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Mercat de Sol i Promocié SERVIHABITAT TRENDS JUNY 2021

Després d'un ultim any de canvis sense precedents i amb un impacte economic en tots els sectors, el
2020 es va tancar de manera relativament estable pel que fa al mercat de sol i promocié.

Malgrat que el confinament va alentir en un inici 'activitat comercial, la demanda d'obra nova es va
mostrar activa amb més de 83.000 compravendes d'habitatges al llarg del 2020, cosa que representa un
20 % del total de les operacions registrades, dos punts percentuals per sobre del 2019, segons I'INE. El
temut ajustament en els preus no es va materialitzar: lindex de Preus d'Habitatge publicat per INE va
mostrar com la variacié anual de I'Gltim trimestre va ser del +1,5 %, i els preus de 'habitatge nou van
augmentar un 8,2 %. Si es comparen les transaccions de sol en la segona meitat de I'any, el 2020 va
tancar lleugerament per sobre del 2019, amb prop d11.000 operacions.

Amb tot aix0, les dades desagregades del PIB del 2020 publicades per l'nstitut Nacional dEstadistica
mostren que les activitats constructores i immobiliaries van representar un 17 % del total, quasi set
decimes més que I'any 2019. Des del 2004 no es reflectia un increment anual tan notori.

La previsi6 que observem és d'una tendéncia a l'estabilitat afavorida per un manteniment en els preus i
una demanda que es mostrara encara molt activa. A més, tot apunta que l'interes inversor continuara
apostant pel sector immobiliari que ja en ['Ultim any ha demostrat ser de nou un valor refugi. En aquest
sentit, limmobiliari es postula com un dels valors amb prou atractiu per absorbir el potencial
transvasament d'inversions que abans de la Covid-19 anaven destinades a productes financers de més
volatilitat, que en situacions economiques adverses comporten un notable increment del risc. En
conjunt, aquesta estabilitat ens fa afrontar el 2021 des d'una posicié avantatjosa, tot i que amb cautela a
I'hora d'iniciar projectes.

Malgrat les clares mostres d'optimisme, cal conservar una actitud vigilant de 'evoluci6 del mercat. Seria
ingenu pensar que no existeix una preocupacio pel futur de la promocié d'obra nova, motivada
principalment pel seu previsible encariment.

D'una banda, existeix una insuficiéncia de sol finalista que comportara que es dispari el preu del sol,
especialment en determinades localitzacions on la demanda és forta i l'oferta escassa. En aquest punt
cal no oblidar que el comprador de sol és principalment local, i una pujada en els preus dificultaria
I'accés al promotor de la zona i encariria el preu final del producte acabat. D'altra banda, no es descarta
un augment en els costos de construcci, ja que shaura de veure si el teixit sectorial de que disposem és
capag d'absorbir la produccié que hi haura quan es reactivi de ple la construccié el 2022.

En aquest escenari, no hi ha dubte que tenim al davant un futur apassionant i reptador en qué
I'especialitzacio, el profund coneixement territorial, el major protagonisme de la tecnologia i la
industrialitzacié en el procés constructiu configuren els elements clau necessaris per assolir una gestié
urbanistica i de promocié agil, capag de donar resposta a les necessitats del mercat.
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Optimisme i prudéncia. Aquesta seria la sintesi de com s’esta comportant el mercat de sol i de promoci6 en un
ultim any complex que obre molts reptes, perd que, alhora, ha donat xifres positives dins del sector
immobiliari. Hi ha recorregut i potencial en aquest segment de mercat que es presenta dinamic, tot i que no
es poden perdre de vista alguns aspectes fonamentals perqué puguem continuar donant resposta a la
demanda mantenint l'estabilitat del sector.

El gran repte, i una de les preocupacions en el nostre sector, és veure augmentada la disponibilitat de sol
finalista davant I'escassedat existent. Alinear la iniciativa privada i la publica és crucial per obtenir una oferta
de sol assequible, dimensionada i optima per desenvolupar la produccié que es requereix.

