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Editorial

El suelo, como elemento generador de vivienda nueva, es
un axioma irrefutable del mercado. Cualquier obstaculo
durante la tramitacion de la materia prima por excelencia
supone un impacto negativo para los proyectos
residenciales, sin importar cuan exhaustivo haya sido su
estudio de viabilidad.

Hay que partir de la base de que el ordenamiento
urbanistico espafiol clasifica los suelos por su estado y los
califica por su uso, y es precisamente la asincronia entre
la liberalizacion de los de caracter finalista y la necesidad
de crear nuevos hogares la que provoca que la relacion
entre oferta y demanda lleve afios arrastrando una gran
tension. El recuerdo de la crisis inmobiliaria de 2008 ha
generado un tipo de estres postraumatico en muchas
administraciones. Ese pasado en el que las gruas
dominaban el horizonte ha dejado una sombra sobre los
planes urbanisticos de muchos municipios, llevandolos a
un estado de inmovilidad o a una venta gradual de
parcelas. No obstante, esta absoluta discrecion deja a
muchos sin posibilidad de hacer realidad el suefio de ser
propietarios debido a los elevados precios de los solares.

Del mismo modo que ocurre con la vivienda, cuya
disponibilidad es inversamente proporcional a su precio, el
suelo se vuelve mas costoso en areas donde escasea. La
concentracion de poblacion en las capitales de primera
linea obliga a expandirse hacia la periferia, hacia nuevos
barrios, y la gestion de estos terrenos no siempre es tan
diligente como cabria esperar.

Mientras que en lugares donde la produccion de nuevas
viviendas se ajusta a la demanda de forma mas natural,
tanto a través de empresas como de iniciativas de
autopromocion, las reservas de suelo finalista se van
agotando en zonas con una presion demografica muy
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consolidada. La configuracion definitiva de los

suelos urbanos no consolidados para incorporarlos a la
ordenacion de la ciudad y la sectorizacion de los
urbanizables para tenerlos listos y asi explotarios pronto,
son actuaciones que requieren de un mando consciente
de la urgencia de aportar soluciones en el corto-medio
plazo.

Después de las pasadas elecciones del 28 de mayo, ya
avanzamos desde Serviland que el resultado electoral en
los Top 25 municipios pone en juego el desarrollo de suelo
para mas de 540000 viviendas en la nueva legislatura
segun las politicas de ordenacion del territorio y los
desarrollos urbanisticos locales que se adopten. Es por
esto, que es fundamental que los diferentes grupos
politicos municipales promuevan el consenso para
fomentar una mayor oferta de suelo y aliviar la presion
del mercado inmobiliario.

A ello, se le afiade que tendremos que esperar que pasa
tras la convocatoria de elecciones generales para el 23
de julio, cuyo resultado deja en el aire la aplicacion de la
recién y tan controvertida Ley de Vivienda y, consecuen-
temente, la disposicion sobre el aumento en la reserva de
suelo para vivienda protegida.

En este contexto, no se puede olvidar que las empresas
promotoras y gestoras de suelo siempre hemos
demostrado disposicion abierta al dialogo y a colaborar
con las administraciones publicas, pero es fundamental
que las reglas del juego no se vayan alterando al vaivén
electoralista. Es importante tratar adecuadamente a una
actividad que desempefa un papel fundamental en la
economia espanola, que tambieén ha sido afectada por la
inestabilidad inflacionaria y que sigue trabajando en un
contexto de marcada incertidumbre.

& Serviland

Ernesto Tarazona

Consejero Delegado
de Serviland

La asincronia entre la
liberalizacion de suelo
finalista y la creacion
de hogares tensiona
los precios de la
vivienda nueva.
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Es el suelo

“Vamos a construir X viviendas en los proximos afos”
¢Cuantas veces hemos oido este mensaje politico? Casi
tantas como veces se ha incumplido.

La construccion de una vivienda no solo depende de la
voluntad politica, sino también de otros factores como el
capital, la financiacion, la capacidad de produccion y,
especialmente, la oferta de suelo finalista.

El suelo es la materia prima de la vivienda. De la misma
forma que las compafiias energeéticas invierten en nuevas
instalaciones para atender la demanda futura y evitar
colapsos energeticos; o igual que los fabricantes hacen
acopios de materias primas para abastecer el mercado,
evitando roturas de stock, es imprescindible que la
industria de la promocion pueda disponer, con suficiente
antelacion, del suelo necesario para fabricar la vivienda
que necesita la sociedad.

Para ello, necesitamos un mercado de suelo transpa-
rente, previsible y profesional, capaz de proveer a la
industria del suelo finalista necesario para atender la
demanda de vivienda en los siguientes afos.

