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Comparacion de mapas de calor para enfocar tus inversiones en las zonas mas demandadas de toda Espafia.

Analisis de la oferta para saber con qué pisos compites y sus caracteristicas.

Analisis de la demanda para saber qué necesita el mercado y que puedas vender lo antes posible.

@ anovdad h omes Valoracion de precios de venta y alquiler para calcular tu rentabilidad y elegir la mejor inversion.

MARKETING INMOBILIARIO
Tendencia actual del sector por micromercados y velocidad de crecimiento para ir por delante del mercado.

Analiza quién esta comprando, su procedencia y sus caraceristicas sociodemadgraficas para adaptar tu producto a sus necesidades.
Analiza los precios de venta y precios de cierre segun datos oficiales.

Estudia micromercados de toda Espaiia sin conocer la zona, para elegir la mejor opcién de inversion.




@ODOVO homes
MARKETING INMOBILIARIO

INDICE DE CONTENIDOS DEL MICROMERCADO

1.CARACTERIACION GENERAL
o Situacion
o Datos sociodemograficos
o Inmuebles existentes
o Puntos de interés

2.METRICAS Y ANALISIS DEL MICROMERCADO - OPCION: VENTA

o Mapas de calor de oferta y demanda en comparacion con toda Espafia
o Datos generales.

o Oferta y demanda actual y evolucién de la zona.

o Desglose de la oferta actual

o Desglose de la demanda actual

o Procedencia de la demanda e idioma de navegacion.

o Obra nueva: oferta y demanda actual y evolucién.

o Transacciones cerradas de segunda mano y obra nueva.

3. METODOLOGIA Y FUENTES DE DATOS




1.1. Situacion

1. Caracterizacion general: Alguazas, Alguazas, Murcia

Murcia

MADRID=

sbon

Oran®

Rabat= Faz=
SABLANCA-

Marrakesh=

Datos sociodemograficos

Renta media familiar

19.983 €/ano

Superficie

2.414 ha

Alguazas

Barcelona=

Algiars®

Chardaia®

Poblacion

9.894 habitantes

Densidad
5 hab/ha

Mula

Alguazas
Cieza
Abardn Abanilla
Fortuna
Archena
Molina de Santomera
SRCUra
LasTorret de
Cotillas
MURCIA Rio

Alcantarilla

Alhama de

Murcia

Inmuebles existentes

Numero de inmuebles

10.360 inmuebles

Periodo de construccion predominante

2000-2010

Lorqui
Ceuti

Malina
Segur

Alguazag

Las Torres de
AMPO DE Cotillas
ERIBA

Fuente: © OpenStreetMap contributors, © CartoDB

Superficie predominante

121-150 m?

Altura predominante

Planta baja

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica



1.2. Datos sociodemograficos

1. Caracterizacion general: Alguazas, Alguazas, Murcia

Evolucion de la poblacion
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

@ Extranjeros
Piramide de poblacién

Mas 100
95-99
90-94
85-89
80-84
75-79
70-74
65-69
60-64
55-59
50-54
45-49
40-44
35-39
30-34
25-29
20-24
15-19
10-14

5-9

Menos 4

15% 10% 5%

@ Hombres

Espafioles

0% 5%

Mujeres

10%

15%

Poblacion extranjera

86%
Espanioles

14%
Extranjeros

Lugar de nacimiento y residencia
Nacido en Espafia 81.8%
Misma comunidad auténoma 73.3%

Misma provincia 73.3%
|
Mismo municipio 42.8%
Diferente municipio misma provincia 30.5%

Nacido en el extranjero 18.2%

Diferente comunidad auténoma 8.5%

Misma comunidad auténoma diferente provincia 0.0%

Procedencia de la poblacion extranjera
Africa 64.9%

América 17.7%

Europa 14.9%
|

Asia 2.1%

Oceania 0.4%

Resumen

EI 86% de la poblacion del dmbito es de nacionalidad
espanola, mientras que el 14% es de nacionalidad
extranjera.

El 64,9% de la poblacién extranjera tiene como
procedencia Africa.

Del 81,8% de los nacidos en Espaiia, el 73,3% ha nacido
en la misma comunidad auténomay el 73,3% en la
misma provincia.

El grupo poblacional mas numeroso en el ambito de
interés es el de hombres de 40-44 afos.