Aquest punt ha d'anar, inevitablement, acompanyat d'un financament que tant necessita el sector promotor.
Hi ha prou interés inversor per convertir-se en una via alternativa al financament tradicional bancari per cobrir
els préstecs a promotor, pero la seva atraccié esta condicionada per I'establiment d'un marc regulatori que
aporti més seguretat juridica que la que hi ha ara.

Amb tot aix0, hi ha alguns aspectes estructurals del nostre sector que necessiten un revulsiu. D’'una banda,
hauriem d'adequar el nostre producte als diferents tipus de publics. En el cas de la promocié residencial, no
podem pensar en un mercat de compravenda homogeni amb un comprador tipus i oblidar-nos d'oferir
solucions a segments de poblacié com ara els joves, per exemple. De l'altra, els nostres temps de desenvolu-
pament tan extensius i de gran complexitat per la diversitat legislativa territorial xoquen frontalment amb
I'avenc rapid de les tendéncies i, conseqiientment, amb el fet de disposar d’'un producte d'acord amb les
preferencies de la demanda.

En definitiva, desenvolupar més sol, explorar noves vies de financament i gestionar i optimitzar els temps de
desenvolupament i els costos des del punt de vista tant del sector privat com del public es converteixen en
eixos estrategics per regular l'oferta i la demanda evitant tensions i per conservar un sector sanejat, capag de
liderar la recuperacié economica del pais.

Ernesto Tarazona_Director Executiu de Desenvolupament de REOs i Venda Majorista

Mercat de Sol i Promocié SERVIHABITAT TRENDS JUNY 2021




& Servihabitat

01 INTRODUCCIO

Considerar el sol la matéria primera del sector immobiliari és insuficient. L'Us responsable del sol és clau per al
desenvolupament i la prosperitat dels territoris i de la societat. L'ordenacio6 del sol és, per tant, el principal eix de
qualsevol agenda urbana.

El problema de la gestio i el desenvolupament del sol és que és un procés de maduracio lent, no exempt
d'incerteses administratives i subjecte a factors exdgens al mateix urbanisme. Els instruments actuals sén rigids i
dificilment permeten adaptar-se als canvis d’habits que acompanyen I'evolucio de la societat i les seves
necessitats.

Després de la crisi financera, la gestié del sol no ha estat una prioritat, ja que hi havia prou sol finalista per posar
en carrega. No obstant, en aquelles ubicacions de més traccio, el sol finalista s'esgota, cosa que produeix
desajustos en el seu cost i, en conseqliéncia, en els preus de venda per la incapacitat d'adequar I'oferta a la
demanda.

Tenim el repte durant els propers anys de fabricar sol finalista, de manera industrialitzada i professionalitzada,
per donar resposta a les demandes del mercat evitant processos especulatius. El sector, a més, té molt
atomitzada la propietat i la iniciativa per generar nou sol, i aixd no ajuda la cadena productiva.

Calen veritables “desenvolupadors de sol” professionals, capagos de generar producte adequat per promoure.
Focalitzats en la gesti6 especifica, liders en urbanisme i sociologia. Amb el coneixement d’'on, com i quan el
mercat permetra generar valor a través de la seva activitat. Agents que aglutinin propietaris i tenidors de sol en
la cerca d'interessos comuns en cada ambit, representant els majoritaris i alineant els minoritaris. Generadors de
sinergies, que portin tatuats els criteris ESG i facin palanca en el coneixement local i la tecnologia. El big data
facilita ja tendéncies socioeconomiques i demografiques, assenyalant quines han de ser les necessitats futures i
supracicliques.

Es clau la necessitat de generar confianca en els stakeholders, minimitzar incerteses sobre la gestié urbanistica,
donar visibilitat als plans de negoci i estrényer les col-laboracions publicoprivades. Aixo canviara el paradigma
actual de la gestié de sol, guanyant certesa, i permetra donar entrada a inversors de llarg termini en el sector. El
2021 ha de ser l'any.

