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U ‘v‘ e nota técnica

valoraciones

Este informe presenta una serie de estadisticas y datos elaborados a partir de
nuestra actividad diaria de Project Monitoring.

Desde 2012, UVE VALORACIONES ha realizado, o esta realizando, la
monitorizacion de promociones inmobiliarias, la mayoria de ellas de uso
residencial con mas de 65.000 viviendas, ademas de hoteles, edificios de
oficinas, naves industriales, centros comerciales, aparcamientos, etc.

al ”1 Somos conscientes de que el numero de datos que han servido de base a
. este estudio es demasiado escaso para obtener conclusiones definitivas, pero
nos ha parecido que los resultados obtenidos son coherentes con nuestra
percepcion de la situacion del sector y que podrian ser de ayuda para aquellos
de nuestros clientes que tienen relacion con las promociones inmobiliarias.

Con esta intencion de compartir algunas de las principales variables de las
promociones de obra nueva de uso residencial, presentamos este estudio, que
sometemos al contraste de otras informaciones que pudieran tener nuestros
clientes y que agradeceriamos recibir.

NOTAS

o El estudio se ha realizado a partir de promociones en curso en
diciembre de 2022.

o SoOlo se han considerado promociones de obra nueva de uso
residencial; el estudio no contempla promociones de inmuebles en
rehabilitacion que pudieran distorsionar los resultados.
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TIPO DE PROMOTOR

0% 20% 40% 60% 80% 100%

m Promotor Convencional Cooperativa o CB

De las promociones de viviendas analizadas, el 81% son
desarrolladas por una empresa promotora, mientras que el 19%
restante se llevan a cabo como cooperativa de viviendas o
comunidad de bienes (en 2021 el reparto era 78% y 22%,
respectivamente).

Las cooperativas de viviendas se concentran fundamentalmente
en la Comunidad de Madrid y, en mucha menor medida, en la
Comunidad Valenciana y Andalucia.

RELACION ENTRE PROMOTORA Y CONSTRUCTORA

En el 76% de los casos, el promotor encarga la ejecucion de las
obras a una empresa constructora independiente.

En un 13% de las promociones, las obras son ejecutadas por una
empresa del mismo grupo al que pertenece el promotor.

En el 11% restante, el promotor actia también como constructor.

el promotor

Cooperativas y CB

® Com. de Madrid
® Com. Valenciana
® Andalucia

Resto

Relaciéon Promotor / Constructor

® Independiente
® Forma Grupo
Promotor / Constructor
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viviendas por n°® dormitorios peso promociones por nimero

de viviendas
>100 M 8%
1 dormit 50a100 (NN 220
m 2 dormit
26a50 NG 25%
B 3 dormit
madormit  11a2s N 30%

la10 NN 15%

0% 10% 20% 30%  40%

Casi la mitad (47%) de las viviendas analizadas presentan un programa de 3
dormitorios, si bien este peso representa 7 puntos menos que en 2021. En
conjunto, en 2022, las viviendas de 3 y 4 dormitorios (60%) han perdido 10
puntos frente a las viviendas de 1y 2 dormitorios (40%).

El 45% de las promociones son de 25 viviendas o0 menos.

La media de viviendas por promocion se sitia en 45 unidades (3 mas
gue en 2021), 54 en el caso de las plurifamiliares y 19 en las unifamiliares.

El 76% de las promociones son de tipologia plurifamiliar y suponen el 90%
de las viviendas.

El 14% de las promociones son proteccion oficial y suponen el 23% de
las viviendas por ser promociones de mayor tamafio (75 viviendas de media,
frente a las 40 de las promociones libres).

Las promociones en régimen de cooperativa presentan el mismo tamafo
gue las de promotor convencional (45 unidades).

tipologia y tamafio de promocidn

N° de Viviendas por Promocion

Plurifamiliar 54
Unifamiliar |1INNEGEGENE 10
TOTAL I 45

0 10 20 30 40 50 60

plurifamiliar - unifamiliar

PROMOCIONES 76% 24%
VIVIENDAS 90% 10%
0% 20% 40% 60% 80%  100%

m Plurifamiliar Unifamiliar

libre - protegida

PROMOCIONES 86% 14%
VIVIENDAS 77% 23%
0% 20% 40% 60% 80%  100%
mlLibre Protegida

N° de Viviendas por Promocion

Cooperativa 45
Promotor Conv. 45

Protegida NI /5
Libre I 40

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100
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Los datos se han calculado a partir
de promociones con las obras en
curso en diciembre de 2022, con los
siguientes requisitos:

(@)

Promociones de obra nueva; el
estudio no contempla
promociones de inmuebles en
rehabilitacion.

Promociones en las que el
constructor es independiente del
promotor.

