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EL GRUPO TECNOCASA EN 2022

PREVISION DE INTERMEDIAGIONES A GIERRE DE 2022
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GRUPO TEGNOCASA 2022 EN VALLADOLID

NUESTRA PREVISI
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EVOLUCION DEL MERCADO INMOBILIARIO EN VALLADOLID

SERIE HISTORICA DE VENTAS — PRIMER SEMESTRE (2004-2022)

2682
194
1654
1319
1028
65
. 2004 2005

Qs

2735

1879

1596

346

2006 2007 2008 2009 2010

@®2° mano @Total @ Vivienda nueva

1921
1793 73
559
1144
104
AZ 887 ol
o 639 NG
18
248 234
128 115 148
26 87 34 33 80 42

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

1.921

Total 2022

714

1.773

2° mano 2022

13,73

Nos encontramos en un momento de venta de vivienda de segunda mano equivalente al afio 2018.

FUENTE: MINISTERIO DE TRANSPORTES, MOVILIDAD Y AGENDA URBANA



EVOLUCION DEL PRECIO DE LA VIVIENDA (€/m2)

COMPRAVENTAS

+2,3%

|




FRANJAS DE PRECIOS DE COMPRAVENTA

1-75.000€ 6 menos ®2 -75.000€ - 150.000€ @3 - 150.000€ - 225.000€ @5 - 300.000€ - 375.000€
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DISTRIBUCION DE LAS VENTAS VALLADOLIR

@®s

on 60-80
34,3%
80-100
40-60
65,7% Mas de 100
Menos 40

NOMERO DE DORMITORIOS

3 dormitorios 61,5%

40-60
2 dormitorios - 21.4% 60 6 mas

20-30
4 dormitorios 14,1%

30-40
1 dormitorio I 3,1%

49,3%

24,2%

15.9%

9.7%

1.0%

ANTIGUEDAD DE LA VIVIENDA

HABITACIONES

10-20

Menos de 10 | 0.5%

R/ TEH
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ANALISIS DE LA DEMANDA

SOLICITUDES DE COMPRA
2.200 SOLICITUDES

2,21% 0,99 %

13,58 % "

B 1 Dormitorio
M 2 Dormitorios
M 3 Dormitorios
B 4 Dormitorios
[ 5 Dormitorios

1-<50.000

VALLADOLID

2 - 50.000-75.000

407

3 -75.000-85.000

4 - 85.000-100.000

5 - 100.000-130.000

6 - 130.000-150.000

7 - 150.000-180.000

8 - 180.000-200.000

9 - 200.000-250.000

A - 250.000-300.000

B - 300.000-350.000

C - 350.000-400.000

D ->400.000

166

143

36

372




ANALISIS DE LA DEMANDA

2 - 50.000-75.000
220 sollcl I “nEs 3 - 75.000-85.000

4 - 85.000-100.000

1-<50.000

5 -100.000-130.000

14

(O}
I O

| 6 - 130.000-150.000

46

7 - 150.000-180.000

8 - 180.000-200.000

9 - 200.000-250.000

A -250.000-300.000

B - 300.000-350.000

C - 350.000-400.000

Il Adosada/Pareada M Unifamiliar Independiente D - >400.000
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ESTADOS DEL SEGTOR INMOBILIARIO

GREGIMIENTO MAXIMO DE COMPRAVENTAS
A
e > Sl Alto volumen de ventas I Alto volumen de ventas
e = Precio bajo I Precio alto
VALLADOLID :
i [
|
i | _
Bajo volumen de ventas : Precio alto
Precio hajo : Baio volumen de ventas
i I
\ 4
CRISIS MINIMO DE COMPRAVENTAS

QrEnms

PRECIO MAXIMO

DESACELERACION



ESTADOS DEL SECTOR INMOBILIARIO
" GRECIMIENTO MAXIMO DE COMPRAVENTAS ZOﬂlﬁa

1.600
1.400

1.200

VALLADOLID

Ventas 2° mano
PRECIO MINIMO
PRECID MAXIMO

1.000

800

600

MINIMO DE COMPRAVENTAS DESACELERACION

1.000 1.500 2,000
Precio m2 util

| I | I | I I I I | I [ [ I | I I [

ATBGNOGASA : 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
. GROUP A )




ANALISIS DE LA OFERTA

Apreciamos la siguiente diferencia entre nuestras valoraciones inmobiliarias

VALLADOLID
y las expectativas de los propietarios
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PERFIL DEL GLIENTE. dﬂllllnEN ESTA COMPRANDO?
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PERFIL DEL COMPRADOR VALLADOLI®