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica



1. Caracterizacion general: Alguazas, Alguazas, Murcia

1.2. Datos sociodemograficos

Tasa de actividad Nivel de estudios Estado civil
100.0% 60.0% 60.0%
50.0%
75.0%
40.0% 40.0%
0,
50.0% 30.0%
20.0% 20.0%
25.0%
10.0%
0.0% o
16-19 2024  25-29  30-34  35-44  45-54 5559  60-64  Méas 65 0.0% ; ., 0.0%
o =] % '8 8 (<] o o o o
Grupos de edad o © © © © 5 -] ° ° ]
E=l 2 [S) o o el o © =) ©
- 8 & & ~ 5
-O- Hombres Mujeres e c ! o m 3 s
< n [a)
Composicion de hogares Resumen
Dos adultos, uno al menos de 65 o mas afios 10.7% La mayoria de la poblacién activa en hombres, el 96%, se encuentra entre 30-34 anos; en

mujeres estd entre 25-29 anos con un 70%.
Dos adultos y dos menores 10.2%

El 54% de la poblacion cuenta con un nivel de estudios de 2° grado.

Dos adultos de 16 a 64 afos 9.5%

El estado civil del 48% de la poblacidn es soltero. En el otro extremo, sélo el 1% tiene

Dos adultos y un menor 8.3% como estado civil divorciado.

Dos adultos de 35 afios 0 mas y dos de 16 a 34 8.1% La composicion de hogares mayoritaria esta integrada por dos adultos, uno al menos de 65

0 mas anos, con un 10,7%.
Dos adultos de 35 afios 0 mas y uno de 16 a 34 7.5%

Cinco o mas adultos, con o sin menores 7.1%

Una mujer de 65 o mas afios 6.5%

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica



1. Caracterizacion general: Alguazas, Alguazas, Murcia

1.3. Inmuebles existentes
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Fuente: Direccion General de Catastro



1.3. Inmuebles existentes

1. Caracterizacion general: Alguazas, Alguazas, Murcia

Porcentaje de inmuebles por rango de superficie

40.0%
20.0%
9.0
5.9
2.1 3.0
0.0%
Menos 40 41-60 61-75 76-90

Rangos de superficie en m

Porcentaje de inmuebles por aino de construccion

40.0%
20.5
20.0%
10.8 11.4
0.0%
Antes de 1960 1960-1969 1970-1979

Porcentaje de inmuebles por ubicacion en planta

100.0%
75.6
50.0%
13.9 9.2
1.0 0.1
0.0%
Planta baja 12 22 32 42

91-105

1980-1989

0.1

106-120

28.7
121-145
2
8.3
1990-1999
0.1 0
62 72

9.3

151-180

32.3

2000-2010

181-240

3.8

Mas 240

4.2

Después de 2010

0

102 0 mas

Las viviendas en el intervalo 121-150 m? son
las predominantes en el dmbito,
constituyendo un 28,7% del total.

La mayor parte de las viviendas de la zona,
el 32,3%, fueron construidas durante los
anos 2000-2010.

La planta que ocupan la mayoria de las
viviendas es la planta baja, en la que se
sitian el 75,6% de ellas.

Fuente: Direccion General de Catastro



1.4. Puntos de interés

1. Caracterizacion general: Alguazas, Alguazas, Murcia

Puntos de interés en la zona

Zona verde

Bajo | Parque 19 | Construccién 1 | Industrial 1
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Monumento

Muy bajo Homenaje 2 | Arte 2 | Museo 1
Comercio

Muy bajo Panaderia1 Mercado1

© Zona verde
Ocio

(2] Alojamiento

© Educacion

G]' Restauracion

® salud

@ Infraestructuras
Monumento

@' Comercio

TORRE LOS

=)

EL COLMENAR

Meilc

LA FLORIDA

LAS PARCELAS

FRAILES

pa plulo'Ria -r

Rio Seguro

HOYA'Y
CABEZO
Sk
(=]
d’b/f}
SAN PEDRC

ald
e

SR

S0TO LC

Fuente: © OpenStreetMap contributors, © CartoDB



2. Métricas y andlisis del sector inmobiliario: Alguazas, Alguazas, Murcia

2.1. Mapas de calor de oferta y demanda

Precio unitario de oferta compra-venta (€/m?) - 112022 Demanda (leads/anuncio) - 1T2022

Archena
Lorqui
Ceuti
@l Rio
Las Torres de
CAMPO DE Cotillas
ARRIBA

EL COTO

Precio unitario
€/m?

