTERIOR.

2011 2012 2013

NAVARRA VARIACION MES ANTERIOR

Fuente: INE y elaboracion propia
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5 /16 Pais Vasco

PRINCIPALES MAGNITUDES

2016 %Var 2016/2015

En un mercado en el que las
ventas se estan incrementando
de forma sostenida, Vizcaya es
la provincia  con mayor
dinamismo, especialmente Bilbao
y su area de influencia. La
situacién de mejoria se traslada
incluso a zonas del interior, en
las que se estan realizando
operaciones, tanto de venta
como de alquiler.

Guiplzcoa, San Sebastian y sus
alrededores mantienen una
demanda elevada que permite el

Fuente: INE y elaboracién propia

aumento de las ventas, estando
bastante mas paralizado su
mercado interior. Los niveles de
stock no son elevados pero
cuesta vender.

En Vitoria, todavia existe un
importante sfock de vivienda
protegida por absorber. El precio
de la vivienda se ha estabilizado
y hay una tendencia positiva de
la demanda. También hay
mucho suelo pendiente de
desarrollo en las nuevas secto-
rizaciones.

GRAFICO 44. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS EN EL PA{S VASCO.

2011 2012

2013

PAiS VASCO VARIACION MES ANTERIOR

VOLUMEN DE VIVIENDAS COMPRADAS EN LOS ULTIMOS 12 MESES Y VARIACION RESPECTO AL MES ANTERIOR.
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5 /17 LaRioja

PRINCIPALES MAGNITUDES

2016 %Var 2016/2015

En Logrofo, la demanda se ha
reactivado en el Ultimo afo,
concentrada en la ciudad y sin
afectar a Lardero, principal muni-
cipio de su area de influencia. La
prevision a futuro es que
continde la misma tendencia,
que también ha hecho surgir
nuevas promociones en la
ciudad, siendo mas notable su
incidencia en la zona centro que
en los desarrollos de la periferia.

pillo permanece todavia estan-
cada. Respecto a Lardero, su
mercado estd bastante parali-
zado, con abundante oferta en
alquiler, incluso mas elevada que
la existente en venta.

En el resto de la provincia se
aprecia una mejoria en los muni-
cipios mas grandes, que van
absorbiendo poco a poco su
stock.

Unicamente la zona de ElI Cam-

GRAFICO 45. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS EN LA RIOJA.

VOLUMEN DE VIVIENDAS COMPRADAS EN LOS ULTIMOS 12 MESES Y VARIACION RESPECTO AL MES ANTERIOR.

RECUPERACION

LA RIOJA VARIACION MES ANTERIOR

Fuente: INE y elaboracién propia
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5 /18 Ceutay Melilla

PRINCIPALES MAGNITUDES
2016 %Var 2016/2015

La incidencia de la crisis ha sido menor en estos mercados que, dada
su baja capacidad de ampliacién, no experimentan oscilaciones tan
pronunciadas como el resto. La demanda lleva incrementandose ya
dos anos y el stock existente es bastante bajo, por lo que se espera
una perspectiva estable en los préximos meses, con una demanda
moderadamente creciente.

GRAFICO 46. EVOLUCION DE LA COMPRAVENTA DE VIVIENDAS EN CEUTA Y MELILLA.

VOLUMEN DE VIVIENDAS COMPRADAS EN LOS ULTIMOS 12 MESES Y VARIACION RESPECTO AL MES ANTERIOR.

RECUPERACION

2010 2011 2012 2013

CEUTA'Y MELILLA VARIACION MES ANTERIOR

Fuente: INE y elaboracién propia
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o / El mercado de alquiler
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El mercado de alquiler en Comparados con el resto de
Espana ha presentado un incre- Europa, el segmento de alquiler
mento importante en los Ultimos es considerablemente  mas
afnos, una tendencia que lo pequefo que el de la mayoria de
acerca a otros paises europeos paises, especialmente Alemania,
con mayor tradicion en este Dinamarca, Francia, Paises
segmento de producto. Bajos o Reino Unido.

La globalizacién de la sociedad Espana presenta un interesante
actual, el aumento en la movili- potencial en este campo en el

dad laboral, el cambio en la que, a pesar de los ultimos Més del 21%
culra de 1 propiecad on 1ss  més de 8 punios parcentuals de los

i SN SR Sinnls espanoles vive
i on o mercad recienaial on oo de alquiler

nuestro pais.

