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Evolucion del Sector
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PERSPECTIVA
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Inmobiliario

ENERO 2017

EXPECTATIVAS
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EXPECTATIVAS Expectativas del Sector para los Préximos 3 Meses

1. Economia

2. Ventas Promocion / Suelos
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5. Stock vivienda

6. Precios vivienda
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CONCLUSIONES

El precio medio de la vivienda nueva en capitales de El indice de Esfuerzo Inmobiliario se sittia en 74 afios
provincia recupera un 1,9% en el ultimo semestre y se de sueldo para la adquisicion de una vivienda media.
sitia en 2.120 €/m?. La variacién anual de precios se
situia en 3,3% y confirma la tendencia a la estabilidad Elindice de accesibilidad a nivel estatal pasa de 102
ya observada en periodos anteriores. puntos en el trimestre pasado a 104 en el actual. Du-

rante 2016 este indice se ha mantenido por encima
El indice de confianza en la evolucion del sector in- del nivel salarial minimo necesario para la adquisicion
mobiliario alcanza 54,5 puntos, y continua su ten- de una vivienda de tipo medio.

dencia ascendente desde la posicion neutral de 50.
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ST Sociedad de Tasacidon elabora un Indice de Confianza como
complemento cualitativo a los estudios de mercado y analisis
de vivienda nueva que viene realizando desde 1985.

54 p 5 puntos sobre 100

ENERO 2017

[ndice de Confianza
Inmobiliario 1ST

Nota metodoldgica

El indice de Confianza Inmobiliario se construye a partir de la
opinién de mas de 600 profesionales sobre aspectos econo-
mico-inmobiliarios de las zonas donde desarrollan su actividad
profesional.

Entre estos 600 técnicos se encuentran todos los profesionales
independientes (tasadores) y la totalidad del personal de control de
calidad de valoraciones que trabaja en ST Sociedad de Tasacion.

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

RESUMEN

1. Evolucioén de la economia

2. Evolucidn de las ventas inmuebles (promociones, suelos)
3. Evolucidn de las ventas inmuebles (residencia habitual)
4. Evolucion de las ventas inmuebles (22 residencia)

5. Evolucion del stock de la vivienda

6. Evolucion de los precios de la vivienda

7. Evolucion de las ventas inmuebles (locales comerciales)

1° Evolucion de la economia en cada zona

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

42 Evolucion ventas - Segunda residencia

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

79 Evolucion ventas - Locales Comerciales

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

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

Perspectiva (Ultimos 3 Meses)
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Expectativas (Préximos 3 Meses)

1. Evolucion de la economia

2. Evolucion de las ventas inmuebles (promociones, suelos)
3. Evolucion de las ventas inmuebles (residencia habitual)
4. Evolucion de las ventas inmuebles (22 residencia)

5. Evolucion del stock de la vivienda

6. Evolucion de los precios de la vivienda

7. Evolucion de las ventas inmuebles (locales comerciales)
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Evolucion por Comunidad Auténoma

2T-2016 3T-2016 4T-2016 1T-2017

Andalucia 53,0 53,6

Aragon 51,5 51,7 51,5 52,6

Asturias

Baleares

Canarias 52,0 53,0

Cantabria 49,5 49,1 52,2 52,2

Castilla Leon 48,5 49,6 50,8 50,7

Castilla La Mancha 50,4 51,2 50,9 514

Catalufia 52,9 53,7

Valencia 53,6 53,8 -

Extremadura 53,3 52,8 52,4 52,3

Galicia 51,7 524 52,7 52,3

Madrid

Murcia 51,2 51,6 51,2 51,2

Navarra 507 513 s24 | 860 fndice de Gonfianza de ST
Pais VVasco 51,0 51,1 49,3 51,0 \J (552 # [J<s2  [s2-54 [ s4-56
Total Espafia 52,7 53,4 53,8 -