El sector privado y el sector publico deben trabajar de la
mano para fabricar el suelo como cualquier otra
industria. El sector publico debe tratarlo desde la
planificacion y agilizacion de tramites; y el sector privado
ha de integrarlo como un componente esencial de su
cadena de suministro.
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David Martinez
CEO de AEDAS Homes

Actualmente, existe una demanda sdlida de vivienda de
obra nueva que choca con una escasez de suelo finalista.
Este desequilibrio genera una especulacion que se
traslada a los precios de las viviendas de obra nueva, ya
muy tensionados e imposibles de alcanzar para amplios
segmentos de la sociedad.

Debemos actuar para revertir esta realidad. Y no solo
pensando en el actual ciclo inmobiliario, sino en los
siguientes. ;Como? Hay dos formulas.

En primer lugar, la generacion de suelo debe ser
anticiclica. Crear suelo finalista requiere de diferentes
instrumentos urbanisticos y, por tanto, debe adelantarse
a los ciclos expansivos. Ha de generarse un colchon de
suelo finalista en la parte baja de cada ciclo para
responder a los periodos altos.

Y, en segundo lugar, el gran reto es alcanzar la seguridad
juridica en la aprobacion de los instrumentos, tanto de
planeamiento como de gestion. Necesitamos unas reglas
de juego ciertas que protejan el interés general de la
tirania de la minoria.

Solo con esta seguridad juridica y con la reduccion de los
tiempos burocraticos conseguiremos avanzar en la
construccion de una industria capaz de suministrar la
vivienda que necesite el pais.

& Serviland

La generacion de suelo
debe ser anticiclica, ya
que debe adelantarse a
los ciclos expansivos.

04



& Serviland

Introduccion o o
La estabilizacion definira el

mercado de suelo en 2023,
que seguira siendo dinamico,
pero sin la potencia de los

La tendencia a la estabilizacion definira el . . e
mercado de suelo en 2023. El inversor tratara dO.S i re,cedentes’
El inversor tratara de

de mantener el riesgo bajo control, buscando

una rentabilidad comoda. A pesar de que la mantener el riesgo bajo
volatilidad generada por el conflicto bélico en control. buscando una

rentabilidad comoda.

Ucrania sobre los costes constructivos y de
materiales ha ido atemperandose, la inflacion
en Europa sigue alta, aunque Espana ha dado
una leccion de recuperacion exprés.

La limitacion de parcelas a la venta en las
capitales de primera linea contrasta con el
abultado stock disponible en otras ubicaciones.
Esta disparidad mantiene la brecha territorial
activa, con valores de transaccion minimos y
maximos muy marcados en funcion de la
demanda de nuevos desarrollos residenciales.

El alza de los tipos de interés mantendra los
precios de las operaciones en unos margenes
razonables, sin restar dinamismo, pero sin la
potencia de los dos ejercicios precedentes. Por
otro lado, habra que estar atento a las
modificaciones normativas que suelen llevar
aparejados los anfos electorales, y que podrian
introducir elementos distorsionadores.
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Principales claves y cifras

01 La cautela se impone entre los grandes
promotores. Las inversiones en nuevas
adquisiciones continuaran siendo muy
selectivas, tras la reorganizacion de sus
estrategias ante la volatilidad del contexto.
Los pequenos promotores siguen teniendo
el problema de la nula financiacion para
este activo.

oz Las companias miraran hacia las bolsas de
suelo que tienen en cartera, volcandose
mas en la gestion urbanistica de los
solares que ya poseen para obtener suelo
finalista y poder seguir levantando mas
viviendas, algo indispensable para que el
precio de la obra nueva no se dispare.
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A pesar de que las hipotecas son mas caras,
toda la vivienda nueva que se lance sera
asimilada, aunque el ritmo de absorcion no
sea tan rapido como antes. Los limites al
alquiler y la reserva para vivienda protegida
podrian ralentizar el inicio de nuevos proyec-
tos, tanto en venta como en arrendamiento.

El precio medio del suelo sin edificar apenas
experimentara variaciones en 2023, situan-
dose alrededor de los 160 euros por metro
cuadrado, un valor casi idéntico al de 2022
(159,3 €/m?’s), algo por encima del de 2021
(151,9 €/m?s), pero lejos de la barrera de los
200 euros que se marco por ultima vez

en 2010.

Baleares, la Unica region con el metro
cuadrado de suelo a mas de 300 euros,
sigue incrementando su tasa media
interanual acumulada por encima del 4 %
este 2022 respecto al 2017. La evolucion en
el ambito nacional presenta un valor
negativo, con un -04 %.
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Principales claves y cifras

Datos 2022 Previsiones 2023

VISADOS DE OBRA NUEVA VISADOS DE OBRA NUEVA
(135.844) (118.000)

INICIO DE OBRAS INICIO DE OBRAS
(106.909) (94.000)

COMPRAVENTAS DE VIVIENDA COMPRAVENTAS DE VIVIENDA
DE OBRA NUEVA (67.725) DE OBRA NUEVA (64.000)

TRANSACCIONES DE SUELO TRANSACCIONES DE SUELO
(26.326) (23.700)

