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EN 30 ANOS EN EL SECTOR INMOBILIARIO... |
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GRUPO TECNOCASA ESPANA

DATOS ACTUALIZADOS A CIERRE DE ABRIL/24
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GRUPO TECNOCASA EN VALENCIA

Desde 2023 y hasta Ia actualidad hemos intermediado en...

430

COMPRAVENTAS

160

HIPOTECAS
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MERCADO INMOBILIARIC
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~ EVOLUCION DEL PRECIO DELAVIVIENDA (€/m2) |

La negociacion del precio es del 6%

1.754
1.643

2023 2024
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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€ ®6 - 375.001 6 mas

2023 2024

A CATEDRA GRUPO TECNOCASA - UPF
@ | de Anélisis del Mercado de la Vivienda



ANALISIS DE LA DEMANDA / pisos
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B 1 Dormitorio
M 2 Dormitorios
B 3 Dormitorios
B 4 Dormitorios

Il 5 Dormitorios

1-<50.000

2 - 50.000-75.000

3 -75.000-85.000

4 - 85.000-100.000

887

843

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

540

1.709

1.128
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[ DISTRIBUCION DE LAS VENTAS

TAMANO DE LA VIVIENDA

®s 60-80
onN
34,4%
80-100
Mas de 100
65,6%
40-60

NOMERO DE DORMITORIOS ANTIGUEDAD DE LA FINCA

4 dormitorios 25.8%

30-40 . 4,7%
- 16.1%3 20_30 l 3r‘|%
I 1.6% :

42,2%

23.4%

23.4%

10.9%

2 dormitorios

1.6%
1 dormitorio

Menos de 10 1.6%
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EVOLUCION DE LA VENTA DE VIVIENDAS EN VALENCIA

m 11.237

|
|) } } m FUENTE: MINISTERIO DE VIVIENDA' Y AGENDA URBANA L @ PY
1) Tipo vivienda @ 2° mano @ Total Total 2023
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-12,80

9.701

22 mano 2023

-10,65

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 20M 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
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| [ ANALISIS DE LA OFERTA

En Valéncia, apreciamos la siguiente diferencia entre nuestras
valoraciones inmobiliarias y las expectativas de los propietarios.

11,6% de SOBREVALORACION
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PERFIL DEL COMPRADOR EN VALENCIA

TIPO DE FINANCIACION TIPO DE COMPRADOR
39.1% 60.9% 7.8% 92.2%

:S‘\"- @ Inversion|@ Primera vivienda] @ Segunda residencia @ Contado] @ Hipoteca .Empresal. Particular
SITUACION LABORAL NUMERO DE COMPRADORES

3,13% 7.9% 1.6%

22.2%
48,4% AL
57.81%

@55 0 maf @Entre 25 ;44 LEntre 45y 54 @ Menos de 25 .Auténomol. Contrato indefinidol. Pensionista @1 F2 [_E]

10.9%
32.81%
67.19% 67,19%

@ Basicos @Secundarios @ Sin estudios] & Universitarios ® ESPANOLI. EXTRA UE @ UE @ Hombre P Mujer

e 21,88%

69.8%

18,75%

53.1%
34,4%

1.6%




EVOLUCION DEL PRECIO DEL ALQUILER (€/m2)

11,3
10,5

2023 2024
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[ OPCIONES DE FINANCIACION

@ Contado @Hipoteca
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[ OPCIONES DE FINANCIACION

EVOLUCION DE LOS TIPOS DE INTERES EN VALENCIA

20,0%

®Fijo © Mixto ®Variable

I

ARA

72,5%

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
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EVOLUCION DE LAS CUOTAS HIPOTECARIAS

500

400

CUOTA POR CADA 100.000€ DE CAPITAL A 25 ANOS

@ Tipo fijo @ Tipo variable (euribor+diferencial) Ve 287
502
485
476 478 471 484
420 41
395 393 389
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
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VIVIENDA TIPO
Metros 80 m?
Precio de venta 140.000 €
Importe del prestamo  112.000 €
Renta de alquiler 904 €

~ COMPRAR vs ALQUILAR EN VALENCIA - primer aiio

904
591
Renta alquiler Cuota
Diferencia mensual: 313 €

COMPARATIVA DEL ALQUILER CON LA CUOTA HIPOTECARIA EN BASE A:

/‘\ Hipoteca 80%
@ Plazo 25 anos

Interés anual 4% *

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

CATEDRA GRUPO TECNOCASA - UPF
de Andlisis del Mercado de la Vivienda



[ ANALISIS - CUOTA vs RENTA DE ALQUILER

LARGO PLAZO (25 ANOS)
OPCION PARA VIVIENDA HABITUAL RESULTADO FINAL

ALQUILER

COMPRA — CUOTA HIPOTECARIA
AMORTIZACION DE
m CAPITAL
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PATRIMONIO

GASTO



ANALISIS - CUOTA vs RENTA DE ALQUILER

LARGO PLAZO (25 ANOS) - EJEMPLO

-

Renta mensual de alquiler 904 € Importe del préstamo 112.000 €

Precio de la vivienda 140000 € ") Hipoteca (%) 80%
Interés anual 4%
Plazo en afos 25 anos