Total Espana
Castilla Ledn
La Mancha

Extremadura

Pais Vasco

Cantabria
de Murcia

Catalufia
Valencia

Canarias
Castilla
Region

Andalucia
Aragon
Asturias
Baleares

1. Evolucion de la

. 53,6 53,3
economia en la zona

2. Evolucion de las ventas
- promociones y suelos

534 53,8 52,5 52,1 53,5 441 50,7 514 492 487

3. Evolucion de las ventas
- residencia habitual

4. Evolucion de las ventas
- segunda residencia -
costa, montafia, ...

51,3 50,1 51,0 50,6 53,6 441 482 50,1 494 473 431 519

5. Evolucion del stock

de la vivienda S

51,8

6. Evolucion de los precios
de la vivienda

53,2 52,0 49,0 50,2 52,9 539 520 49,6 539 491

7. Evolucion de las ventas

. 48,5 49,2 48,8 50,5 49,8 50,8 470 457 473 473 48,3 49,7 46,7 53,0 470 51,5 48,9 534
- locales comerciales
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ST Sociedad de Tasacidn realiza con caracter semestral un
estudio de mercado de vivienda nueva en edificio, en el que
analiza las poblaciones mas representativas del territorio
nacional, iIncluyendo todas las capitales de provincia.

2.120

€/m? precio medio
capitales de provincia

1,9

Var. 6 meses
% nominal

3,3

Var. 12 meses
% nominal

ENERO 2017

Estudio de Mercado
de la Vivienda Nueva

El precio medio nacional en el conjunto de las capitales de
provincia ha aumentado un 3,3% respecto al alcanzado en di-
ciembre de 2015 (la variacion desde junio de 2016 es de 1,9%).
El precio medio nacional en el conjunto de las capitales de
provincia se ha situado en 2.120 €/m? construido, lo que supo-
ne 190.800 euros para una vivienda de tipo medio de 90 m?.
El indice inmobiliario de ST se ha situado en 650,3 a 31-12-
2016, lo que representa un 6,2% anual acumulativo de incre-
mento de los precios desde diciembre de 1985.

El precio medio de la vivienda nueva en el resto de las ciuda-
des estudiadas que no son capitales de provincia se ha situa-
do en 1.555 €/m? que representa una disminucién del 1% con
respecto a finales de 2015.

El precio medio de la vivienda nueva en las ciudades con po-
blacién superior a 100.000 habitantes que no son capitales
de provincia se ha situado en 1.675 €/m? que representa una
variacion anual del 1,1%.

El precio medio de la vivienda nueva en las ciudades con
poblacién superior a 50.000 habitantes se ha situado en
1.557 €/m?, que representa una variacion anual del 1,3%.

El precio medio de la vivienda nueva en las ciudades con po-
blacién superior a 25.000 habitantes se ha situado en 1476
€/m2, que representa una variacion anual del 1%.

El precio medio de la vivienda nueva en las ciudades analiza-
das con poblacién inferior a 25.000 habitantes se ha situado
en 1470 €/m?, que representa una variacion anual del 0,7%.

Evolucion de Precios y Variacion Anual

€/m2 const.
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Evolucién

El nivel de produccion de vivienda nueva (datos de visados direccion obra
del M. Fomento) ha crecido sensiblemente en relacion al registrado hace
12 meses (en torno a un 25%). Aunque todavia se encuentra muy por de-
bajo de lo que se considera adecuado a las necesidades de la poblacion,
es un sintoma positivo que dicha produccion mantenga un porcentaje
de evolucion creciente desde los minimos registrados hace cuatro afios.
Madrid y Barcelona siguen siendo los motores de la recuperacion de los
precios, manteniendo a cierta distancia al resto de municipios, si bien en
este momento ya no se experimentan bajadas de precios en practica-
mente ninguna de las poblaciones analizadas, y en las escasas ocasiones
en que se producen son casi insignificantes.