TABLA 4. PORCENTAJE TOTAL DE INQUILINOS POR PAISES.

2010 2011

Unién Europea (28 paises) - - - 29,4 29,5 29,4 29,9 29,9
Zona Euro (18 paises) 28,9 28,6 28,5 33,6 33,4 33,0 33,4 33,3
Alemania = = = 46,8 46,6 46,7 47,4 47,5
Bélgica 27,1 26,9 27,3 28,4 28,2 27,6 27,7 28,0
Dinamarca 32,9 33,5 33,7 33,4 32,9 35,7 37,0 36,7
94 98 204 22 203 21 23 212
39,5 37,9 37 38,0 36,9 36,3 35,7 35,0
24,4 23,3 23,6 22,8 241 241 24,2 26,0
21,9 22,7 26,3 26,7 29,8 30,4 30,1 31,4
26,8 27,4 27,2 27,4 26,8 25,8 26,7 26,9
Noruega 16,2 13,9 14,6 17,1 16,0 15,2 16,5 15,6
Paises Bajos 33,4 32,5 31,6 32,8 32,9 32,5 32,9 33,0
Portugal 25,8 25,5 25,4 25,1 25,0 25,5 25,8 25,1
30,5 31,2 30,3 29,2 30,3 29,9 30,4 30,7
= = = 55,6 56,2 56,2 56,0 -
Reino Unido 26,7 27,5 30,1 30,0 32,1 33,3 35,4 35,2
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MAPA 4. PORCENTAJE DE POBLACION QUE VIVE DE ALQUILER

PAIiS
Porcentaje total de inquilinos

NORUEGA
15,6%

DINAMARCA
36,7%

SUECIA
30,7%

REINO UNIDO ¢
35,2% a
IRLANDA "g * PAISES BAJOS
31,4% 33,0%
BELalcA ALEMANIA
28,0% 47,5%
FRANCIA
35,0%

ITALIA
ESPANA

21,2%

PORTUGAL GRECIA
~ 25,1% 26,0%
y
v s

Fuente: Eurostat

& Servihabitat COMPROMISO, EQUIPO Y LIDERAZGO 62



SERVIHABITAT TRENDS Mayo de 2016

BT

875 APIs

Tipologia de la vivienda en alquiler: opinan

GRAFICO 47. VIVIENDA EN ALQUILER MAS DEMANDADA
EN LOS ULTIMOS SEIS MESES.

El tipo de
- Ve EN ALTURA
vivienda mas
demandada es
en altura con
tres
dormitorios

N2 DE DORMITORIOS

UNIFAMILIAR
ADOSADA

67,1%

3 4
N2 DE DORMITORIOS

UNIFAMILIAR
AISLADA

3 4
N2 DE DORMITORIOS

Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs)
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Superficie de la vivienda en alquiler:

GRAFICO 48. SUPERFICIE DE LA VIVIENDA EN
ALQUILER MAS DEMANDADA EN LOS ULTIMOS SEIS MESES.

EN ALTURA SUPERFICIE EN M2C

5,0%

22,6%
61-70
HASTA 60
24,6%
UNIFAMILIAR ADOSADA SUPERFICIE EN M2C
6,8% - MAS DE 200
8,2%
181 - 200

6,8%

46,8%
- 161 - 180
R

121 - 140

- HASTA 120

21,1%

10,4%

UNIFAMILIAR AISLADA SUPERFICIE EN M2GC

MAS DE 200

15,1%

29,1% 181 - 200

7,8%
161 -180

141 -160

121 -140
19,8%

HASTA 120
19,5%

8,6%
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Precio de la vivienda en alquiler:

199

El 60% de la vivienda en altura en alquiler
no supera la renta mensual de 400€

GRAFICO 49. PRECIO DE LA VIVIENDA EN ALQUILER
MAS DEMANDADA EN LOS ULTIMOS SEIS MESES POR TIPOLOGIA.

