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EL GRUPO TECNOCGASA EN 2023
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TECNOCASA - 178 OFICINAS
KIRON - 23 OFICINAS

EQUIPO COMERCIAL

EN ANDALUCIA
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EL GRUPO TECNOCASA EN ANDALUCIA
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\} EVOLUCION DEL PRECIO DE VENTA |
-

|
\\\\ \| II| | | / J
WA '|I lII| / ;} /; /

VLTI
J )
11

)

Malaga 1.920 8,84 S
“ameis |0 | s [l | A
Huelva 994 541 A
Cordoba 1.069 347
772
Granada 1.164 -5,85
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NEGOCIACION DEL PRECIO DE VENTA

X

En Andalucia, en 2023

menta la negociacion del precio [9%).

N\ V0777774
REBAJA SOBRE EL PRECIO INICIAL DE SALIDA
DEL INMUEBLE AL MERCADO
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FRANIAS DE PRECIOS DE COMPRAVENTA

1 -75.000€ 6 menos @2 -75.000€ - 150.000€ @3 - 150.000€ - 225.000€ @4 - 225.000€ - 300.000€ @5 - 300.000€ - 375.000€ @6 - 375.001 6 mas

Sevilla Malaga Almeria Granada Jaén Huelva Cordoba Cadiz

Jaén es la ciudad con mayor proporcion de viviendas en la franja mas haja.
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[ DISTRIBUCION DE LAS VENTAS
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SEGUN EL TAMANO DE LA VIVIENDA
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Sevilla Malaga  Almeria  Granada Jaén Huelva  Cordoba Cadiz

©40-60 ®60-80 ®80-100 ® Mas de 100 ® Menos 40

La franja mayoritaria es la de viviendas de entre 60 y 80 metros cuadrados litiles, excento en Jaén (80- 100 m2).
|
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EVOLUCION DE LA VENTA DE VIVIENDAS

SERIE HISTORICA DE VENTAS — PRIMER SEMESTRE (2004 - 2023)
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§ [ PRECIO - ANALISIS DE LA DEMANDA

APRECIAMOS LA SIGUIENTE DIFERENCIA ENTRE NUESTRAS VALORACIONES INMOBILIARIAS
Y LAS EXPECTATIVAS DE LOS PROPIETARIOS.
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Jaén Cérdoba Huelva Almeria Granada Sevilla Malaga Cadiz
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PERFIL DEL COMPRADOR

Sevilla

MOTIVO DE COMPRA

@ Compra para hijos @Inversiéon @ Primera vivienda @ Segunda residencia

77.4%

14,5%

Malaga Almeria  Granada Jaén Huelva  Codrdoba Cadiz

Primera vivienda es el principal motivo de compra.
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EVOLUCION DEL PRECIO DEL ALQUILER (€/m2)
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\\\}\ [ RENTABILIDAD NETA POR ALQUILER }
AN . swmA

N\
GANANCIA NETA QUE S,E OBTENDRIA ANUALMENTE POR EL ALQUILER, )
COMPARADA CON LA INVERSION REALIZADA EN LA VIVIENDA (COSTE ADQUISICION).

Precio de la vivienda 105.000€
Coste total de adquisicion 113.200€
Ingresos netos por el alquiler 8.053€
RENTABILIDAD NETA 5,9%

TIEMPO PARA RECUPERAR LA INVERSION (PER)

ARos que se necesitaria para recuperar el precio de compra de la vivienda con el importe
anual obtenido del alquiler.
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SITUACION DE LA VIVIENDA ANTERIORALAVENTA |

16,8%

alquiladas

83.2%
otros usos
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NUEVA LEY DE VIVIENDA