Alberto Valls_Soci Responsable Real Estate Deloitte (Espanya & EMEA)
_ULI Madrid Chair (ULI SPAIN)
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El mercat de sol torna
als nivells pre-Covid-19
pel que fa a operacions
i presenta bones
perspectives gracies a
una demanda activa i a
l'interés inversor. El

preu no presentara
variacions com a dada
global, tot i que la falta
de sol en zones prime
accentuaria la tensio en
aquestes ubicacions.

Mercat de Sol i Promocié SERVIHABITAT TRENDS JUNY 2021

El comportament del mercat de sol i promocié
durant I'dltim any ens permet reconfirmar que
es tracta d'un segment de I'immobiliari que
presenta una gran robustesa, malgrat I'efecte
de la Covid-19. Aixi ho constaten una demanda
gue venia i continua mantenint-se activa, el
ritme de compravendes que esta marcant
nous reécords en els Ultims mesos i el gran
interés inversor que es conserva per
I'adquisicié de sol amb fins promocionals i
també en sol rustic, per I'estabilitat d'aquest
producte.

L'optimisme que es mostra per part de tots els
agents que intervenen en aquest mercat
s'espera que comenci a traslladar-se a la costa
i a les zones tradicionalment turistiques i de
segona residéncia, que son les que més han
acusat I'impacte de la Covid-19.

Els ritmes en el desenvolupament d'obra nova
seguiran alts, tot i que per sota de la demanda,
cosa que provocaria una tensié en el mercat,
especialment en les grans ciutats i la resta de
les zones prime on el sol és escas.
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02_OFERTA | INTENCIO DE COMPRA

La intencié de compra d'un habitatge segueix la tendéncia positiva que ha vingut presentant-se des del 2019 i
que se situa en aquests moments al voltant d'un 8 %, lluny del 5 % del 2018. Tenint en compte aquest
indicador, els baixos tipus d'interes i el fet que I'estalvi familiar es trobi en maxims, tot apunta que caldra
potenciar una oferta capac de donar resposta a una demanda creixent amb la finalitat d'aconseguir mantenir

I'estabilitat en el mercat. En aquest sentit, la necessitat d'augmentar la disponibilitat de sol finalista per
arrencar el desenvolupament de nous projectes es converteix en un dels punts clau per abordar la situacioé
actual. Cal destacar que l'estoc s'esta reduint de manera notable, especialment en les grans ciutats o les

provincies amb més demanda, com és el cas de Madrid i Barcelona, que presenten una disminucié de l'oferta
del 8 % i del 17 %, respectivament, en I'dltim any.

Intencio 10% Gen-20:
9,1%
de compra 9% f
/ . 21
d'’habitatge &% Pl Jre
en un any 7% o e
6 %
5%
4%
3%
2%
Des-12:
1% 2,1%
Font: CIS i CEPREDE. 0%
- &N N N M Mnm M < < < 1N N N W VW W N N N 00 0 0 OO0 OO O O @«
T R S S9N 5 S5 %" moOT NS N STV OSOWT R R S ON T O S owo oo oo o
2 = 35 2 £ 35 2 £ 3 =2 £ 35 =2 £ 3 =2 - 35 =2 - 3 2 -2 35 =2 -2 35 =2 =
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7 Cal generar oferta d’habitatge i que sigui segmentada per atendre

OZ_O FERTA | INTENC] O DE COMPRA les necessitats del mercat i ajustar-s’hi. W

Malgrat que el nombre d’habitatges i i Tailal i
i PI’OJ@C’E@S visats, iniciats i acabats
demanda es xifra entre 120.000 i 150.000,

les previsions indiquen que el nivell

d’habitatge nou es mantindra per sota 160.000

d'aquestes dades. El sector promotor ha
pogut mantenir els habitatges que es
troben en fase de desenvolupament; per
aixo, la finalitzacié d'obra presenta uns