EN ALTURA
PRECIO EN €/M?/MES

11,0%

12,4%

UNIFAMILIAR ADOSADA

4,2%

5,1%

6,1%,
48,5%

10,89

25,2%

UNIFAMILIAR AISLADA

6,6%
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GRAFICO 50. PRECIO DE LA VIVIENDA EN ALQUILER
MAS DEMANDADA EN LOS ULTIMOS SEIS MESES POR TIPOLOGIA.

EN ALTURA

8,4% PRECIO EN €/MES

MAS DE 600

- 501 - 600
B o

301 - 400

- HASTA 300

33,3%

UNIFAMILIAR ADOSADA

7,1%

PRECIO EN €/MES

- MAS DE 1.000

801 - 1.000

- 701 - 800
- 601 - 700

501 - 600

- HASTA 500

5,7%

46,5%
9,0%

11,8%

20,0%

UNIFAMILIAR AISLADA
PRECIO EN €/MES

- MAS DE 1.000

801 - 1.000

- 701 - 800
- 601 - 700

16,3%
501 - 600

- HASTA 500

22,7%

14,8%

14,1%
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A

875 APIs
opinan

TABLA 5. OPINION SOBRE LA EVOLUCION DE LOS PRECIOS DE ALQUILER
EN LOS PROXIMOS 6 MESES.

Aunque la
tendencia es a
la estabilidad,

aumenta el

numero de
profesionales
que prevé una
subida en los

preCiOs del SEPTIEMBRE 2015 MARZO 2016

anUiler B BAJARAN SE MANTENDRAN SUBIRAN

7 SE MANTENDRAN 70,2%

SUBIRAN

Mas de un 5%

Entre un 2% y un 5%
Menos de un 2%
Ns/Nc

BAJARAN 5,4%

Mas de un 5% 2,3%
Entre un 2% y un 5% 2,1%
Menos de un 2% 0,7%
Ns/Nc 0,3%

Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APlIs)
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Nacionalidad de los demandantes de vivienda en alquiler:

Segun los datos recogidos de la Red de agentes colaboradores (APIs) de Servihabitat el 13,9% de los
demandantes de alquiler tienen nacionalidad extranjera. Entre los paises que se mencionan en mayor
nimero de ocasiones como principales clientes figuran Marruecos, Reino Unido, Rumania, ltalia y
diferentes paises latinoamericanos.

GRAFICO 51. NACIONALIDAD DE LOS DEMANDANTES DE VIVIENDA EN ALQUILER.

PRINCIPALES NACIONALIDADES DE LA POBLACION EXTRANJERA DEMANDANTE DE VIVIENDA

86,1%

. ESPANOLA

EXTRANJERA

Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs)

La previsién para los proximos meses es que se mantenga (55% de opiniones) o incremente (38%) el
numero de operaciones de alquiler respecto a las de compraventa, opinidon continuista con la del andlisis
realizado hace seis meses.

GRAFICO 52. EVOLUCION DEL MERCADO DE ALQUILER RESPECTO A LA COMPRAVENTA.

SE INQREMENTARA NOTABLEMENTE
EL NUMERO DE OPERACIONES

SE INCREMENTARA ALGO
EL NUMERO DE OPERACIONES

SE MANTENDRA ESTABLE RESPECTO
A LA COMPRAVENTA

DESCENDERA ALGO EL NUMERO
DE OPERACIONES

DESQENDERA NOTABLEMENTE
EL NUMERO DE OPERACIONES

SEPTIEMBRE 2015 MARZO 2016

Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APIs)
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Uno de los diferenciales del
sector inmobiliario espanol es
que cuenta con una relevante
demanda, tanto para compra
como alquiler, de poblacion
extranjera. Espana estd consi-
derada desde hace ya varias
décadas como uno de los princi-
pales destinos vacacionales y
residenciales por parte de la
poblacién europea. Si bien han
ido apareciendo destinos que
compiten con nuestro pais,
como Croacia, Grecia u otros

paises mediterraneos, los
valores que lo acreditan como
principal destino turistico
también lo mantienen como

120.000

100.000

2007 2008

COMPRAS ACUMULADAS ULTIMOS 12 MESES

Fuente: MFOM y elaboracion propia

Las compras de viviendas
realizadas por extranjeros no
residentes descendieron de
manera continuada hasta 2009 y
siguieron una tendencia incierta
hasta el segundo trimestre de

destino residencial. Ha sido la
demanda del comprador extran-
jero la que ha iniciado antes la
recuperacion tras la crisis, impul-
sada principalmente por aque-
llos que ya vivian en nuestro
pais.