IMPACTO EN LA OFERTA DE ALQUILER
ANDALUCIA — CAPITALES DE PROVINCIA

Parque de % Pisos M® Pisos (%6} (%) (%) Cambiarian Decremento  Viviendas Cambiarian
viviendas alquilados algquilados Decremento  Viviendas alquiler auso  de oferta (7) gue se alquiler a uso
(1) (2) (3) oferta (4} que se distinto de venderian distinto de
venderian vivienda (6) (8) vivienda (9)
/i (©)
27N
%ﬁi Granada 138078 14,69 20.281 -22.8 -85 -14,3 -4.631 -1.724 -2.5907
' w Cépdiz 51013 512 2612 -19,0 -4,0 -15,0 -496 -104 -392
,.;4;‘::;.::.;9'9" COrdoba 152985 5,69 8.706 -19.0 -11,5 -7.5 -1.654 -1.001 -653
=/ Malaga 252814 14,12 35.693 -18,1 -8.5 -9.6 -6.457 -3.034 -3423
Sevilla 320464 13.04 41.774 -13.3 -5.3 -8,0 -5.554 -2.224 -3.330
Almeria 98125 8,84 8.670 -12,0 -3.9 -8.1 -1.040 -336 -704
Jaen 58011 6,45 3.741 -5.0 -2.5 -2,5 -187 -S54 -94
Huelva 68839 11,69 8.047 -2,5 -2.5 0.0 -201 -201 0
Total 1140329 995 129.526 -14,0 -58 -81 -20.221 -8.718 -11.503
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@\ CAUSAS QUE INCIDEN EN LA REDUCCION DE LA OFERTA
@Q ANDALUCIA
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9,7% —

11,1%

@ La inseguridad juridica. @Actualizaciones de la renta por debajo del IPC. @ Limite a las rentas en las zonas tensionadas.
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44.2% —— PREDOMINA LA GOMPRA
' ' CON HIPOTECA

41,5% 42,6% . : 41,8%

Sevilla Malaga Almeria  Granada Jaén Huelva  Codrdoba Cadiz

® Contado @Hipoteca A CATEDRA GRUPO TECNOCASA - UPF
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EVOLUCION DE LOS TIPOS DE INTERES

®Fijo = Mixto ®Variable

26,8% m m m
59.6% 57.4% 57.8%
83,3%
80,0%
AL 71.3%
54,5%
33.8% 37.5% 39.2% LA

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Se incrementan las hipotecas a tipo mixto.
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EVOLUCION DE LOS TIPOS DE INTERES

@Fijo  Mixto @ Variable

pEEmEEE

61,9% 59 6%
E ' ) I B

enero febrero marzo abril mayo junio julio agosto

Se incrementan las hipotecas a tipo mixto.
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CUOTA MENSUAL RENTA MINIMA MENSUAL APORTACION
349 € COMPRADOR 1.164 € 18.565 €
SEMESTRE DE 2022

(90% hipoteca - 2% - 30 afios) I I I

COMPRA EN 2023 CUOTA MENSUAL RENTA MINIMA MENSUAL APORTACION
(80% hipoteca - 4% - 30 afios) 401 € COMPRADOR -I .337 € 29 065 €

Hay menos compradores y Se requiere mayor poder adquisitivo.
Los que pueden comprar tienen acceso a menos credito.
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COMPRAR vs ALQUILAR 1

VIVIENDA TIPO

Metros 7m?
Precio de venta 105.000€
Importe del préestamo ~ 84.000€
Renta de alquiler 809€

809
443
Renta alquiler Cuota
Diferencia mensual: -366 €

COMPARATIVA DEL ALQUILER CON LA CUOTA HIPOTECARIA EN BASE A:

A\ Hipoteca 80%
Plazo 25 anos

Interés anual 4% *

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

CATEDRA GRUPO TECNOCASA - UPF
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N OBJETIVOS DEL ESTUDIO

=

N \\‘\ MMM
SRR

« Analizar la actividad de compraventa de vivienda (segunda manoy
obra nueva) en el mercado espafnol en diferentes niveles geograficos
(Comunidad Auténoma, provincia y poblacion).

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

oA

it

 Identificar las zonas con mayor y menor actividad inmobiliaria y su
evolucion en el tiempo, relativizando el principal factor de distorsién
(el nidmero de viviendas de cada poblacidon).

CATEDRA GRUPO TECNOCASA - UPF
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DEFINICION Y SEGUIMIENTO DEL DINAMISMO

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.

« Las tipologias estudiadas son:

« Vivienda usada,
(Obra nueva.

CATEDRA GRUPO TECNOCASA - UPF
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S\ | VENTAS CADA 100 VIVIENDAS |

Region de Murcia

.