PRECIO DEL SUELO URBANO PRECIO DEL SUELO URBANO
(159€/m?s) (160€/m?%s)

COSTES DE CONSTRUCCION COSTES DE CONSTRUCCION
(ULTIMO DATO DISPONIBLE MARZO’23)

DE SUPERFICIE DE SUELO DE SUPERFICIE DE SUELO
DISPONIBLE URBANO DISPONIBLE URBANO
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+]_ 4%/ +2 1%
EN 2023 (P +12,2 %/"'13,3 %

Contexto macroeconomico

La economia espanola fue todo un ejemplo de

recuperacion pospandémica, con una o TASA DE PARO
remontada espectacular en 2021 y 2022 del + 75 /o EN 2023 (P)

5,5 % frente a la caida del -11,3 % de 2020. 3

En 2023, la economia espariola evolucionara + 4 5 (o)

positivamente, pero su incremento sera mas ) /O

contenido, moviéndose en una horquilla del .. .

1.4 % al 2,1 %. Esta ralentizacion esta El creci m’ento dNe la , TIPOS DE INTERES

motivada por el todavia escenario inflacio- economia espariola sera EN 2023 (P)

nista, que sube los tipos, contiene la demanda mas contenido. Se espera
y merma el poder adquisitivo de las familias. que e | PIB crezca entre un

14 % yun21 % en2023. .
De un vistazo
PIB (% variacion anual) N N — 01 Espana alcanzara en 2023 el
nivel de PIB previo al estallido
115 de la pandemia.
110 02 Los tipos de interés elevan los

costes de financiacion e
impactan en el consumo
privado, lastrado por la pérdida
de poder adquisitivo, y en la

105

L100 inversion, aunque esta tendra
su contrapeso en los fondos
o5 €Uropeos.

02 La inflacion ira moderandose a
medida que se vaya rebajando
la incertidumbre internacional,

-14 -85 mientras que la creacion de
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023P empleo Seré ||m|tada

F90

Nota: el tramo marcado en 2023P indica el posible recorrido en el aumento. Fuente: INE y prevision CEPREDE. Nota: P (prevision).
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Contexto macroecondmico

El descenso de los precios de la energia, el
tiron del turismo y los fondos Next Generation,
principales estimulos

Los mecanismos de proteccion ante la crisis
energética motivada por la invasion de Ucrania
han logrado reducir las facturas de la
electricidad y del gas en los hogares, aunque
los precios minoristas siguen siendo altos. La
demanda externa, con el turismo como
componente destacado, y la interna, con la
ejecucion de los fondos europeos, impulsan la
economia espariola por delante del resto de
Europa.

Tasa de desempleo (%)

El giro proteccionista en la politica monetaria
compromete la expansion

Desde que el pasado verano el Banco Central
Europeo decidiera poner fin a seis anos
seguidos con los tipos de interés al O %, se
han operado un total de ocho aumentos
consecutivos, situando el precio del dinero en
el 4 %. Este cambio de postura puso fina la
financiacion barata. La pérdida de atractivo
del tipo fijo y la escalada del Euribor han
resucitado la comercializacion de las
hipotecas mixtas.

26,1

& Serviland

La evolucion de la economia espariola
perdera empuje a medida que el
encarecimiento de la financiacion
contraiga el consumo, muy castigado por
la inflacion y el agotamiento del ahorro,
hasta colocarse por debajo del objetivo
del BCE a partir de la segunda mitad de
ano. Aungue la expansion estara muy
controlada, también por el elevado déficit
publico, el escenario es el mas optimista
dentro del contexto europeo, alejando
cualquier atisbo de recesion.

El mercado laboral es fuerte, pero su
resistencia es limitada. El aceleramiento
de 2022 dara paso a un crecimiento debil,
e incluso plano. El progresivo descenso del
desempleo que se venia anotando desde
el pico de la pandemia sera, por tanto,
mucho menos abultado que el registrado
en 2022. El desempleo cerrara 2023 entre
el 12,2 % y el 13,3 %. El dificil encaje entre
un pacto de rentas y la pérdida de
competitividad empresarial eleva la
tension entre los agentes sociales.

El mercado laboral es
fuerte, pero su resisten-
cia es limitada. El desem-
pleo cerrara 2023 entre
el12,2 % y el 13,3 %.

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023P

Nota: el tramo marcado en 2023P indica la posible variacion en el porcentaje. Fuente: INE, predicciones CEPREDE y elaboracion propia. Nota: P (prevision).
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38,8 %

Oferta de vivienda INTENCION DE COMPRA

" " DE VIVIENDA
e intencion de compra

INICIO DE OBRAS

La adquisicion de vivienda habitual atravesé su _1 3 0/ EN 2023 (P)
momento algido tras la pandemia. La demanda (@)
embalsada se apoyo en un ahorro en maximos y en
una financiacion asequible. Las cifras récord de En 2023 no se repetirdn \CI)IBSIQI?ngJ E\IEA
cierre de operaciones alcanzadas en 2021 y 2022 I v ) dd
no se repetiran en 2023, a pesar de que la O_S ciirds recor ) e EN 2023 (P)
intencion de compra roza el 9 %. La intensidad de cierre de operaciones
este enfriamiento dependera de las tensiones de los Ultimos dos afios

financieras y del impacto normativo.
porque el marco

hipotecario y normativo
ha cambiado.