La tendencia en la compra de
viviendas por parte de extran-
jeros en Espana se ha incremen-
tado ligeramente a lo largo de
2015, impulsada por el compra-
dor que ya reside en Espana y
representa el 16% del total
(frente al 15,5% de 2014). Los no
residentes suponen el 1,2%
(idéntico porcentaje que en

2009 2010 2011

2011, en el que con 2.388 vivien-
das adquiridas en los Ultimos
doce meses se alcanzé el
minimo de la serie histérica.
Desde ese momento se ha
mantenido un incremento

2012

2014). Entre ambos colectivos
han efectuado la compra de mas
de 69.000 viviendas.

Las adquisiciones por parte de
extranjeros residentes llegaron a
su minimo de la serie histérica
en el tercer trimestre de 2009,
momento en que las compras de
los Ultimos doce meses se
situaban en 23.666 viviendas. El
maximo se alcanzo en el primer
trimestre de 2007 con 106.881
unidades. A partir del tercer
trimestre de 2011 se inicié una
recuperacion sostenida que se
ha venido manteniendo hasta la
actualidad.

GRAFICO 53. EVOLUCION DE LAS COMPRAS DE VIVIENDA POR PARTE DE EXTRANJEROS RESIDENTES.

2013 2014 2015

continuado hasta la actualidad.
No obstante, las 5.000 viviendas
actuales quedan lejos de las
mas de 17.000 que adquirieron
los no residentes en 2006.

% VAR. COMPRAS ACUMULADAS ULTIMOS 12 MESES
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GRAFICO 54. EVOLUCION DE LAS COMPRAS DE VIVIENDA POR PARTE DE EXTRANJEROS NO RESIDENTES.

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

COMPRAS ACUMULADAS ULTIMOS 12 MESES % VAR. COMPRAS ACUMULADAS ULTIMOS 12 MESES

Fuente: MFOM y elaboracion propia

Segun los datos con que se hasta 2015, el cuarto trimestre residentes. Esta  secuencia
cuenta en la serie historica no se del ano es el que acumula un puede deberse al componente
aprecia un patrén claro en las porcentaje mayor de compras, de inversibn que se asocia a
compras en los anos anteriores tanto en los  extranjeros muchas de estas adquisiciones.
a 2011. A partir de ese ano y residentes como en los no

GRAFICO 55. ESTACIONALIDAD DE LAS COMPRAS DE VIVIENDA POR PARTE DE EXTRANJEROS.

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

EXTRANJEROS RESIDENTES EXTRANJEROS NO RESIDENTES

Fuente: MFOM y elaboracion propia
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En las provincias con un peso
importante de la vivienda
vacacional, la representatividad
del comprador extranjero es
mucho mas acusada. Concreta-
mente, ocho provincias acumu-
lan el 66,4% de las compras. En
Alicante, el 50,6% de la demanda
efectiva de 2015 correspondia a
compradores extranjeros, en

Santa Cruz de Tenerife el 42,9%,
en las Islas Baleares y Malaga el
39,3%, en Girona y Las Palmas el
32,1%, en Murcia el 23,2% y en
Almeria el 22,6%. La representa-
tividad del comprador extranjero
en estas provincias se ha incre-
mentado entre 2014 y 2015,
salvo en Alicante, Girona y Las
Palmas.

8 provincias

acumulan el 66,4%
de las compras

realizadas por
extranjeros

MAPA 5. DISTRIBUCION DE LAS COMPRAVENTAS
REALIZADAS POR COMPRADORES EXTRANJEROS

PROVINCIA

Porcentaje de compras
realizadas por extranjeros
sobre el total provincial
en 2015

k4

ALICANTE

50,6%

MURCIA
23,2%
) ALMERIA
MALAGA 22,6%
39,3%
SANTA CRUZ
DE TENERIFE
42,9%
2 I .
ad LAS PALMAS
32,1%
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32,1%
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39,3%
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GRAFICO 56. DISTRIBUCION DE LAS COMPRAVENTAS POR PARTE DE EXTRANJEROS EN ESPANA.
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Fuente: MFOM y elaboracion propia

Profundizando un poco mas en las compras que realizan los extran-
jeros residentes, solo un 2,8% de las mismas (casi 1.800 viviendas en
2015) las han adquirido en una provincia diferente a aquella en la que
tienen fijada su residencia habitual.