; : : ; 120.000

alts volums i registra el pic més gran dels

ultims 4 anys aquest febrer, amb 92.500 Gen-17: 93.600
habitatges lliurats (dada YTD). Tan 100.000

necessari és generar oferta com fer-ho de ' —
manera segmentada. Aquest aspecte, el 80.000

de la segmentacié en el tipus de producte Sen-12.80e1%
que es desenvolupi, es convertira en un 60.000

element fonamental per garantir la
cobertura de la demanda que eviti
desajustos i mantingui la sostenibilitat del
sector. Alhora, es confirma una certa
frenada en l'inici de nous projectes. | és 20.000
que un dels reptes més grans dels

promotors és la pressio creixent en 0
termes financers, que imposa més

cautela dins del sector. L'exploracié de

noves formules de finangament per

relaxar les condicions economiques pot
convertir-se en una via alternativa per als
promotors. Aquesta frenada no impacta Visats
en l'inversor que manté l'interes pel valor
de I'immobiliari.
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Nota: Dades expressades en xifra anualitzada mobil 12 mesos. Nota: P (previsi6). Font: Col-legi d'Arquitectes Técnics. MITMA i CEPREDE.
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03 EVOLUCIO DE LES OPERACIONS DE SOL | COMPRAVENDES

Malgrat el primer impacte de la Covid-19, aquest any s'estima que les operacions de sol tornin a situar-se en nivells propers
als del 2019, amb prop de 19.000 transaccions. Existeix una demanda activa, que s’ha deixat notar especialment en l'obra
nova, i un interes inversor que torna a veure I'immobiliari com una de les poques alternatives d'inversié amb rendibilitats

estables i atractives, enfront d'altres valors financers. En aquest context, existeix un potencial transvasament de la inversié
des dels fons de deute cap a actius no convencionals que ofereixen un bon retorn amb menys riscos.

Transaccions de  1-200.000
sol i habitatge

1.000.000
800.000

600.000

= m

400.000 B _ - M 19800 50 000
200.000 I I l 10.0(

62.000
' I - Lol - - - - || - -

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

W Transaccions d’habitatge nou Transaccions d’habitatge 2a ma Nre. operacions de sol

Nota: el nombre de transaccions de sol correspon al nombre total d'operacions, inclosos tots els tipus de sol. Nota: P (previsid). Font: MITMA i CEPREDE.
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\/endes per |eS grans empreses* Pel que fa a les transaccions
. i i . d’habitatge, els ritmes es
del mercat immobiliari (taxa interanual)

mantindran en el seu conjunt
lleugerament per sobre dels del
tancament del 2020, que va
finalitzar amb unes xifres
superiors a les primeres
10 % ‘ . estimacions realitzades. El bon
comportament es reflecteix en
el grafic de vendes per grans
J empreses en que, a més d'una
0% ' clara recuperacio en els
f percentatges interanuals

w
o
~

Mar-21:7,7%

5% ]

50 | després del primer impacte, es
J \ 1| mostra l'oscil-lacié d'una oferta
— vV \/ resilient que ha sabut
0 adaptar-se a les circumstancies
d'un mercat condicionat per
-15% ; o -
I'evolucié de la pandémia.
-20 %
-25%
Abr-20: -27,6
-30% s
~ ~ ~ NS ~ 00 0 00 O 0 OO OO O O O o O O O o O O — —
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© °c 3 [ ) © © 3 Q o © ° 3 7] o © © = Q o ©
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* A efectes fiscals es consideren grans empreses les persones fisiques o juridiques el volum d'operacions de les quals va superar els 6,01 milions d'euros a I'any. Font: AEAT.
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70 %
L'evolucié positiva del sector també N 60 % il
es recull en I'opinié majoritaria entre e ﬁ]
els professionals especialitzats en sol ! i 50 %
de la Xarxa d’Agents Col-laboradors d Op\eraCIOﬂS 37 3 % 39,7%
(APIs) de Servihabitat. Dins d'aquest de SO 40 % 22
grup d'agents, que és el que ha
mantingut un contacte més directe 500 APIs opinen: 30 % 23.0% 24.1%
amb l'inversor particular, especial- 20 % 17.0 % —
ment actiu en l'Gltim any, es mostra g —
un salt rellevant en el percentatge 10 %
d’APIs que advoquen pel manteni-
ment en el ritme tant de les 0%
operacions com dels inicis de