De un vistazo

01 Aungue la intencion de compra
A A e de vivienda se coloca cerca del
Intencion de compra de vivienda en un ano 9% on 2023, muchus proforirdn
esperar a que se rebajen las
tensiones en los tipos de interés.

9.9 %

10 %
9%
8 % ./ .

02 Laregulacion en materia de
alquiler podria favorecer el
volcado a la venta de producto
de segunda mano, pero no se
esperan grandes ajustes en los
precios.

7%
6 %
5%
4%

3%

2% ! 02 La oferta de obra nueva sera

1% limitada, dada la problematica

.- _ _ _ . _ . __ _ ___ de altos costes y recepcion de
99 9 2 92 9 3 3 8 98 9 9 9553 382393 92 § 7§ § I suministros que han arrastrado
5§ 5 § 8 28 7 8 8§ § LS55 588328378 58 s s 58 8 i
e § g @ 5 g 8 § 9 5 2 2 3 8§ @ T g 8 8 % 5 2 2 4 g @ los promotores con la crisis

bélica.

Fuente: CIS y CEPREDE.
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Oferta de vivienda e intencion de compra

Las hipotecas mixtas ganan terreno en un entorno
de tipos al alza

El tipo fijo sigue dominando las nuevas concesiones
hipotecarias mientras la cotizacion del Euribor no
da tregua. No obstante, se empiezan a imponer las
hipotecas mixtas, con un paréntesis de cuota
estable de hasta 15 afios por debajo del fijo medio
actual. Ademas de ser mas caros, los préstamos
para la compra de vivienda se han vuelto mas
inaccesibles porque, en un entorno econémico
mudable, la banca refuerza la gestion del riesgo y
eleva los estandares crediticios.

La inversion residencial recurrira a formulas para
garantizar la rentabilidad de su patrimonio

El residencial es un refugio historico en momentos
de incertidumbre, y lo seguira siendo en 2023, pero
la nueva Ley de Vivienda hara que los inversores
estudien mejor sus movimientos. Los grandes
fondos miraran hacia otros modelos de explotacion
de activos mas flexibles, tratando de hallar una
mayor estabilidad. Los pequerios inversores mas
conservadores seguiran apostando por la vivienda,
pero buscaran mecanismos para garantizar el
cobro de las rentas.

Los inversores analizardn las
operaciones al detalle y
muchos aplazaran sus decisio-
nes para reducir su exposicion
a la inseguridad juridica.
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Oferta de vivienda e intencion de compra

La falta de perspectivas solidas sobre el
devenir de la economia sigue pesando sobre
la promocion, que mutara sus principales
indicadores del estancamiento experimen-
tado en 2022 a un ajuste algo mas notable en
2023. La inflacion derivada de factores
exogenos paralizo el inicio de nuevos
desarrollos y retraso los que ya estaban en
marcha, al tiempo que la subida de los tipos
de interés ha provocado un retraimiento en la
demanda. Esta tirantez ralentiza el logro de
un equilibrio entre oferta y demanda.

La promocion residencial acusa un déficit
estructural de nuevas viviendas

Las caidas interanuales en licencias de
edificacion, visados, viviendas iniciadas y
terminadas alcanzaran los dos digitos este
afo. La contraccion de la oferta es fruto del
cambio de planificacion que tuvieron que
poner en marcha muchas promotoras para
adaptarse a la nueva realidad economica. La
amplia brecha entre los proyectos residencia-
les que arrancan y que finalizan arroja un
déficit estructural que dificulta la creacion de
hogares.

Ademas, si la promocion residencial ya se ve
condicionada por la escasa oferta de suelo,
ahora tendra que hacer frente a la nueva Ley
de Vivienda que prevé un aumento de reserva
de suelo para vivienda protegida a costa de
las promotoras. La viabilidad de los proyectos
esta en entredicho y existe un elevado riesgo
de que la promocion se vuelque en otro tipo
de proyectos mas rentables y se reduzca la
solicitud de licencias para viviendas.