Segun datos del Ministerio de Fomento, el volumen total de transaccio-
nes inmobiliarias registradas en los primeros 9 meses de 2016 ha crecido
cerca de un 15% sobre igual periodo de 2015. No obstante, de la misma
estadistica se observa que en igual periodo las transacciones de vivienda
nueva han disminuido cerca del 5% con respecto al afio pasado.

Las operaciones de contratacion de hipotecas han aumentado, y se si-
guen manteniendo por debajo del nivel de transacciones.

Aunque las socimis siguen orientando su negocio mayoritario hacia in-
muebles en el sector terciario, ya se conocen casos de adquisiciones de
grandes paquetes de viviendas, y previsiones de aumentar el volumen a
corto/medio plazo.

Una parte significativa de la oferta continua en manos de las inmobilia-
rias vinculadas a entidades de crédito, con precios que con frecuencia
siguen siendo sensiblemente inferiores a los propuestos por promoto-
res. No obstante se observa una disminucion considerable en la practica
de ofertas puntuales de muy corta duracion a precios muy reducidos.
Se ha reducido el numero de viviendas con antigledad menor a 5 afios
ofertadas directamente por particulares, con precios muy divergentes (al
alza o a la baja) de los ofrecidos por los profesionales del sector.

En las poblaciones con mayor nivel de subidas se aprecia una reduc-
cion de las adquisiciones realizadas por particulares para uso propio, en
beneficio de las operaciones materializadas por inversores nacionales o
extranjeros, en muchos casos con destino al alquiler.

Previsiones
Se refuerza la percepcion de que el mercado recupera progresivamente el
pulso habitual, aunque aun se encuentre lejos de la velocidad de crucero
deseable. El sector parece consolidar la via de recuperacion incipiente
observada en el semestre anterior. En el futuro inmediato sera necesario
prestar atencion a factores que daran indicaciones sobre la firmeza de
la senda iniciada:

« Lasiniciativas que en materia de vivienda pueda emprender el nuevo
gobierno del pais, asi como las administraciones autonomicas.

* Larepercusion que puedan tener en el mercado inmobiliario espariol
las negociaciones para la salida del Reino Unido de la Union Europea,
que previsiblemente se iniciaran en 2017.

* Elmantenimiento de la buena rentabilidad que proporciona el merca-
do del alquiler en comparacién con otros productos financieros con
similar nivel de riesgo.

* Elmantenimiento del crecimiento continuado del P.I.B. y la evolucion
del paro, y la traslacion a las economias familiares de ambos factores.

De mantenerse las condiciones macroecondmicas actuales y las previsio-

nes avanzadas para el afio 2017, es poco probable que se invierta el ciclo

alcista iniciado hace algo mas de un afo, si bien la pendiente de creci-
miento sera probablemente suave o casi plana en la mayoria de los casos.

La entrada de las socimis en el mercado residencial serd un elemento que

probablemente contribuira a dinamizar todavia mas la opcion del alquiler.

Conclusiones

El precio de la vivienda continua la senda ascendente iniciada en 2015,
si bien lo hace de forma muy moderada en la mayoria de los casos. Tan
solo en las dos grandes capitales del pais (Madrid y Barcelona) se expe-
rimenta un crecimiento significativo, pero la tendencia al ascenso se ha
generalizado por completo.

Se consolida la recuperacion del sector, a la vista de que algunos de los
factores que le afectan han evolucionado favorablemente:

* Aumento apreciable en la cifra de transacciones.

* Subida generalizada de los precios, aunque de forma mayoritaria-

Precios Medios de la Vivienda Nueva
en las Capitales de Provincia por CCAA

Prevision de Valores
Diciembre 2016 / Diciembre 2017

Evolucion de Valores
Diciembre 2015 / Diciembre 2016

% Variacién Anual + + Incremento mayor 5%

|:| 0% - 1% = + Incremento de 0% a 5%
|:| 1% - 2% - - Mantenimiento o disminucion
Il -2x

Precios Medios de la Vivienda Nueva
en las Capitales de Provincia por CCAA
(€/m? construido)

€/m? construido en comunidades auténomas
[ 1<1500 ] 1.500-1.800 [ 1.800-2.100 I 2.100-2.400 HH > 2400

mente discreta.