Si consideramos como posibles segundas residencias o viviendas
vacacionales las que han adquirido en una provincia costera de
caracter eminentemente turistico, sea o no su lugar de residencia
habitual, el porcentaje se elevo al 65,1%, lo que supuso 41.812 vivien-
das en 2015.
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MAPA 6. COMPRAS POR PARTE DE EXTRANJEROS EN 2015

Porcentaje de compras por parte de extranjeros en 2015

LA RIOJA
8,0%

ASTURIAS CANTABRIA
3,3% 3,0% PAIS VASCO

2,8%

NAVARRA

CASTILLA Y LEON
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COMUNIDAD DE MADRID

ISLAS BALEARES

39,3%

COMUNIDAD VALENCIANA
34,0%

CASTILLA-LA MANCHA

EXTREMADURA ’

ANDALUCIA
REGION DE MURCIA

COMPRAS POR PARTE DE EXTRANJEROS > 30%
COMPRAS POR PARTE DE EXTRANJEROS < 30%
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Fuente: MFOM y elaboracién propia
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Respecto a las adquisiciones de
los no residentes, el 86% se
concentran en solo 6 provincias.
Si se suman las dos provincias
siguientes por volumen la
concentracion llega al 91%. 33,1%

GRAFICO 57. PROVINCIAS DE COMPRA DE LOS EXTRANJEROS NO RESIDENTES.

ALICANTE

- MALAGA

ALMERIA

Poco mas del 8%
de las compras
que realizaron en
2015 fueron sobre
vivienda nueva

MURCIA
ISLAS BALEARES

LAS PALMAS

B eso

Fuente: MFOM y elaboracion propia

Como ocurre en general en el compras realizadas por extran- y 7
conjunto del mercado espanol, jeros se equipararon entre ‘O‘
la gran mayoria de las viviendas  vivienda nueva (49,3%) vy E i
adquiridas son de segunda segunda mano (50,7%), un dato (o N~

mano. Esta tendencia si que ha
experimentado un  profundo
cambio desde los anos finales
del boom hasta la actualidad. En
el tercer trimestre de 2008, las

que contrasta con los porcen-
tajes del cuarto trimestre de
2015 que se sitan en 8,3% de
obra nueva y 91,7% de segunda
mano.

69.196

viviendas adquiridas por extranjeros 2015

D B i >
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4-------- B I >
4.846 64.350

no residentes residentes

Fuente: MFOM y elaboracion propia

& Servihabitat COMPROMISO, EQUIPO Y LIDERAZGO 75



SERVIHABITAT TRENDS

Mayo de 2016

El comprador britanico es el lider
tradicional de este mercado. Si
atendemos a los resultados que
publica el Colegio de Registra-
dores en su estadistica de
transacciones de vivienda, los
britanicos realizan mas del 21%
de las adquisiciones de vivienda,
con una tendencia creciente en
ndmero y representatividad a lo
largo del ultimo ano.

Muy probablemente, ademas de
la tradicion con la que cuenta
nuestro mercado para los
britanicos, la fortaleza de la libra
frente al euro y el abaratamiento
de las viviendas en sus destinos
tradicionales de compra sean las
principales causas de esta
evolucion.

En segundo lugar se situaria el
comprador de origen francés,
con mas del 8% de las opera-
ciones, que competirian por esta
posicion con los alemanes, que
presentan una tendencia mas
positiva en los ultimos trimes-
tres. Suecos, belgas e italianos
ocuparian las posiciones
siguientes, también conservando
este orden de importancia a lo
largo del ultimo ano.

Un comprador que esta incre-
mentando su presencia en los
ultimos trimestres es el chino,
que ha desplazado en relevancia
al comprador rumano y, sobre
todo al ruso, que continda
mostrando una tendencia clara-
mente descendente. Tras las na-

cionalidades mencionadas, se
encontraria, por numero de
adquisiciones, el comprador
noruego, cuya presencia sigue
siendo relevante en la costa
alicantina.