& Serviland

1 160000
Proyectos visados,
iniciados y terminados 40000
—Visados 120000 = ~a
= \/iviendas iniciadas /’\
e \/iviendas terminadas 100000 =~ y
Ne Licencias edificacion 80000 \’_—\\ =
Fuente: Colegio de Arquitectos técnicos. MITMA y CEPREDE. -
60000
El mercado arrojara o
menos de 80.000 viviendas
terminadas en 2023, lo que 20000
complica el ya de por si 5
dificil equilibrio entre TEERS329933238¢888¢3FHIYFYFYLYHYE
s 35 [ 0 & S5 ! & = ! S e 5 & h \ )
oferta y demanda. 587858 285484>8882>2858>8882858z335¢
Nota: P (prevision).
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DE OBRA NUEVA
EN 2023 (P)

Evolucion de las operaciones de suelo y compraventas

La compraventa de vivienda no arrojara
numeros tan espectaculares como los de los
ultimos dos arios, pero la reduccion de
operaciones en 2023 no sera drastica.
Aunque el nuevo contexto hipotecario ejerce
de condicionante, el freno obedece mas a
motivos de normalizacion. La desaceleracion
en obra nueva responde a la contraccion de
la oferta, mientras que en segunda mano, el
inmovilismo de los precios en las zonas mas
dinamicas obliga a meditar mas el paso
definitivo.

El suelo sigue siendo decisivo para destensar
el precio de la vivienda

El nimero de operaciones de suelo se
estrechara minimamente. Aunque los grandes
tenedores de suelo tienen reservas, no
dudaran en ampliar sus bolsas con parcelas
finalistas situadas en zonas con proyeccion.
La necesidad de transformar suelo sigue
siendo acuciante para actuar como balsamo
contra un sobrecalentamiento de los precios
de venta en lugares donde los terrenos estan
practicamente agotados.

Transacciones de suelo y vivienda

800000

700000

600000

500000

400000

200000

100000

2012 2013 2014 2015 2016 2017

M Trans. vivienda nueva e Trans. vivienda 22 mano

Nota: el numero de transacciones de suelo corresponde al numero total de operaciones incluyendo todos los tipos de suelo.
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; I l . ‘ 15000
300000 Yl ..
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== Trans. vivienda (totales)

35000

30000

25000

20000

10000

eastz V00

2019 2020 2021 2022 2023P

N° Operaciones de suelo

Fuente: MITMA y CEPREDE. Nota: P (prevision).

TRANSACCIONES

6380.000

2023 (P)
TRANSACCIONES DE
VIVIENDA EN 2023 (P)

35%:

DE SUPERHCI\E

SUELO DISPONIBLE
URBANO

De un vistazo

01 Elnumero de operaciones de
suelo se reducira levemente
en 2023.

02 Lavivienda de segunda mano
seguira protagonizando nueve de
cada diez transacciones por una
mera cuestion de disponibilidad.

02 El producto residencial nuevo es
muy limitado y seguira
convirtiendo, pero su absorcion
podria no ser tan fluida debido al
nuevo marco hipotecario.

04 Es necesaria la colaboracion de
las administraciones para liberar
suelo, elevar la produccion y
ofrecer precios mas
competitivos.
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Evolucion de las compraventas de suelo y vivienda

La relacion entre el suelo disponible y el
edificado dibuja unas desigualdades 7 - 41,2 FtoRao0 VIZCAYA GUPUZCOA

DE ASTURIAS

territoriales muy marcadas. Dejando a un
lado las restricciones consecuencia de la
orografia y otros limites naturales, la —
reticencia a la hora de liberar suelo
condiciona el desarrollo residencial en la
mitad sur peninsular, Levante (excepto

Region de Murcia) y archipiélago balear. s SEGOVIA
y 39.8
SALAMANCA GUADALAJARA
36 AVILA
= <. ¥ 358
é DE MADRID

Potencialidad de SRS
desarrollo residencial 1038
segun disponibilidad
de suelo

REGION
DE MURCIA

Hay regiones que Media Espafa g

tienen escaso 34.9 %

margen de Superficie de suelo disponible

maniobra porque

tienen un elevado .
. SANTA CRUZ ’

porcentaje de suelo Fira P % Superficie suelo disponible

edificado y poca e & i

ki 2 394 = N M tencial de d I
superficie disponible & 211 ayor potencial de desarrolio

MELILLA N

para ampliar su 184 &
oferta residencial, N\ Menor potencial de desarrollo

*Nota: la fuente no pr ta datos disponibles de las provincias de Pais Vasco y Navarra. Fuente: Direccion General del Catastro. Ministerio de Hacienda y Funcion Publica.
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Evolucion de las compraventas de suelo y vivienda

Entre la Red de agentes colaboradores  [NiCiO de nuevos proyectos en el mercado de la promocion
(APIs) de Servihabitat se ha producido un

trasvase de los que hace un afio 700 APIs opinan: 70%
pensaban que las operaciones de suelo 60 % L . .
subirian a los que actualmente conside-
ran que estas disminuiran. A pesar de 50 % .
ello, la inmensa mayoria confia en que 20 %
este mercado se mantenga, con o 825%
inversores en busca de buenas oportuni- 30% pr— L
dades para nuevos modelos de 20 % — 16.2%
tendencia mas flexibles o adaptados a 13,6% 6% —
determinados publicos. 10%
0%
Respecto al inicio de nuevos proyectos ‘