Leads
626 - 71

711- 795
795 - 880
© 880-964

@) 964-1.049
@ 1.049-1133

Muy Baja
Baja
* Media
O Alta

Alcantarilla

»

@ Muy Alta

Fuente: idealista/data 9



2. Métricas y analisis del sector inmobiliario: Alguazas, Alguazas, Murcia

2.2. Datos generales

Proyeccion del precio unitario

Rating Momento Velocidad
. 0 ¢, Shaks Creciendo Media 640
Riesgo Demanda Tasa de esfuerzo 620
Medio Media 10,8%
600
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1,1%
560
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= = = = = = = = = = = = =
— o m < — o~ m < — — o m <
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240% Leads promedio
ol
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S e3
N 20% 20.0%
- @4
8 @5
g
o 15.0%
S 0% Periodo
% Anos
3 | Actual 10.0%
C
R W 2021 hasta
£ -20%
& hoy 5.0%
m 2019-2020
.. 2017-2018 0.0%
-40% .“ 2014-2016 e e s e s aaaas s s s 8 8 &
Minimos ‘ Creciendo Antes de 2014 F F F F F F F F F F FE F F FE E F FE E E EF
o m < —~ o~ m <t — o m < — o m < —~ o~ m <t —
-25% 0% 25% Murcia Alguazas

Variacién del precio anual

Fuente: idealista/data 10



2.3. Oferta y demanda actual y evolucion

2. Métricas y analisis del sector inmobiliario: Alguazas, Alguazas, Murcia

Oferta

Inmuebles en oferta

N° de habitaciones

0 habitaciones (estudios)
1 habitacion

2 habitaciones

3 habitaciones

4 habitaciones o mas

Total

Evolucion de stock y precio unitario

o
N
~

Precio en €/m?
450 600

300

150

1T '17
2T '17
3T'17
4T '17
1T'18

2T7'18

3T'18

Precio

€

26.000

44.900

57.827

60.810

94.023

66.820

T a3g 33T R
< B R b G R

Precio unitario

Unitario
€/m?
388

724

662

507

623

559

2T '20
3T '20
4T '20
1T '21

Stock

2T '21

Superficie

3T '21

m?
67
62
88
18
150

19

4T '21

1T '22

00€

ove

08T

0ct

09

NO

n
41
15

69

sa|ganwiul 5N

Demanda
Ranking de demanda

Nivel leads

20% mas contactados
80% menos contactados

75

50

25

0

0% 20%

Precio
€

62.436
69.429

Unitario
€/m?

490
588

Evolucion del nimero de leads promedio por anuncio

1T'17
2T '17
3T'17
47 '17
1T'18

2T7'18

3T7'18

4T7'18

1T '19

2T'19
3T'19

4T '19

1T'20
2T '20

3T'20

Superficie
mZ
121
n9

& N W
5 E K

DEM Leads
X 1000

123 45

263 13

100%

3T7'21
47 '21
1T '22

Fuente: idealista/data
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2.4. Desglose de la oferta actual

2. Métricas y analisis del sector inmobiliario: Alguazas, Alguazas, Murcia

Oferta por tipologia

125

75

N2 anuncios

50

25

Duplex

Estudios

Oferta por rango de superficie

50

40

30

N2 anuncios

20

10

Menos 40

41-60

61-75

76-90

91-105

Aticos

106-120

121-150

Pisos

151-180

181-240

Chalets

Mas 240

Oferta por numero de habitaciones

N2 anuncios

125

100

75

50

25

0 hab. (estudios)

Oferta por rango de precio

N2 anuncios

80

60

40

20

Menos 60k

60k-90k

90k-120k

120k-150k

150k-180k

1 hab.

180k-210k

210k-240k

240k-270k

2 hab.

270k-300k

300k-360k

360k-420k

3 hab.

420k-480k
480k-600k

600k-1m

4 hab. o més

1m-2m

2m-3m

Mé&s 3m

Fuente: idealista/data
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2.5. Desglose de la demanda actual

2. Métricas y analisis del sector inmobiliario: Alguazas, Alguazas, Murcia

Demanda por tipologia

1

Leads por anuncio

Duplex

Demanda por rango de superficie

2

Leads por anuncio
=

Menos 40

41-60

61-75

Estudios

76-90

91-105

Aticos

106-120

121-150

Pisos

151-180

181-240

Chalets

Méas 240

Demanda por nimero de habitaciones

Leads por anuncio

3

N

=

0 hab. (estudios)

1 hab.

Demanda por rango de precio

Leads por anuncio

3

Menos 60k

60k-90k

90k-120k

120k-150k

150k-180k

180k-210k

210k-240k

240k-270k

2 hab.

270k-300k

300k-360k

360k-420k

3 hab.