BAIXARAN ES MANTINDRAN PUJARAN

projectes en les seves zones. Passa el
mateix amb la reduccié en el nombre
de profgsslonals que es decanten per . Maig 2020 = Abril 2021 Font: Servihabitat.
una posicio de descens. Malgrat que
encara hi hagi afectacié en les zones

més vinculades al turisme o la segona 70 %
residencia, el previsible augment de 58.7 %
la mobilitat en els propers mesos e 60 %
i biop Inici de nous p—
dibuixa una perspectiva amb una _ _ ‘
clara millora. prOJeCteS a| 405 % 423%
40 %
mercat de ‘
| L4 30 % 27.7 %
d Promaocio e
20 % 17.2%
500 APIs opinen: 13,6 %
o - -
0%
BAIXARAN ES MANTINDRAN PUJARAN
W Maig 2020 Abril 2021 Font: Servihabitat.

Mercat de Sol i Promocié SERVIHABITAT TRENDS JUNY 2021




#! Servihabitat

04_PRINCIPALS TENDENCIES

31% 0,8 %
100 % 51 %

Principals clients . 1,0% T
per a sol i promocions

80 %

500 APIs opinen: 70 %

60 %

50,0 %

50 %
40 %
30 %
20 %

10 %

0%

PROMOTORA LOCAL PARTICULAR INVERSOR COOPERATIVES

I INVERSOR PRIVAT CORPORATIU DE GESTORS GLTRES

Font: Servihabitat.

En el mercat del sol, es detecta un perfil de comprador principalment local. En aquest sentit, els clients
amb més protagonisme son els promotors locals, que ja es van mostrar especialment actius durant els

primers mesos de la pandémia, i els residents, que adquireixen sol per a autopromocid. L'interes inversor
es manté i fins i tot puja lleugerament respecte del maig de I'any passat, tant en la part privada com en la
corporativa.

Mercat de Sol i Promocié SERVIHABITAT TRENDS JUNY 2021 12
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A causa de la falta d’estoc de sol urba, augmenta l'interés pel sol urba no consolidat i

04_[:) RIN C| PA |_S TEND E N C |E S urbanitzable amb la consegiient pérdua d’eficiéncia per al promotor. W

Per tipologia de sol, l'urba amb fins
promotors continua sent el més demanat.

- X 4 La falta d'estoc i uns preus a l'alca en
TI pUS de SOI mes dema ndat zones prime son algunes de les causes
que fan que es vegi augmentada la
500 APIs opinen: demanda de sol en fases previes al

desenvolupament. Malgrat que comporti
2.0% una pérdua d'eficiencia per a l'inversor i/o
100 % 10,5 % Rl el promotor, l'interés pel sol urba no

13,0% -_ consolidat i el sol urbanitzable creixen
90 % (+3,6 pp vs. maig 2020)

respecte de les dades del 2020, quan se

809 30% situaven enun 1,4 % i un 9,4 %, respecti-
% (+1,6 pp Vs. maig 2020) '

71.5 % vament. Amb l'objectiu de poder donar
& T — N . .
70 % resposta a la demanda de sol finalista i
. mantenir un mercat estable i sanejat, és
o0 % important millorar la confianca dins del
50 % sector amb plantejaments més transpa-
rents, planificats, globals i coordinats que
40 % facilitin I'activitat promocional. Per fer-ho,
A és fonamental la col-laboracié entre la
. iniciativa publica i la privada.
20 %
10 %
0%
: ; SOL URBA L
SULLIRS NO CONSOLIDAT = URBANITZABLE SOL RURAL UN ALTRE

Font: Servihabitat.
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Pel que fa a les ubicacions, s'accentuen algunes
tendéncies que van comencar a despuntar amb la
irrupcio de la Covid-19. Ara ja sén més del 70 % dels
APIs enquestats (el 60 % al maig del 2020) els que

confirmen el creixement de l'interés per sols allunyats
del centre de les ciutats. Alhora, el sol ubicat en zones
menys céntriques o poblacions més petites continua
sent un aspecte que marca la demanda.