PAGO ANUAL DE INTERESES

Gasto en rentade Cuota hipotecaria Capital amortizado Gasto en intereses Diferencia
alquiler (A) (B) (A)-(B)

361.094 177.353 112.000 65.353 295.741

==

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25



[ RENTABILIDAD BRUTA POR ALQUILER

GANANCIA QUE SE OIBTENDRI'A ANUALMENTE POR EL ALQUILER, )
COMPARADA CON LA INVERSION REALIZADA EN LA VIVIENDA (COSTE ADQUISICION).

Precio de la vivienda 140.000 €
Renta anual 10.848 €
RENTABILIDAD BRUTA 1, 75%

TIEMPO PARA RECUPERAR LA INVERSION * (pcR) 13 ANOS

*AN0S que se necesitarian para recuperar el precio de compra de la vivienda con
el importe anual obtenido del alquiler (sin contar los gastos de adquisicion ni
mantenimiento del inmueble).
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[ OBIETIVOS DEL ESTUDIO

« Analizar la actividad de compraventa de vivienda (segunda mano'y
obra nueva) en el mercado espafol en diferentes niveles geogréaficos
(Comunidad Auténoma, 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 rotacidn, que mide las ventas anuales que
se realizan en una zona geografica cada 100 viviendas.

« Lastipologias estudiadas son:

« Vivienda usada,
 (Obranueva.
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SO\ VENTAS CADA 100 VIVIENDAS - CCAA

Comunitat Valenciana

Region de Murcia

Illes Balears — ,
%,gg;::.:}:}: Comunidad de Madnd | — La media nacional es de 2,563 ventas cada 100 viviendas.
= Castilla - LaMancha [ ::: En la Comunitat Valenciana, la rotacion es de 3,27 ventas
o | - cada 100 viviendas. Es la Comunidad con mayor dinamismo
omunidad Foral de Navarra _ %,30 ;
S del pais.
La Rioja | |
Asturias |
Aragon
Pais Vasco

Castilla y Ledn
Melilla

Extremadura

Galicia - 1,45
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~ EVOLUCION DEL DINAMISMO EN LA C. VALENCIANA

1,52
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

CATEDRA GRUPO TECNOCASA - UPF
de Analisis del Mercado de la Vivienda



VENTAS CADA 100 VIVIENDAS - PROVINGIAS

3,27

® Alicante/Alacant
® Castellon/Castelld
4,03

Alicante/Alacant ® \/alencia/Valéncia
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Valencia/Valéncia 2,73
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PROGEDENGIA DE LOS COMPRADORES
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PROVINCIA DE VALENCIA
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DESTINO DE LAS COMPRAS
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VENTAS CADA 100 VIVIENDAS

Poblaciones con un parque de viviendas superior a 10.000 unidades
OBRA NUEVA

\ IREEREEREREIL
Oliva

| setera NN
| carcaixent | NN : - _
candia [ ::: Paiporta [ ©.°6
ontinyent | NN 303 Canet d'En Berenguer

Torrent - Valencia
Canet d'En Berenguer

Alzira

Sagunto/Sagunt _ 2,89 Oliva
Pobla de Vallbona, la _ 2,77
rucol [ 277 Alboraia/Alboraya
Xirivella _ 2,76 Valencia
Manises _ 2,71 ..
Paterna 2,66 Xativa
Riba-roja de Turia 2,60 Sagunto/Sagunt - 0,35
Aldaia 2,58 .
Cullera 2,57 Aldala - 0,32
Algemesi 2,55 Paterna - 0,31
Lliria 2,50 i
Catarroja _: 2,48
Bétera | 227
xativa [ R’ 2 44
Tavernes de la Valldigna _: 2,43
Picassent _:2,38
Paiporta NN 25 é CATEDRA GRUPO TECNOCASA - UPF
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CONCLUSIONES :

‘é
i

El precio de la vivienda en Valéncia se ha incrementado un 6,7% en compra y un 7,5% en alquiler.

Las ventas de viviendas de seqgunda mano han descendido un 10,6%. No obstante, el volumen de ventas
en la ciudad es alto.

En general, en Valencia existe una sobrevaloracién de la oferta particular (17,6% sobre el precio real de
mercado).

Las nuevas condiciones hipotecarias conllevan el crecimiento de las hipotecas mixtas (64%).
Existen diferencias territoriales en el dinamismo del mercado, tanto en segunda mano como en obra nueva.

Las poblaciones mas dinamicas en segunda mano son Oliva, Carcaixent y Gandia. En obra nueva, Bétera,
Paiporta y Canet d'en Berenguer.

En Valencia existe un importante saldo positivo a favor de la compra respecto al alquiler en las actuales
condiciones de mercado.
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