8 3 ok BAJARAN SE MANTENDRAN SUBIRAN
residenciales, los APIs tambien restan ’ ’

entusiasmo a sus mediciones de hace un

anq- I._os que opinan que caerg la W Abril 2021 Abril 2022 I Abril 2023 Fuente: Servihabitat.
actividad ganan 11 puntos, mientras que

los que creen que subiran pierden 16, un

paso atras fundamentado en la N° oper‘aciones de suelo
reevaluacion de las expectativas del
sector promotor. 700 APIs opinan: 0% TR
80 % 58,9 % :
50 % .
40 %
Mas del 60 % de los agentes — o,
espera que las operaciones de B 22.8% ot
suelo y las nuevas promociones oo e —
mantengan el volumen de hace ’ -
un afio. 0% ’ ‘ ‘
BAJARAN SE MANTENDRAN SUBIRAN
e Abril 2021 Abril 2022 e Abril 2023 Fuente: Servihabitat.
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EL INVERSOR & Serviland

PROTAGONIZA
EN TORNO EL

Principales tendencias

Mas del 90 % de las transacciones de suelo En este contexto, las empresas DE LAS

estan protagonizadas por la suma de promotoras estan diversificando su OPERACIONES
promotores locales, inversores privados y actividad para atender las cambiantes

profesionales. Entrando en detalle, el inversor demandas del mercado residencial, con

sigue protagonizando alrededor de una soluciones habitacionales innovadoras y

cuarta parte de las transacciones, aunque adaptadas a diferentes segmentos de la

pierda dos puntos porcentuales respecto al poblacion. Es por ello, que existe una DE LA DEMANDA DE SUELO SE

ano pasado. El desarrollo de solares tiene demanda de suelo para nuevos modelos, FOCALIZA EN EL CENTRO URBANO
mayores rendimientos que la promocion, como el built-to-rent, el senior living o las

despertando el apetito por acaparar residencias de estudiantes.

superficie en sus balances.

Principales clientes para suelo y promociones 700 aps opinan Dolrvistase

2.4 % 1.3 %
+0,1pp 01 La demanda de suelos

-14 vs. abril 2022

100 %

3,7%

90 % e i vs.abril 2022 urbanizables aumenta ante la
80 % ve. abril 2022 o lentitud en la gestion del suelo.
O/ .
ek 02 Los porcentajes de reserva
60 % para vivienda protegida
° establecidos en la nueva ley
50 % . A
podria bloguear todavia mas
40 % la actividad promotora.
30 %
20 9 02 Las enajenaciones de suelo
° publico por subasta en
10% algunos desarrollos recién
0% desbloqueados llaman la
PROMOTORA LOCAL, e COOPERATIAS atencion de los inversores.
e CORPORATIVO DE GESTORES SHBO
Fuente: Servihabitat.
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Principales tendencias

El suelo urbano consolidado es el activo mas
demandado, estando cada vez mas cerca de
ocupar tres de cada cuatro busquedas activas
por parte de los inversores. Respecto al suelo
urbano no consolidado, dada la lentitud que
rodea su gestion, ha cedido parte de su
demanda al urbanizable, cuya evolucion traza
una curva ascendente desd% el 94 % del afo Aun qu? el suelo urbano
de la pandemia al 15,2 % del ejercicio actual. El consolidado copa las apuestas,

éxito de las subastas y ventas publicas lo el interés por e | urbanizable

corroboran. En cuanto al suelo rustico, los APIs . t I e
revelan que su posicion apenas se ha movido. gana se/swpun OsS en IoS ultimos
cuatro anos.

100 % 9,9 % 249

Tipo de suelo

+0.5 pp

e 90 % vs. abril 2022
mas demandado
80 % vs. abril 2022
71,7 % 0,8%
700 APls opinan: 70 % P S 200
60 o vs. abril 2022 vs. abril 2022 vs. abril 2022
(o]
50 %
40 %
30 %
20 %
10 %
0% —
SUELO URBANO SUELO URBANO SUELO SUELO
CONSOLIDADO = NO CONSOLIDADO = URBANIZABLE RUSTICO OTRO

Fuente: Servihabitat.
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Principales tendencias

La tendencia hacia nucleos de poblacion
alejados de las grandes urbes ha quedado
completamente superada

El suelo situado en el centro de las ciudades
reivindica el terreno que perdid a consecuencia
del coronavirus. También retoma su porcentaje
de hace cuatro afos la primera corona
metropolitana, que se concibe mas como una
extension del centro que como una periferia. La
segunda corona también se atempera, pero
bate a las mas alejadas, cuyo atractivo esta
intimamente ligado a la existencia de dotacio-
nes comerciales, sanitarias y educativas, asi
como a su red de transporte.