420k-480k
480k-600k

600k-1m

4 hab. o més

1m-2m

2m-3m

Mé&s 3m

Fuente: idealista/data
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2.6. Procedencia de la demanda e idioma de navegacion

2. Métricas y analisis del sector inmobiliario: Alguazas, Alguazas, Murcia

Demandantes extranjeros

1%

Internacional

Top paises extranjeros

= Paises Bajos 17.2%
Zk2 Reino Unido 15.0%
== Alemania 14.8%
il Francia 8.7%

Bl portugal 6.0%

Top idiomas extranjeros

ZE Inglés 37.3%
—

== Holandés 16.5%
|
== Aleman 12.1%
|

il Francés 7.7%

il Rumano 5.5%

Demandantes nacionales

89%
Nacional

Top localizaciones nacionales

Murcia 12.7%

Molina De Segura 7.9%
|

Alguazas 7.9%
|

Las Torres De Cotillas 5.7%

Madrid 4.0%

Idiomas extranjeros

13%
Internacional

Evolucidon de visitas internacionales

20.0%
15.0%
10.0%
5.0%
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)] ()] o o o o — —

— — ~N ~N ~ N o~ o~
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Murcia Alguazas

Evolucion del pais de procedencia

Top paises extranjeros

Top1 23.9% 20.1% 16,3 % 18,2 %
i1 - il |

Top 2 121% 14.8 % 16,3 % 16,9 %
- il | il

Top 3 9,0 % 2% 1.9 % 13,6 %
1T 2021 2T 2021 3T 2021 4T 2021

3T7'21

47 '21

i

17,5 %

14,4 %

=
10

13,2 %
1T 2022

1T '22

2T '22

17,2 %
15,0 %

=
14,8 %

2T 2022

Fuente: idealista/data
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2.7. Obra nueva: oferta y demanda actual y evolucién

2. Métricas y analisis del sector inmobiliario: Alguazas, Alguazas, Murcia

Oferta
Obra nueva en oferta

N° de habitaciones Precio

Unitario

€ €/m?

0 habitaciones (estudios) -
1 habitacion -
2 habitaciones -
3 habitaciones -
4 habitaciones o mas -

Total _

Evolucion de nimero de promociones y precio unitario

o
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Precio unitario N2 Promociones

1T '21

2T '21

Superficie

3T '21

mZ

4T '21

1T '22

NO

S3U0ID0WO0.d 5N

Demanda
Ranking de demanda

Nivel leads Precio Unitario  Superficie DEM

€ €/m? m?
20% mas contactados - - - R
80% menos contactados - - - -

Precios con anejos

© No se han encontrado inmuebles de obra nueva.

Mapa de promociones

O No se han encontrado inmuebles de obra nueva.

Leads
x 1000

Fuente: idealista/data
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2.8. Transacciones cerradas segunda mano y obra nueva

2. Métricas y analisis del sector inmobiliario: Alguazas, Alguazas, Murcia

Segunda mano

Precios de cierre de segunda mano

N° de habitaciones

0 habitaciones (estudios)
1 habitacion

2 habitaciones

3 habitaciones

4 habitaciones o mas

Total

Cierres: precio unitario

1000
800
600
400
200
0

~ ~ ~ O~ [¢6)

=l = _l—i i —

F E E B F

— o~ m < —

2T7'18

3T'18

4T '18

1T'19

Precio
€

26.750
48.557
109.929

64.391

2T7'19
3T'19
4T '19

Precio en €/m?

1T '20

Unitario
€/m?

2T'20

3T '20

351
477
579

492

4T '20

1T'21

Superficie

mZ

76
102
203

129

27'21
3T '21

47 '21

26
14

46

1T '22

Obra nueva
Precios de cierre de obra nueva

Precio

N° de habitaciones €

0 habitaciones (estudios) -
1 habitacion -
2 habitaciones -
3 habitaciones -
4 habitaciones o0 mas -

Total _

Unitario
€/m?

Superficie
mZ

NO

Fuente: idealista/data

16



3. Metodologia y fuentes de datos

3. Metodologia y fuentes de datos: Alguazas, Alguazas, Murcia

Métrica

Poblacion

Ingresos (euros anuales)

Tasa de esfuerzo (%
ingresos)

Stock (anuncios)

Precio unitario — Asking
price (€/m?)

Dias de mercado

Leads

Fuentes

INE
AEAT
idealista/data

INE
AEAT
idealista/data

INE
AEAT
idealista/data

INE
AEAT
idealista/data

idealista/data

idealista/data

idealista/data

Metodologia

Poblacién segun INE a nivel municipal. La poblacidn estimada a nivel distrito o barrio se calcula a partir del dato municipal del
INE extrapolando datos de las secciones censales a la delimitacién del ambito de estudio.