En la encuesta realizada a la Red
de agentes colaboradores (APIs)
de Servihabitat, no se reproduce
exactamente la estadistica del
Colegio de Registradores, pero
se aproxima mucho. Como se
puede ver en el Gréafico 58, el
comprador de Reino Unido
supera el 25% en la relevancia
total de cada nacionalidad,
seguido por los de los Paises
Noérdicos y de Alemania.

GRAFICO 58. NACIONALIDAD DE LOS COMPRADORES EXTRANJEROS SEGUN RED DE APIls COLABORADORES.

Fuente: Servihabitat y Red de agentes colaboradores (APlIs)
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El17,2% de las
ventas se realizan
a extranjeros

8 provincias
acumulan el
66,4% de las
compras
realizadas por
extranjeros
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El 8% de las
compras que
realizaron en 2015
fueron sobre
vivienda nueva
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Previsiones realizadas por el IPE

Para realizar el analisis de previ-
siones, Servihabitat ha contado
con el soporte de IPE, Instituto
de Practica Empresarial y de su
Catedra Inmobiliaria.

A través del analisis empirico se
ha formulado un modelo estadis-
tico que anticipa la evolucién del
sector inmobiliario.

Las variables de la investigacion,

tanto cuantitativas como cualita-
tivas, integran indicadores del
sector inmobiliario por zonas
geograficas y en momentos
temporales concretos.

El trabajo de previsiéon de la
evolucion de las principales
variables que explican el
comportamiento del mercado
residencial en Espana se ha
organizado en las siguientes
fases:

% @

> 12 Fase:

Seguimiento de la evolucién del sector inmobiliario, segun datos
estadisticos de instituciones y administracién publica (por zonas
geograficas y momento temporal).

> 22 Fase:

Andlisis, interpretacién y cruce de los datos obtenidos en la fase ante-
rior con los focus group realizados permanentemente por la Catedra
Inmobiliaria con arquitectos, aparejadores, ingenieros, abogados,
economistas y profesionales del sector inmobiliario.

> 32 Fase:

Estimacion y previsiéon de la evoluciéon del sector inmobiliario en dicha
zona y para un momento temporal. Complementando las conclu-
siones del focus group con la encuesta personal a los arquitectos
sobre previsiéon de visados; a las constructoras respecto al inicio de
obras y a arquitectos y aparejadores acerca del fin de obras. Agencias
inmobiliarias e intermediarios fueron preguntados por compraventas
y directivos de entidades financieras sobre concesion de hipotecas.

> 42 Fase:

Retroalimentacién del modelo econométrico, verificando su bondad
en la estimaciéon y prevision de los valores de las variables, de tal
forma que alimenta la primera fase para el siguiente momento tempo-
ral.
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Encuestas a la Red
de agentes colaboradores
(APls) de Servihabitat

Para establecer el pulso sobre la
evolucion del mercado residen-
cial segun la opinion de los
agentes comerciales que
conforman la Red de agentes
colaboradores (APIs) de Servi-
habitat, se ha optado por la
elaboracion de una encuesta.

Para ello se ha realizado un

uno de los agentes ha podido
responder de manera individual.

Las preguntas se han formulado
en funcién del area geografica
en la que cada agente ejerce su
labor comercial, asi como el
mercado principal de demanda
al que se dirige: primera residen-
cia, segunda residencia o

®,
i

A su vez, se han incorporado las
valoraciones y opiniones sobre
el mercado ofrecidas por los
Directores Territoriales de Servi-
habitat, que han servido para
ampliar la informacién analizada
y profundizar en datos locales.

Los resultados mostrados
reflejan las opiniones de 875
agentes, cuya distribucion
geografica es la siguiente:

CATALUNA

12,1%

COMUNIDAD VALENCIANA

17,3%

REGION DE MURCIA

4,2%

DISTRIBUCION DE PARTICIPACION EN % ENTRE EL 2% Y EL 10%

cuestionario  estructurado vy ambas.
disefado al efecto, que cada
CANTABRIA
2,1%
GALICIA
2,5%
CASTILLA Y LEON
3,4%
COMUNIDAD DE MADRID
7,8% \
CASTILLA-LA MANCHA
o 5,5%
ANDALUCIA
27%
ISLAS CANARIAS
9,8%
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