Aunqgue la conexion con el exterior ha salido
reforzada, el comprador se conforma con
unas zonas comunes bien resueltas y con
gozar de una terraza o balcon. Ya no se
busca la desconexion urbana y el contacto
directo con la naturaleza. La vuelta al trabajo
presencial es mas llevadera cuanto mas
cerca se vive de la oficina, acortando la
movilidad pendular, un aspecto que redunda
en un mayor ahorro de tiempo y dinero.

& Serviland

Los compradores aban-
donan la pulsion por las
ubicaciones mas
alejadas. Desean vivir
cerca de la oficina una
vez evaporado el
espejismo del teletrabajo,
pero siguen requiriendo
espacios exteriores y
zZonas comunes.

o,
Preferencia oo
(o]
de la demanda R 2000 o |
de suelo en las 70% S
ciudades 80 % o T
50 %
700 APIs opinan: 40 %
30 % rasom
vs. abril 2022
20 %
10 %
0%
PRIMERA SEGUNDA ‘
CENTRO CORONA CORONA MAS ALEJADA
Fuente: Servihabitat.
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Principales tendencias

El suelo como materia prima de la promocion
residencial continua sometido a una
burocracia escasamente agil. La ineficacia de
su gestion impide que la relacion entre oferta
y demanda se armonice, con administracio-
nes que deben destinar mas recursos y
regulaciones que aboguen por la colabora-
cion con el sector privado. La transformacion
de los terrenos en solares listos para edificar
no avanza a la misma velocidad que los

cambios demograficos, que ademas de i\ La transformacion de suelo finalista

residenciales al uso, buscan productos :

adesuadoss su estadiovital se atasca en las diferentes fases de
su tramitacion burocratica, alterando
el equilibrio en el mercado.

. 9,3 %
Tendencia en la demanda  100% TR S

de suelos en general 80’96 e ———
80 %

700 APls opinan: 70 %
60 %
50 % 44,0 %
40 %
30 %
20 %
10 %

0 ;
0% CENTRO MAS ALEJADOS EN POBLACIONES  CAMBIO DEL
URBANO DEL CENTRO MAS PEQUENAS AMBITO RURAL

Fuente: Servihabitat.
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Evolucion de los precios

El precio del suelo sin edificar repuntd un 5 %
entre 2021 y 2022, abrazando la estabilidad
en 2023 con un ascenso de apenas medio
punto y registrando 160 euros por metro
cuadrado. En cualquier caso, este dato hay
que observarlo desde la marcada diversidad
geografica espariola, con una muestra
heterogénea que va de zonas con baja
demanda y mucho suelo a precios reducidos
frente a otras muy presionadas por la
escasez de parcelas finalistas vendidas a
precios elevados.

Precio del suelo urbano

2.500
2000
1500
1000

500

Al [$p] < n o N~ [co]
I I I i — = —
© (@) (®] o (@] [©) (@]
Al N ] [V V] SV [V

W Precio m? vivienda < 5 Afios
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7 Precio m?suelo sin edificar

SE MANTIENE EL PRECIO )
DEL SUELO URBANO EN 16 O £ /mZS & Serviland

EN 2023 (P)

+4 .4 %

COSTES DE CONSTRUCCION
(ULTIMO DATO DISPONIBLE MARZO'23)

En 2023 el precio
de suelo retomara el
nivel prepandéemico,
con una distancia
frente el minimo
registrado en

2020 del 9,5 %.

-04 %

TASA MEDIA ANUAL
ACUMULATIVA
2022/2017

(MEDIA ESPANOLA)

De un vistazo

200 01 En 2023 el suelo finalista
volvera a transaccionarse al
precio previo a la pandemia.

02 El suelo finalista es un bien muy
escaso en algunas zonas, donde
se hacen pocas operaciones a
precios elevados, frente a otras
donde hay mucho inventario
asequible.

03 Los costes constructivos
entraran en fase de modera-
cion, pero con materiales, mano
de obra y energia por encima
de lo que suponian antes de la
crisis sanitaria.

2019
2020
2021
2022
2023P

Fuente: MITMA y CEPREDE.. Nota: P (prevision).
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Tasa media acumulada de crecimiento
(precio 2022 /precio 2017)

Evolucion de los precios

- 5 VIZCAYA GUIPUZCOA
La fuerte correlacion entre el precio del suelo y el 28 BEASTORAS

de la vivienda con una antigliedad inferior a cinco
afios denota la elevada influencia que tiene el valor
de los terrenos con aquel por el que se cierran las PONTEVEDRA G
compraventas. La estabilizacion del precio del
suelo tendra su reflejo en este mismo indicador
aplicado al producto residencial terminado. Asi, a
pesar del endurecimiento y encarecimiento de las
hipotecas, los movimientos a la baja en el precio de
las viviendas pasaran de largo.

