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GRUPO TECNOGASA

10N A CIERRE DE 2023
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| EVOLUCION DEL PRECIO DE LA VIVIENDA (€/m2)
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NEGOCIACION DEL PRECIO DE VENTA
I VALLADOLID
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FRANJAS DE PRECIOS DE COMPRAVENTA
VALLADOLID

1 -75.000€ 6 menos ®2 -75.000€ - 150.000€ ®3 - 150.000€ - 225.000€ @4 - 225.000€ - 300.000€
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[ ANALISIS DE LA DEMANDA /PISOS |

VALLADOLID

SOLICITUDES DE COMPRA 1-<so000 [EEEEN
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z 211 sollclT“nEs 3 - 75.000-85.000
|

4 - 85.000-100.000 371

NNN\\777/4

B 1 Dormitorio 5 -100.000-130.000

14,20 % M 2 Dormitorios

o
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. 7 - 150.000-180.000 212
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9 - 200.000-250.000 115

A -250.000-300.000

B - 300.000-350.000

C - 350.000-400.000
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[ ANALISIS DE LA DEMANDA /CASAS |
VALLADOLID
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DISPONIBILIDAD DE ASCENSOR TAMANO DE LA VIVIENDA
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60-80 47,0%

68.5%
40760 - ]0.80/0

NOMERO DE DORMITORIOS ANTIGUEDAD DE LA FINCA

66,0% 40-60 58,6%
19.1%

\\\\ | DISTRIBUCION DE LAS VENTAS 1

31.5%

3 dormitorios

4 dormitorios

2 dormitorios 13,0%

1 dormitorio 1.9%
10-20 2.6%

HABITACIONES
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._:_\ \% EVOLUCION DE LA VENTA DE VIVIENDAS
S SERENSTOn VALLADOLID

SERIE HISTORICA DE VENTAS — PRIMER SEMESTRE (2004-2023)
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ANALISIS DE LA OFERTA
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PERFIL DEL COMPRADOR

TIPO DE FINANCIACION

TIPO DE COMPRADOR

@ Inversior] @ Primera vivienda PSegunda residencia .Contad[ @ Hipoteca @ Empresh @ Particular

SI'I'IIM}IIIN LABORAL NOMERO DE COMPRADORES

14.47%

28,07%

49.1% 50,9%

55,7%
72,5%

@55 0 ma} @Entre 25y 44 FEntre 45y 54 @ Menos de 25 @ Autonomcf @ Contrato indefinido® Contrato temporal @ Pensionista @102

NIVEL DE ESTUDIOS NACIONALIDAD

28,07%
36.0%

71,93%
4,4%

34,2% 82,89%

@ Basicos @ Secundarios @ Sin estudios EUniversitarios .ESPANOLI. EXTRA UE @ UE @ Hombre FMujer
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| EVOLUCION DELPRECIO DELALQUILER (€/m2)
§\\\\\

NI

s o
"r
; Mo e 138 Nird = £ o X
e i P . N : o . }";; . 2 f
. \ - B L - = X P N e X .
1.5 | I I F= =
T L WA L i TN
L == ] | 4 \ ARORORPT I
& =il | T e T = i s A
F PL 5 il i . L — - ; y ! ;
’ A i | 5 ] e g |
i 1 18
L o L \
A gkt 2 T . . R —Rt (S =8 ) g =8 . i

\ '5\ I|
N *‘“Tl 'lls'l‘f!/
e | CATEDRA GRUPO TECNOCASA - UPF

de Analisis del Mercado de la Vivienda



[ FRANJAS DE PRECIOS DEL ALQUILER 1

®1 - 400€ 6 menos ®2 - 400€ - 600€ ®3 - 600€ - 800€ ®5 - 1001 6 mas
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[ RENTABILIDAD NETA POR ALQUILER 1

| btendria d Precio de la vivienda 92.000€
\ 61, Comparatia Coste total de adquisicion 101.500€
o:;‘:::;j Ingresos netos por el alquiler 4.650€
/ RENTABILIDAD NETA 4,6%

TIEMPO PARA RECUPERAR LA INVERSION (PER)

Estimacion de los afios 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 |

VALLADOLID

20,8%
alquiladas

19.2%
otros usos
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CAUSAS QUE INCIDEN EN LA REDUCCION DE LA OFERTA
VALLADOLID
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@ La inseguridad juridica. @Limite a las rentas en las zonas tensionadas.
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[ OPCIONES DE FINANCIACION EN 2023

DISTRIBUCION DE LAS HIPOTECAS SEGUN EL TIPO DE INTERES APLICADO

®Fijo  Mixto ®Variable

2018 2019 2020 2021 2022 2023

®Fijo @ Mixto ®Variable
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COMPRAR vs ALQUILAR 1

585 VALLADOLID

388
VIVIENDA TIPO
Metros /bm?2
Precio de venta 92.000 €
Renta alquiler Cuota Importe del préstamo  73.600 €
Renta de alquiler 585 €

Diferencia mensual: -197 €

COMPARATIVA DEL ALQUILER CON LA CUOTA HIPOTECARIA EN BASE A:

/‘\ Hipoteca 80%
Q Plazo 25 anos

Interés anual 4% *

* Tipo de interés medio de las hipotecas a tipo fijo hasta la fecha de elaboracion de este informe.
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« Analizar la actividad de compraventa de vivienda (segunda mano,
obra nueva y proteccion oficial) en el mercado espafol 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 distorsion
(el nimero de viviendas de cada poblacién).
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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
rotacion, que mide las ventas anuales que se realizan en una
zona geografica cada 100 viviendas.

« Las tipologias estudiadas son:
« Vivienda usada,

* Obra nueva,
* Vivienda protegida.

CATEDRA GRUPO TECNOCASA - UPF
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VENTAS GADA 100 VIVIENDAS - GGAA
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CASTILLA Y LEON

1 es 2,6 ventas cada 100 viviendas.

)n, Ia rotacion es de 1,83 ventas cada 100 viviendas,
a media.
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EVOLUCION DEL DINAMISMO 1
CASTILLA Y LEON

0,68
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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PROCGEDENCIA DE LOS COMPRADORES
CASTILLA Y LEON
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S VENTAS GADA 100 VIVIENDAS
N CASTILLA Y LEON
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PROGEDENGIA DE LOS COMPRADORES

CASTILLA Y LEON
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DESTINO DE LAS COMPRAS
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Miranda de Ebro

Segovia

Avila

Medina del Campo

Burgos
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Soria
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Aranda de Duero
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SEGUNDA MANO Zamors
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Benavente 176
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Ponferrada 1,63
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[ CONCLUSIONES

El precio la vivienda en Valladolid ha disminuido un -3,7% en compra, el alquiler se ha
incrementado un 7%.

Las ventas de segunda mano han descendido un 11%.

En general, en Valladolid existe una sobrevaloracidon de la oferta particular (22% sobre el precio
de mercado).

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 méas dindmicas en sequnda mano son Miranda de Ebro, Segovia y Avila.
En obra nueva, Soria, Burgos y Valladolid.

Se detecta una disminucion de la oferta de alquiler en Valladolid.
El parque de viviendas en alquiler podria reducirse un 15,5% como consecuencia de la Nueva
Ley de vivienda (unas 3.500 viviendas menos).
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