Ingresos netos familiares anuales a nivel de barrio estimada a partir de los datos facilitados por Hacienda.

Estimacion del porcentaje de ingresos familiares anuales dedicados a la adquisicion de una vivienda basado en un periodo de
afos, tasa de interés del 2% y una contribucion inicial del 20%.

Numero de anuncios que han estado publicados en idealista durante el periodo de analisis una vez eliminados anuncios con
valores andmalos y los que no han registrado ninguna actividad.

Mediana del precio unitario del stock activo en el periodo de analisis una vez eliminados los valores andmalos. Calculado como:

precio total (€) / superficie construida (m?).
Media de dias que ha estado activo el stock en idealista para la tipologia y operacién en el periodo.
Contactos normalizados medios por anuncio en el periodo de analisis. Se consideran leads: contactos por email al propietario,

reenviar a un amigo por email o SMS. El proceso de normalizacién mantiene la escala para que se puedan comparar periodos,
ZoNas y anuncios.

Aviso legal: El estudio de mercado se ha realizado en base a informacion obtenida de fuentes publicas e informacién publicada por los usuarios en www.idealista.com, sobre la que

IDEALISTA actda como mero prestador de servicios de la sociedad de la informacion. En consecuencia, IDEALISTA no responde de la veracidad, exactitud, actualizacion, calidad o utilidad de

dicha informacion.

Fuente: idealista/data
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3. Metodologia y fuentes de datos

3. Metodologia y fuentes de datos: Alguazas, Alguazas, Murcia

Métrica

Momento del ciclo
inmobiliario

Clasificacion

Riesgo

Velocidad

Rentabilidad bruta (%)

Margen de negociacion
(%)

Proyeccién de precio
unitario a 12M (€/m?)

Fuentes

idealista/data

idealista/data

idealista/data

idealista/data

idealista/data

idealista/data

idealista/data

Metodologia

El reloj inmobiliario analiza la variacién de precio anual (Eje x), la variacion con respecto al ano 2007 (eje Y) y el nivel de demanda
(tamano de burbuja). Se distinguen 4 fases: creciendo, maximos, decreciendo y minimos.

Clasificacidn de la zona en funcién de la dinamicas historicas de precio y demanda. Valores 1a 5.

Medida de volatilidad de la evolucidn de precios unitarios de la zona respecto a la evolucidn de los precios unitarios medios de la
provincia. Valores de muy bajo a muy alto.

Velocidad del mercado calculada en una ventana de 4 trimestres como la media de las dltimas diferencias trimestrales. Valores
alta-media-baja.

Medida que intenta aproximar la tasa de retorno anual de un activo teniendo en cuenta los ingresos anuales generados con
respecto al coste total del activo en el momento de la compra.Dada la volatilidad se realiza un postproceso del valor limitando
su tope maximo a 12% y minimo a 2,5% y descartando valores andmalos.

Calculo del descuento entre el precio de oferta y el precio de cierre estimado de la transaccion. Se muestra el porcentaje para
ambas operaciones (venta/alquiler).

Se trata de un modelo de previsién generado para la zona basado en técnicas estadisticas. En particular, se usan modelos
Autoarima multivariante y Thats; dependiendo de la zona se estima el mejor modelo y su configuracién. Este modelado tiene un
comportamiento jerarquico por lo que el cambio de la zona se estima y/o corrige si es necesario con la informacién de sus zonas
superiores. La informacion usada para construir los modelos es el dato histérico de idealista desde el primer trimestre de 2016,
los datos agregados de transacciones inmobiliarias desde 2010 y la serie de indicadores macro procedente de proveedores
externo y fuentes de datos publicas.

Fuente: idealista/data

18



ESTUDIOS DE MICROMERCADOS
INMOBILARIOS CON BIG DATA

¢Quieres un estudio de mercado como este?
CLICK AQUI PARA MAS INFORMACION

622221105
hola@anovahomes.com

@ODOVG homes HIPOGESIBERIA

MARKETING INMOBILIARIO BROKER DE HIPOGES


http://www.anovahomes.com/
https://www.anovahomes.com/estudiosdemercado-utm_sourcegoogleutm_mediumorganicutm_campaigninversoresutm_idestudios_mercadoutm_termorganicoutm_contentinversores/

	ANALISIS MICROMERCADO VENTA.pdf
	MICROMERCADO VENTA ALGUAZAS.pdf
	1
	1
	EJEMPLO VENTA.pdf


	ENLACE