Algunas zonas de costa presentan una tasa media
anual acumulativa mayor que destinos urbanos

La evolucion del aumento de precios en el suelo,
junto con la rentabilidad, cumplen un papel capital
en la distribucion de los desarrollos de nueva
planta, pues no siempre un retorno alto es
sindnimo de un mayor numero de proyectos. Las
Islas Baleares, con el mayor crecimiento acumulado
interanual en los Ultimos cinco afios, se presentan
con un iman porque el riesgo de levantar
promociones es nulo: se asimilan rapidamente y el

o,

precio de venta que alcanzan las viviendas justifica 6,4 % }g;: n?e o
la inversion. A nivel provincial, Malaga (34 %) y Las 17 % s 7 g
Palmas (2,7 %) plantean escenarios muy similares. -04 % ' A

58% (media espafiola)
En contraposicion, Barcelona, con una actividad O ——
promotora que se ha visto retraida, presenta una
evolucion negativa del -3,5 % en el precio de 2022 . D ; Bl I
respecto al de 2017. Esta foto se repite en la aNTA CRUZ , estinos como Baleares y Ias COStC’S.
Comunidad de Madrid (-1,2 %), aunque se presenta e el Brava, Blanca, del Sol y la parte medi-
como la segunda region con el preC|o~de suelo mas & 22 } terrdnea de la costa de la Luz colocan
alto. En algunas provincias de la Espafa vaciada . I d id .
hay precios bajos y, a pesar de que el suelo o a segunaa resiaencia Com(? ‘1’”
muestra una tasa de crecimiento alta, la producto muy rentable y facilmente
comercializacion no es fluida. asimilable por la demanda.
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Evolucion de los precios

Los costes de construccion se contienen en
2023, pero no hay que perder de vista la

situacion geopolitica y el aiio electoral
El tiron inflacionista llevo a muchos promoto-

res a darle la vuelta a sus planes de

expansion, un vuelco que afectd mas a los

medianos Y pequerios que a los grandes. La
volatilidad que azoto a las materias primas,

tanto a su produccién como a su suministro,

asi como a la energia necesaria para poner

en marcha las obras, parece abrir paso en

2023 a un periodo menos explosivo. La falta
de mano de obra cualificada también es un

Variacion anual
de los costes de
la construccion

(%0)

= Edificacion (total)
Materiales y Mano de Obra

memsmsm Residencial

mssmmsm  No Residencial

Fuente: MITMA y CEPREDE.

30
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10

ene-20
feb-20

mar-20
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abr-20
may-20

& Serviland

desafio importante para el sector. La
exposicion de la actividad todavia sera
intensa mientras el tablero de juego
geopolitico sea imprevisible, un factor al
que se le suma un ano electoral en el que
la vivienda se entiende como un
argumento de propaganda, no como un
bien de mercado.

Aunque los costes de construccion se estabilizan tras los picos
registrados en 2022, continuan siendo un 4,4 % mas caros que
hace un ano. Lo impredecible de la situacion geopolitica se une a
un ario electoral con la vivienda como moneda de cambio.

o o o [QVAQ VAR o VRN oV N o VAN o VAR o VNN o VAN O VAN o VI o VIR oV @
8888888&‘}"}"}‘<}l§]§1<}'<}1<}1<}l§]c\'1qq1c}1c\”cxllcxllallc}lallc\llc\lna'c\lncxlj
I N N N N = e & L =il PSR fli
cEs5008 202285353880 L o 9 D2E S Q0 Q Q 0 Q
= Q [0) 5 = Q 0 S O @ 3 = Q 0
2993828058 EGE2TREo205LEEILT2"Pg52T5L ¢
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Fuentes de informacion utilizadas

PANEL DE DATOS: SERVIHABITAT

Cuestionario realizado en abril a una amplia muestra
de 700 agentes colaboradores inmobiliarios (APIs)
que actuan dentro del mercado de suelo y
promocion.

ANALISIS DE DATOS: FUENTES OFICIALES

01 INE.
Instituto Nacional de Estadistica.

02 _CEPREDE.
Centro de Prediccion Economica.

03_CIS.
Centro de Investigaciones Socioldgicas.

04_Colegio de Arquitectos Tecnicos.
05_MITMA.

Ministerio de Transporte, Movilidad
y Agenda Urbana.

06_Direccion General del Catastro.
Ministerio de Hacienda y Funcion Publica.
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Mercado de suelo
y promocion

Servihabitat Trends

SERVILAND
Av. de Burgos, 12
28036 Madrid

contactocorporativo@servilandgu.es

AVISO

SERVIHABITAT

MADRID
Avda. de Burgos, 12, planta 15
28036 Madrid

BARCELONA

Ctra. d’Esplugues, 225
08940 Cornella de Liobregat, Barcelona

Telefono Servicio Atencion al Cliente
(+34) 942 049 000

contactocorporativo@servihabitat.com

Este es un documento informativo que contiene previsiones y estimaciones que pueden estar sujetas a cambios sin notificacion previa.
Servihabitat no se responsabiliza del uso que hagan terceros de las informaciones contenidas en dicho documento.
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