Preferencies de la demanda Tendencia en la demanda
de sol a les ciutats 500 APIS opinen: de sols en general 500 APIs opinen:
24,2 %
90 % 0
B 20,4 % 0%
80 % 80 %
27,6 % —
60 % 60 % SR
40 %
27,8% 40 %
30 % 30 % "
10 % 10 %
0% 0% ‘
PRIMERA SEGONA : . URBA POBLACIONS CANVI A
EaUEs CORONA CORONA R e CENTRE URBA MES ALLUNYAT MES PETITES L'AMBIT RURAL
Font: Servihabitat. Font: Servihabitat.

Mercat de Sol i Promocié SERVIHABITAT TRENDS JUNY 2021 14



& Servihabitat

05_L'EVOLUCIO DELS PREUS

i

Aquest 2021 s'espera una estabilitat El preu no presentara variacions i es mantindra estable aquest 2021, amb la previsié

en el preu del sol, despreés de I'ajust que pugui disparar-se en les localitzacions prime, on escasseja i la demanda és alta.
del 2020, que va situar el seu valor en

146 €/m?. Malgrat que el grafic mostri

globalment una evolucio estable, els

preus de sol finalista en zones prime

tindrien un seguiment a l'alca.

L'escassedat de soOl en aquestes > >
localitzacions en qué la demanda és PreU d el SOl u rba
alta comportara inevitablement un

augment dels preus. 3.000 T,
279 Y
El promotor continuara veient 2500 | =
atractiu en l'obra nova, tenint en ' i
compte que, igual que en el 2020, no
s'esperen ajustos en el mercat de 2.000
compravenda.
1.500
1.000
500
0
O ~ o0 (o)} o = o~ m <t wn O M~ 0 (o)} o [a
o o o o — — — — — — — — — — ~
o o o o o o o o o o o o o o o (‘:,
(a\} (o} N o~ [a\} o~ (o} ~N o~ ~N o~ o~ o~ [a\} N o
N
P Preu mitja habitatge (€/m?) Preu mitja sol urba (€/m?) Previsid

Font: MITMA i CEPREDE.
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O 6 Principals
dades per al 2021

= -1

EN EL PREU DEL SOL

MES DE

83.000

HABITATGES FINALITZATS
(+4 % vs. 2020)

Mercat de Sol i Promocié SERVIHABITAT TRENDS JUNY 2021

19.000

TRANSACCIONS DE SOL
(+15 % vs. 2020)

+50%

DELS APIS CONFIRMEN QUE EL CLIENT PRINCIPAL
ES L'INVERSOR PRIVAT | EL PROMOTOR LOCAL
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FONTS D'INFORMACIO UTILITZADES

SURVEY DATA: SERVIHABITAT

Questionari especial post-Covid-19 realitzat I'abril a una amplia mostra de més
de 500 Agents col-laboradors immobiliaris (APIs) especialitzats en el mercat de
sol i promocio.

HARD DATA: FUENTES OFICIALES

01_ AEAT. Agencia Tributaria
02_ CEPREDE. Centre de Prediccié Econdmica
03_ CIS. Centre d'Investigacions Sociologiques

04_  Collegi d’Arquitectes Tecnics

05_  MITMA. Ministeri de Transport, Mobilitat i Agenda Urbana
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AViS: Aqueést és un document informatiu qﬁimgfé previsions i estimacions que poden estar subjectes a canvis sense notificacié prévia. Servihabitat no es responsabilitza de I'fis que facin tercers de les informacions quieconté aquest document.
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