MOTIVO DE COMPRA FORMA DE PAGO EDAD DEL COMPRADOR

o 59,6% 59.2% ' 63.5%
61.5% 71.6% '
40.4% 408%
315% : ' 365%
21.9% 27.6% 21.3% 33.9%

2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022

29.5%

2018 2019 2020 2021 2022

@ Compra para hijos @Inversién @ Primera vivienda " Segunda residencia @ Contado @Hipoteca 55 0 mas @Entre 25y 44 @¢Entre 45y 54 @Menos de 25

NACIONALIDAD SITUACION LABORAL NIVEL DE ESTUDIOS

17,2% 17.0% 13.8%

2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022 2018 2019 2020 2021 2022

@ESPANOL @EXTRA UE @UE @ Auténomo @ Contrato indefinido @ Contrato temporal @ Pensionista @Basicos @ Secundarios @ Universitarios




EVOLUCION DEL PRECIO DEL ALQUILER (€/M2)

68
’ 2020

é‘pﬁgnggﬁgﬁ Durante el ultimo afio, el alquiler ha crecido un 5,6
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DISTRIBUCION DE LAS HIPOTECAS SEGUN
EL TIPO DE INTERES APLICADO EN 2022

é TEEN0 ERQ c§ﬁ, .y En los préximos meses ganara peso la financiacién a tipo variable.



GCOMPRAR US ALQUILAR

565
I 386

VALLADOLID

Renta alquiler Cuota
Diferencia mensual: -179 €
VIVIENDA TIPO
Metros (4 m? COMPARATIVA DEL ALQUILER CON LA CUOTA HIPOTECARIA EN BASE A:
Precio de venta 96.500 €
Importe del prestamo 77.20CE A\ Hipoteca 80%
I Renta de alquiler 565 ‘@ Plazo 25 anos
Interés anual 3,5% *

* Tipo de interés medio de las hipotecas a tipo fijo
hasta la fecha de elaboracion de este informe.



INVERSION EN VIVIENDA - RENTABILIDAD

GANANCIA QUE SE O,BTENDRI'A ANUALMENTE POR EL ALQUILER,
COMPARADA CON LA INVERSION REALIZADA EN LA VIVIENDA (PRECIO DE COMPRA).

Renta anual 6.780 €
{ e Precio de la vivienda 96.500 €
i : Rentabilidad bruta 7%

T UALLADOLID

a

g

TIEMPO PARA RECUPERAR LA INVERSION (PER) 15 ANOS

ARos que se necesitaria para recuperar el precio de compra de la vivienda
con el importe anual obtenido del alquiler. / _I 7 _I M ES ES
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\ CATEDRA DE EMPRESA
GRUPO TECNOCASA - UPF
de Analisis del mercado de la vivienda




OBJETIVOS DEL NUEVO ESTUDIO

« Analizar |la actividad de compraventa de vivienda
(segunda mano y obra nueva) en el mercado espanol
en diferentes niveles geograficos (Comunidad
Autonoma, provincia y poblacion).

« Realizar un analisis homogéneo y comparativo entre
los diferentes niveles geograficos.

« - Identificar las zonas con mayor y menor actividad
Inmobiliaria y su evolucion en el tiempo, relativizando
el principal factor de distorsién (el nimero de
viviendas de cada poblacidn).

é‘]’ﬁ@ﬁogggﬁ




DEFINICION Y SEGUIMIENTO DEL
DINAMISMO DEL MERCADO

« El dinamismo se mide en funcion de las
compraventas anuales en un territorio y de
su parque de viviendas.

« Utilizamos la ratio de rotacién, que mide las
ventas anuales que se realizan en una zona
geografica cada 100 viviendas, y de las dos
tipologias (vivienda usada y obra nueva) *.

« Otra manera de medirlo es en funcion del
numero de aNos que serian necesarios para
vender / renovar el parque de viviendas a un
determinado ritmo. Y

* se calcula dividendo las ventas entre el parque de viviendas, el resultado se multiplica por 100.

