LO QUE DICEN MAS DE 23.000 VIVIENDAS VENDIDAS
SOBRE EL PRECIO DE LA VIVIENDA EN ESPANA
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Incremento del 7,65% en el precio de las 4.512 viviendas vendidas en 2016.
Desde el Club Noteges, con la observacion y el andlisis de las 23.019 viviendas
de uso residencial, vendidas por valor de mas de 3.049 millones de euros des-
de abril de 2011, podemos certificar que los precios experimentaron en 2016
un incremento del 7,65% con respecto al ano anterior, con una repercusion
media de 1.214€ el m2 vendido a nivel nacional.

En la gréfica adjunta, mostramos la evolucion experimentada por los precios
desde abril de 2011 hasta el 31 de diciembre 2016. La curva superior repre-
senta el precio medio por afio de las 171.159 viviendas cuyos propietarios nos
confiaron su venta. En la curva inferior se muestra el precio medio por afo de
las 23.019 vendidas en el mismo periodo analizado.

Se observa como el comportamiento de ambas graficas son similares, siendo
la principal diferencia a resaltar el “gap” o “brecha” existente entre el precio de
las viviendas que se ponen en venta y el de las que realmente se venden.

e 2.517 nuevos encargos de venta cada mes.

e 23.019 viviendas de uso residencial, vendidas desde abril 2011
por valor de mas de 3.050 millones de euros.

e 29% diferencia entre lo que se puso en venta y lo que se vendio
en 2016.

Es por ello que el dato importante para conseguir vender un inmueble, no es
tanto si los precios bajan, se estancan o incluso suben como sucede en estos
momentos, sino el gap que hay entre lo que los propietarios piden y lo que los
compradores terminan pagando por esas viviendas.

Fuente de datos: NOTEGES

INCREMENTO DEL 7,65% EN EL PRECIO DE
LAS 4.512 VIVIENDAS VENDIDAS EN 2016

Dicho gap se situd en 2016 en -49.965€ de diferencia entre los 172.569€, que
fue el precio medio de salida de los 31.057 encargos de venta, y los 122.604€
que fue el precio medio de de las 4.512 viviendas vendidas, un -18% de gap
medio, llegando hasta el 32% en Baleares.

Solicite a su Agencia Inmobiliaria asociada al Club Noteges que le entregue un
informe de valoracién de su vivienda, calculado con la brecha de su ciudad

en la actualidad.
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¢ RECUPERACION?

Como se observa en la grafica mensual adjunta, los precios estan practicamen-
te estancados desde primeros de 2013 que tocaron fondo. En febrero 2015
ligero ascenso que coincide con el periodo de campana electoral en el que se
mantuvo el pais hasta final 2016. Provocando esto, alteraciones en el merca-
do que explicamos a continuacion y existiendo dudas razonables de que la
tendencia alcista regrese a su punto de equilibrio tras la estabilizacion politica.

. POR QUE AFECTO LA CAMPANA ELECTORAL
AL PRECIO DE LA VIVIENDA?

Con los datos que arrojan las graficas de venta del Club Noteges, sospecha-
mos que la tendencia alcista iniciada en 2015 tiene mas que ver con la si-
tuacion politica del pais que con la recuperacion efectiva de la demanda. La
necesidad de transmitir buenas noticias por parte de la clase politica cuando
se encuentra en campana electoral, hizo que durante veintidos meses los es-
panoles escuchasemos mensajes como “el precio de la vivienda toca fondo”
0 “sube por primera vez en ocho anos”, generando unas expectativas que
endurecieron las pretensiones econémicas de todo el que tenia un inmueble a
vender, tensionando asi el precio de venta hacia arriba, para volver al punto de
equilibrio una vez pasada la campana electoral.

Fuente de datos: NOTEGES



Ubs: el precio de la vivienda en Espafia permanecera
estancado hasta el 2028

Aldn no hemos superado la crisis y ya algunos comienzan a ver brotes verdes en el
mercado inmobiliario espafiol.