Y
o

Andalucia

|

Canarias

n
[}
o

|lles Balears

Comunidad de Madrid

La media nacional es 2,6 ventas cada 100 viviendas ().

Cataluna

Castilla - La Mancha

En Andalucia, 1a rotacion es de 2,96 ventas cada 100 viviendas,
por encima de Ia media nacional.

Cantabria

Ceuta

Comunidad Foral de Navarra
La Rioja |

Asturias

Aragon

Pais Vasco

- (*) Dinamismo correspondiente al primer semestre de 2023.
Melilla

Datos elaborados por la Catedra Grupo Tecnocasa - UPF.
Fuentes: Transmisiones MITMA 2023 y Catastro 2022.

Castillay Ledn

Extremadura

é | CATEDRA GRUPO TECNOCASA - UPF
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[ EVOLUCION DEL DINAMISMO 1

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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VENTAS CADA 100 VIVIENDAS
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PROGEDENGIA DE LOS COMPRADORES
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PROGEDENGIA DE LOS COMPRADORES

La Coruna

Santiago.de Compostela

Qrense

AT R S

Braga

rcelona
Oporto

Aveiro

Coimbra
Leiria Casteld
Branco
Santarém

Lisboa

Malaga
\VEIETE!
Setubal
PORTUGAL

Extranjero
Madrid
Cordoba
) Huelva
Sevilla
Faro
Granada
Jaén
Barcelona
Cadiz

Zamora

CATEDRA GRUPO TECNOCASA - UPF

de Andlisis del Mercado de la Vivienda

Sevilla

Tanger

o!’ tpeliier

Tolosa J : T
\v?'k oy < Marsel!a ‘
A : Pamplbna/@m@
Leon © g ‘-Q’:{ L . /ANDORRA
~Burgos Logrofio® & /* :
R /e,
3 \L ?.:, iy 3
BTy ¥, N Lérida
WO N O
> 4‘} . Zaraggzai_._
Y ‘r?,;*- -
R e A
Madrid 4 Castellonide

L1a Plana/Cas#€ll6
*de laiPlana

Ovicdo «. Santander
Vitoria-Gasteiz

\'Z||ETe[o] ITe]
Barcelona

Salamanca

Mar Balear

~ESP \NA

Valencia/Valéncia &

Badajoz

Alicante/Alacant
i Madrid

i Extranjero

Barcelona

Almeria Tipasa Mélaga
Chlef.
’ Médé
~ Relizane

Tissel

Malaga
GIBRALTAR ,
(RU) Mar de Alboran

Oran

Wahean Granada

: Cordoba
Sidi'Bel Abbes

Ti#Mmeceén

Valencia




DESTINO DE LAS COMPRAS
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| [ VENTAS CADA 100 VIVIENDAS - POBLACION

Poblaciones con un parque de viviendas superior a 20.000 unidades

SEGUNDA MANO OBRA NUEVA

Vera

6,03 Dos Hermanas

Mijas Vélez-Mélaga

Estepona Motril

Marbella Almeria

Roquetas de Mar Estepona
Benalmadena Cordoba
Rincon de la Victoria Fuengirola
Ejido, El Rota

Fuengirola Malaga

Torremolinos San Fernando

Utrera

Chiclana de la Frontera

Vélez-Malaga
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[ CONCLUSIONES

El precio la vivienda en Andalucia se ha incrementado un 1,7%.

En Sevilla el alquiler ha crecido un 8,4%.

Las ventas de segunda mano han descendido en la mayoria de poblaciones.

Existe una sobrevaloracién de la oferta particular (entre el 28% y el 13%).

Las nuevas condiciones hipotecarias conllevan el crecimiento de las hipotecas a tipo mixto.

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

Las poblaciones mas dindmicas en seqgunda mano son Vera, Mijas y Estepona.
En obra nueva: Dos Hermanas, Vélez Malaga y Motril.

Se detecta una disminucion de la oferta de alquiler en Andalucia.
El parque de viviendas en alquiler podria reducirse un 11,4% como consecuencia
de la Nueva Ley de vivienda (unas 27.700 viviendas menos).
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