A TECNIASH

GROUP
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VENTAS CADA 100 VIVIENDAS

La media nacional es 2,4 ventas cada 100 viviendas.
Geograficamente, las CCAA con un mayor dinamismo lindan con el
Mediterraneo, a las que se ahade la Comunidad de Madrid.
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Franjas Rotacién 2 mano @FRotacidn inferior a 2'39 @ Rotacidn superier o igual a 239
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SEGUNDA MANO - EVOLUCION DE LA ROTACION

CASTILLA Y LEON

1,72

1,38 136

1,26

2019 2020 2021

QTS




1l 2
va”ado“d _ 2’17
[ ]
[}
Burgos _ 1’86

Salamanca

Avila

Palencia

Ledn

Soria

Zamora

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
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PRINCIPALES CIUDADES DE CASTILLA Y LEON

ROTACION DE VIVIENDAS POR POBLACION
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Arroyo de la Encomienda _
El Espinar _ 347
Miranda de Ebro _ 2,51
Briviesca - 241
Avila [ 235
Tudela de Duero - 2,27
Tordesillas - 2,22
Laguna de Duero - 2,22
Santa Marta de Tormes - 2,21
valladolid [ 208
Burgos - 2,07

Medina del Campo - 2,07
Villarcayo de Merindad d... - 2,06
Segovia 2,05
Medina de Pomar 2,05
Salamanca | ' 2,01
Villaguilambre | : 2,01
Leon | : 1,96
Zamora | :1,86
Aranda de Duero | 11,84
Béjar | 11,82
Benavente | 11,82
Arenas de San Pedro 11,81
Soria | 21,81
Palencia | 21,81
Toro | 1,77
San Andrés del Rabanedo | :1,77
Ponferrada | 1,67
Candeleda | :1,66
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PRINCIPALES CIUDADES

@ Arroyo de la Encomienda
@ Avila

@ Briviesca

@Espinar, El

® Miranda de Ebro

2.4
22
19 23
1,7 0
- ﬁ
5
13 13 5
0,8
2016 2017 2018 2019 2020 2021
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VENTAS CADA 100 VIVIENDAS

Melilla 0,78

Comunidad Foral de Navarra 0,55

La media nacional es 0,28 ventas cada 100 viviendas. Comunidad de Madrid 0,49

Andalucia

Franjas Rotacién vivienda nueva ®FRotacion inferior a 0,29 @Rotacdn supenor o igual 2 0,29
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OBRA NUEVA - EVOLUCION DE LA ROTACION

CASTILLA Y LEON

0,365

0,157
0116 011/

0,107 0,108 ___—

2017 2018 2019 2020 2021
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Provincia
@ Avila
@®Burgos
0,60
®Ledn
@ Palencia
@ Salamanca
@ Segovia 0,47
® Soria 0
@ Valladolid
@ Zamora
0,35
0,30

0,29

0,29
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0,16

0,11
0,08

0,05 0,05 0,04 0,05
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Arroyo de la Encomienda _ 0,59

PRINCIPALES CIUDADES surgos. [N 058
Soria - 0,42

Valladolid [ o34
Palencia - 0,32
Leon [HIH o032

ROTACION DE VIVIENDAS POR POBLACION

Ge;é,:sp; ‘ BI|bac§'—Bl|b0} Segovia | §,15

: Villagquilambre | 0,14

I R Tudela de Duero (:,14
Villarcayo de Merindad d... | 0;10
Salamanca 0,510

Santa Marta de Tormes | 009
]

Tordesillas | 0,88

]

Soria ;
Miranda de Ebro | 0,88
. Bembibre | Qé?
| 1 Laguna de Duero 047
Avila | 0.47
Toro [ 047
Cuéllar | 0,§7

Medina de Pomar = 0,47

Arenas de San Pedro || 0,46
Zamora | 0,46

Candeleda | 0,d5

Ponferrada | 05

San Andrés del Rabanedo | 0,d4
Astorga || 0,0

La Bafieza | 0,0'3
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El precio de la vivienda en Valladolid ha crecido un 2,5% en compraventa y un 5,6%
en alquiler.

En 2022, Valladolid puede haber entrado en maximos de fase de crecimiento de mercado
para pasar a una etapa de madurez con estancamiento de ventas y necesidad de
observacion atenta del precio.

En general, en Valladolid existe una sobrevaloracion de la oferta inmobiliaria particular
(20% sobre el precio real de mercado).

Actualmente, la compra como inversion representa el 36% de las operaciones.
La rentabilidad bruta del alquiler esta en el 7%.

Existen diferencias territoriales en el dinamismo del mercado, tanto en segunda mano
como en obra nueva.

Las poblaciones mas dinamicas en segunda mano son Arroyo de la Encomienda, El
Espinar y Miranda de Ebro vy, en obra nueva, Aranda de Duero, Arroyo de la Encomienda
y Burgos.
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