En las promociones en curso se
han considerado los desvios en
costes de cada concepto.

estructura de costes

Promocién s/ Ventas
PROMOTOR CONVENCIONAL

100%
90% 17,6%
80%
70%
60%
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40%
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0%

15,4%

MARGEN

OTROS GASTOS
m COSTE CONSTRUCCION
mSUELO

OTROS GASTOS DE LA

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Promocidn s/ Ventas
COOPERATIVA C.B.

24,4%

MARGEN

OTROS GASTOS
= COSTE CONSTRUCCION

mSUELO

Prom. Convencional

Cooperativa

PROMOCION % otros gastos % ventas % otros gastos % ventas
Gestion / Administracion 14,1% 2.2% 35,3% 8,6%
Financieros 17,1% 2,6% 20,3% 5,0%
Comercializacion 19,2% 3,0% 10,0% 2,4%
Honorarios Tecnicos 15,1% 2,3% 12,8% 3,1%
Impuestos y Juridicos 15,9% 2,4% 6,6% 1,6%
Licencias, Tasas, ICIO 11,1% 1,7% 7,9% 1,9%
Seguros 2,4% 0,4% 2,8% 0,7%
Otros 3,2% 0,5% 2,6% 0,6%
Suministros 2,0% 0,3% 1,6% 0,4%
TOTAL 100,0% 15,4% 100,0% 24,4%
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El coste de ejecucion unitario por contrata, para promociones de vivienda
plurifamiliar, ha crecido un 7,86% en 2022 (974 €/m2) respecto de 2021
(903 €/m2). La mayor parte de este incremento se ha concentrado en el
primer semestre del afio, mientras que en el segundo semestre el
incremento ha sido minimo.

Las principales caracteristicas de las muestras utilizadas para la estimacion del coste de

construccion unitario son las siguientes:

o Se ha partido de contratos de construccién firmados entre promotor y constructor en
cada afio.

o Se han seleccionado promociones de tipologia plurifamiliar de mas de 10 viviendas, en
las que promotor y constructor sean entidades independientes (no se han considerado
las promociones en las que el promotor actla también de constructor o en las que ambos
pertenecen al mismo grupo).

o SOlo se han considerado promociones de obra nueva; el estudio no contempla
promociones de inmuebles en rehabilitacion.

o Con el objetivo de simplificar el estudio, se ha asignado el coste por usos considerando,
en cada caso, que el coste de construccion unitario de locales, garajes y trasteros es la
mitad del coste de construccion unitario del uso de vivienda.

o El ambito territorial analizado son municipios de mas de 50.000 habitantes de Espafia,
con excepcion de las comunidades insulares, Canarias e llles Balears.

Desglose por Capitulos de Obra

Trabajos Previos Bl 2,3%

Ciment - Estructura . 24,5%
Albafiileria I 23,3%
Acabados N 8,4%

Carpinterias [N 12,0%
Instalaciones I 24,1%
Zonas Comunes B 3,2%
Otros Il 2,0%
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Coste de Construccion €/m2

Viviendas Plurifamiliares
Calculado dividiendo el presupuesto de contrata
entre la superficie de viviendas mas la mitad de la
superficie del resto de usos

1.000

974
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691
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40
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distribucion de promociones por
presupuesto de contrata

> 15,0 M€ 7%
10,0 - 15,0 M€ 19%
5,0-10,0 M€ 30%
2,5-5,0 M€ 29%
<2,5 M€ 17%
0% 10% 20% 30% 40%
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desvios en plazo y coste

Mas de 4 meses
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planning inicial de obra

B 006

4%

70

B 130

e 16%
. B

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60%

mdiciembre 2021 wmdiciembre 2022

% obra de avance medio mensual
en funcion del % de obra a origen
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variacion entre prevision de cierre de la obra
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40%
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desvios en plazo

El desvio medio es de 1,34 meses, 0,28 meses menos que
en 2021.
El 67% de las promociones presentan desvios de 1 mes o

menos respecto a la planificacion inicial.

El 13% presenta desvios de mas de 3 meses, cifra tres

puntos inferior a la de 2021.

desvios en coste
El desvio medio es de un 1,89%, 0,64% mas que en 2021.

El 56% de las promociones no presenta incrementos
respecto del presupuesto de contrata firmado, 8 puntos

menos que en 2021 (64%).
El 13% presenta desvios superiores al 5%.
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% de ventas medio en funcién
del % de obra a origen
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=== plurifamiliar unifamiliar

ventas

El porcentaje de ventas a finales de 2022 era, para
cada tramo de obra ejecutada, similar al de 2021.

En las promociones con mas del 90% de obra
ejecutada, el porcentaje de viviendas vendidas supera
el 93%.

Las cooperativas presentan porcentaje de ventas
superior al de la promocién convencional en todos
los tramos de obra.

Por tipologias, las ventas de promociones de vivienda
unifamiliar van unos 5 puntos de media por encima
de las promociones de vivienda colectiva durante
toda la ejecucion de las obras.

% de ventas medio en funcién
del % de obra a origen

100%
80% /g_/—d
60%
40%
20%
0%
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