Reaparicion de las ventas sobre plano antes del inicio de las obras, un factor
que ha estado varios afios fuera de la dinamica del mercado.

Mejora en las condiciones para la obtencion de crédito hipotecario.
Evolucion favorable del empleo, aunque la tasa de paro y la calidad del em-
pleo generado todavia deberian mejorar para favorecer la reactivacion del
mercado inmobiliario de modo consistente.

Consolidacion en la evolucion positiva de la economia, con tasas de creci-
miento elevadas y sostenidas.

La modalidad de alquiler (en algunos casos con opcion de compra a medio
plazo) se afirma como una alternativa solida a la compra, sobre todo entre
el segmento de poblacidon mas joven, que experimenta mayores dificultades
para reunir el capital inicial necesario para la adquisicion de una vivienda.
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ST Sociedad de Tasacion estima la inversion, en anos
de sueldo, que debe realizarse para adquirir una vivienda.

El indice de esfuerzo inmobiliario se define como el numero de El indice se calcula, a nivel de Comunidad Auténoma, a partir del

afos de sueldo integro que un ciudadano medio necesitaria des- cociente entre el valor de mercado de la vivienda y los ingresos

tinar para la compra de una vivienda de tipo medio. medios brutos anuales que publica el INE en su encuesta anual de
estructura salarial.

ENERO 2017

Indice de Esfuerzo
Inmobiliario

Indice de Esfuerzo por Comunidad Auténoma
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Evolucioén Histérica por Comunidad Auténoma

Maximo 4T -2014 4T-2015 4T - 2016 Maximo 4T -2014 4T-2015 4T - 2016
Andalucia 13,0 74 7.2 6,9 C. Valenciana 11,8 6,3 6,3 55
Aragoén 10,1 6.2 6,1 56 Extremadura 101 61 6,1 5.2
Asturias 9,5 6,6 6,3 58 Galicia 111 77 77 72
Baleares 23,5 15,8 16,2 15,8 Madrid 14,9 94 94 7.8
Canarias 13,0 75 82 77 Murcia 121 57 57 51
Cantabria 13,3 9,5 8.8 71 Navarra 11,2 81 81 59
Castilla Leon 11,0 6,5 6,6 6,1 Pais Vasco 15,0 88 88 73
Castilla La Mancha 11,7 58 55 55 La Rioja 11,0 59 59 4,6

Catalufia 157 84 8,5 8.2 Espaiia 13,7 7.8 7.8 74
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Evolucion Historica Nacional
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ST Sociedad de Tasacion analiza la posibilidad de adquisicidén de
una vivienda de caracteristicas estandar a partir de la capacidad
de endeudamiento de un ciudadano con renta media.

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

104 Indice nacional

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

ENERO 2017

Indice de Accesibilidad

Indice de Accesibilidad por Comunidad Auténoma
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Evolucioén Histérica por Comunidad Auténoma
4T-2013 4T-2014 4T-2015 4T-2016 4T-2013 4T-2014 4T-2015 4T-2016
Andalucia 94 95 105 119 C. Valenciana 107 113 129 140
Aragén 102 113 123 148 Extremadura 102 116 136 145
Asturias 101 104 120 133 Galicia 83 91 99 106
Baleares 42 44 46 54 Madrid 68 72 77 93
Canarias 85 96 94 108 Murcia 109 122 138 159
Cantabria 67 74 86 95 Navarra 85 84 83 132
Castilla Leon 89 108 116 127 Pais Vasco 60 76 79 100
Castilla La Mancha 101 121 139 145 La Rioja 104 117 128 159
Catalufia 73 82 87 94 Espafia 84 89 96 104
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Evolucion Histérica Nacional
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