PRECIOS ESTANCADOS PARA LAS
PROXIMAS DECADAS

Fue mucho lo que se especuld sobre los motivos que provocaron la burbuja inmobiliaria del ciclo
anterior, iniciada en 1995 y que tuvo su maximo apogeo desde el afio 2000 hasta 2007 que exploto.
Entre muchas razones, se decia que fue la entrada de Espana en el Euro, pues debia aflorar todo el
dinero negro existente en pesetas y el sector inmobiliario era un sitio propicio para hacerlo. El Centro
de Estudios Avanzados del BBVA publicé en la primavera de 2002 uno de los estudios de investi-
gacion mas exhaustivos que se hicieron, en el que midieron y descubrieron que esa motivacion fue
cierta y real, aunque no representd mas que el 14% de las decisiones de compra de aquellos anos.
La explicacion fue mucho mas sencilla, una realidad puramente demogréafica que le exponemos a
continuacion.

1960 1970 1980 1990 2000 2010
| | | | | |

Espana tuvo en los anos sesenta la mayor natalidad de su historia
contemporanea, la conocida como generacion del Baby Boom,
14 millones de esparioles que nacieron en masa y fueron juntos

a todas partes. Fueron en masa a la escuela, con aulas de 45
alumnos, mas del doble que ahora. Fueron en masa a la uni-
versidad, requiriendo altisimas notas para poder estudiar lo que
sofiaban. Fueron en masa al servicio militar, y tantos soldados
habia que no cabian en los cuarteles, librando muchos de ellos
por exceso de cupo.

Fuente de datos: NOTEGES
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Y en 1995, que estaban en los 25 afnos, edad de emancipacion de esta genera-
cion, fueron igualmente en masa a comprar su vivienda, generando una enorme
y repentina demanda para el mercado inmobiliario. Si a ésto le sumamos que
veniamos de precios muy bajos en comparacion a los que veriamos poco des-
pués, y de tipos de interés muy altos, en el entorno del 20%, pues ya tenemos
todos los ingredientes que generaron la gran burbuja inmobiliaria que se estaba
iniciando en aquellos momentos.

Conforme la integracion en Europa hacia bajar los tipos de interés, aquella enor-
me presion de la demanda combinada con la mayor facilidad crediticia, provoco
que los precios de la vivienda comenzaran a subir ano tras afo.

Diez afos después se produjo un nuevo boom inmobiliario de similares carac-
teristicas, pero ahora en el mercado de segunda vivienda. La generacion Baby
Boom espanola estaba ya entre los 35 y 45 anos de edad. Esta generacion no

rrrrrr

1960 1970 1980 1990 2000 2010

60/70
i StE -

fue de familias numerosas como la anterior, al contrario, en 1970 la natalidad
comienza a bajar en nuestro pais hasta el punto que desde 1980 tenemos la
mas baja de Europa, con un promedio de 1,1 hijo por pareja. Al no crecer las
necesidades de espacio y tener la primera vivienda ya pagada, fueron muchos
los que se lanzaron y de nuevo en masa, a comprar una casita en el campo v,
sobre todo, un pisito en la playa.

A ésto le sumamos que la generacion Baby Boom en el resto de Europa se
produjo justo tras la segunda guerra mundial, entre 1945 y 1955, por lo que
millones de europeos encontraban entre los 60 y 70 afos de edad. Atraidos por
el clima, nuestra gastronomiay los buenos precios de Espana, 80.000 viviendas
fueron compradas por ingleses y 20.000 por alemanes durante esos afios en
los que eligieron nuestras costas como destino de jubilacion.

Fuente de datos: NOTEGES



Fueron éstos y no otros, los ingredientes que produjeron la gran burbuja in-
mobiliaria, con una demanda de 6 compradores por cada vivienda en venta,
provocando que los precios no pararan de subir afio tras afno.

1960 1970 1980 1990 2000 2010
Pero de nuevo han pasado mas de diez afios, y ya estamos en 2016. Los { { { { 4 {
Baby Boom espanoles ya compraron su primera vivienda, en la que viven y la ‘!
segunda en la playa o el campo. Esta demanda se ha cubierto y, salvo raras ex- l é q ! ’
cepciones, jamas volveran a comprar. Asi mismo, los baby boomers europeos ' ! £ g
ya estan en los 70 a 80 anos y el mercado especulativo ha desaparecido casi HB = i w
completamente, permaneciendo solo la reducida figura del inversor patrimonial E ! ~ ﬂ& %‘r ﬁ '}
que compra inmuebles con vision a largo plazo para obtener una rentabilidad |} £ I !%’ ﬁﬁ

del 5% anual con su arrendamiento, viéndose muy reducida la demanda actual - n

i
con respecto a la anterior. ; ﬂﬂ ‘l i

En total ni el 30% de la demanda de hace tan solo diez afios, lo que sumado
al enorme stock de viviendas que aln quedan por vender, todo hace pensar
que incluso con la recuperacion econémica iniciada, existen dudas mas que n ,
razonables de que mientras haya mas oferta que demanda, los precios se man- )
tendran estancados a largo plazo. n

LOS INGREDIENTES CON LOS QUE CUENTA LA DEMANDA DEL MERCADO INMOBILIARIO PARA LOS PROXIMOS ANOS

e |os jévenes que se emancipan, y recordemos que desde 1980 tenemos la mas baja natalidad de Europa, por lo que el
grupo de jovenes entre 30 y 35 afios que es la edad de emancipacion de esta generacion, es alarmantemente reducido
para las proximas décadas.

¢ |a demanda de viviendas que se crea por las separaciones y divorcios.

e Y las familias que se ven obligadas a trasladarse por cuestiones laborales.

Fuente de datos: NOTEGES BOURGEOQIS PRIME / AGENCY ‘ @ﬁm Sl
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Casteldefels fue la localidad con el precio unitario medio mas alto de venta

% brecha por localidad

(877.242€), quedando Barcelona capital en décima posicion con 154.936€
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por vivienda. La diferencia porcentual entre el precio de salida de los 4.014
encargos de venta recibidos en 2016 y el precio final de los 952 que se termi-
naron vendiendo, fue de un 17% de media en la Comunidad, siendo Blanes y
Santa Margarida Montbui los de mayor brecha con un -40% y -41% corres-
pondientemente, vy la localidad de Gava la que menos con tan solo un -3%. El

descuento promedio que tuvieron que aplicar los catalanes para vender sus

viviendas en 2016 fue de 87.510€, ajustando desde los 267.754€, el precio

medio de salida, hasta los 180.244€ que fue el precio medio final de venta.
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CAMBIAR DE CIUDAD 0,77%
CANSADO DE ALQUILAR 0,50%
CAMBIAR DE BARRIO 0,28%

LLEVA TIEMPO CERRADO 0,24%
VENDE PARA COMPRAR 0,21%
INVERSOR COMPRA'Y VENDE 0,17%
NO TIENE ASCENSOR 0,05%

GENTE JOVEN

TRASLADO LABORAL 4,43 (18-34) 4,45%

SEPARACIONES / DIVORCIOS 5,06%

LE QUEDA PEQUENO 5,31% FINANCIADO TERCERA EDAD
41,13% (>64) 25,10%
LE QUEDA GRANDE 6,55%
MOTIVOS ?ng
ECONOMICOS 8,85% a7 MADUROS

(35-64) 70,45%
CONTADO
58,87%
HERENCIA
16,32%

o | @ S

La principal motivacion de venta fue HE-
RENCIA (16,32%) seguida de Problemas
Econdmicos (8,85%) y Le Queda Grande
(6,55%).

La edad promedio de los propietarios
catalanes que vendieron en 2016 fue de
53,57 anos, compuesta en su mayoria por
la generacion Baby Boom de los afios se-
senta.
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Solo el 41,13% de las operaciones de
compraventa realizadas en Catalufia du-
rante 2016 necesitaron financiacion, el
58,87% restante se vendieron a riguroso
contado siguiendo la metodologia de tra-
bajo del Club Noteges, localizando al me-
jor y mas solvente candidato de los mas
de 150.000 compradores que entre todas
las oficinas del grupo tienen registrados en
la Base de Datos.

Fuente de datos: NOTEGES
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