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En esta nueva edicidon de nuestro informe
semestral, presentamos una actualizacion
con los principales indicadores del sector
Inmobiliario espanol durante el segundo
semestre de 2024 y enero de 2025, con
un enfoque en oportunidades y desafios
estratégicos para el proximo periodo.

Buscamos ofrecer a los lectores una idea
de hacia donde se dirige el mercado en
2025 basandonos en los datos actuales.




Situacion actual
Mercado Inmobiliario Espanol

El mercado inmobiliario espanol ha continuado mostrando una tendencia alcista
en los precios, impulsada por la falta de oferta y una demanda sostenida, tanto
nacional como extranjera. Factores macroeconomicos, como la evolucion del
Euribor y el ajuste de politicas monetarias por parte del Banco Central Europeo,
han generado un impacto directo en la accesibilidad al crédito hipotecario y en
la dinamica del sector.

Acceso a las viviendas en grandes ciudades:

La dificultad de acceso a la vivienda en ciudades como Madrid, Barcelona y
Valencia sigue siendo un problema estructural. La concentracion de propiedades
en menos manos ha reducido la oferta de inmuebles disponibles para la compra,
mientras que los precios del alquiler han experimentado un alza significativa,
desplazando la demanda hacia areas metropolitanas periféricas.

En Baleares, la produccion de vivienda nueva es un 50% inferior a la necesaria
)
para cubrir la demanda, lo que genera un incremento en los precios de venta.
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Precio y mercado:

El precio de la vivienda, medido por el IPVVR (indice de Precio de la Vivienda de
Ventas Repetidas -IPVVR-), aumentod un 1,71% trimestral y un 12,34% interanual,
superando en un 12,5% el maximo de 2007 y acumulando un alza del 81,69%
desde los minimos de 2014. Al comparar los precios de venta de una misma
vivienda en distintos momentos, el IPVVR obtiene una mejor estimacion de la
variacion real del valor de los inmuebles, eliminando distorsiones causadas por

cambios en la composicion del mercado.

Durante la segunda mitad de 2024, los precios de la vivienda en Espana han
mantenido una tendencia alcista. En téerminos interanuales, Baleares lidero el
crecimiento con un aumento del 19,5%, alcanzando los 4.597€/m? en diciembre,
y superando los 5.025€/m? en enero de 2025. Esto sitla a Baleares como la
comunidad con los precios mas altos de Espafa en el segmento de vivienda
usada, por encima de Madrid y el Pais Vasco.

El precio medio de la vivienda cerrd 2024 con una suba del 2,4% en el cuarto
trimestre, alcanzando los 2.164 €/m?. Madrid (3.780 €/m?), Baleares (3.771
€/m?) y el Pais Vasco (3.157 €/m?) registraron los valores mas altos, mientras
que Extremadura (833 €/m?) y Castilla-La Mancha (945 €/m?) tuvieron los mas

bajos.

Las mayores tasas de subas interanuales se registran en Baleares (9,4%),
Comunidad Valenciana (9,2%), Andalucia (8,3%) y Comunidad de Madrid (8%)
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Situacion actual
Mercado Inmobiliario Espanol

Oferta vs. demanda

El desajuste entre la oferta y la demanda sigue siendo una de las principales
problematicas del sector. La escasez de suelo urbanizable, las restricciones
normativas y la lenta ejecucion de nuevos proyectos han reducido la oferta
disponible, lo que mantiene los precios en niveles historicamente altos.

La demanda extranjera de vivienda representa el 15% del total de las operaciones
inmobiliarias en Espafa. Los britanicos, pese a continuar perdiendo peso relativo

sobre el total, vuelven a encabezar los resultados a nivel nacional con un 8,4%

de compraventas, sequidos por alemanes (7%), marroquies (6,1%), rumanos (5,3%)
y franceses (5,2%).

Las mayores proporciones corresponden, como es habitual, a aquellos territorios
con fuerte actividad turistica, como son: Baleares (33,4%), Canarias (31,1%),
Comunidad Valenciana (28,8%), Murcia (23,6%), Cataluia (16,1%) y Andalucia
(13,7%).

El nimero de compraventas de vivienda ha seguido creciendo durante el ultimo
trimestre del afio (+ 3,6% trimestral y + 32,86% interanual) alcanzando las 172.551
unidades, lo que representa el mayor registro desde 3T 2007 y un maximo en
catorce anos.

Con respecto a los doce meses precedentes se acumula un incremento interanual
del 9,2%, cambiando de tendencia con respecto a los ajustes interanuales de
trimestres precedentes (-1,5% 3724).

La superficie media de la vivienda transmitida se ha mantenido relativamente
estable y ha vuelto a superar los 100 m?, nivel maximo desde mediados de
2022 y las compraventas de pisos con mayor superficie mantienen su liderazgo
superando el 50%.

Compraventa de vivienda registrada segun nacionalidad de comprador
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A pesar del crecimiento sostenido en las compraventas, la evolucion del mercado

de vivienda nueva sigue mostrando un ritmo mas limitado. Este fenomeno esta
condicionado directamente por la generacion de obra nueva, que continua enfrentando
restricciones. La escasez de suelo urbanizable, la complejidad en la obtencion de
licencias y el encarecimiento de los materiales de construccion ralentizaron la puesta
en marcha de nuevos proyectos. Por su parte, la incertidumbre economica y la elevada
inflacion han impactado en la financiacion de nuevas promociones dificultando la
respuesta de la oferta a una demanda en constante crecimiento.



Situacion actual
Mercado Inmobiliario Espanol

Los factores mas relevantes que limitan la
oferta de obra nueva son:

1. Restricciones normativas y urbanisticas

Zonas protegidas y restricciones de construccion en suelo rustico y areas
naturales. Limitaciones en la expansion urbana en municipios con un alto
porcentaje de suelo urbano sin desarrollar (como la normativa en Baleares
gue restringe nuevas urbanizaciones si hay mas del 15% de suelo urbano
sin construir).

2.Burocracia y lentitud en la obtencion de licencias:

Procesos largos y complejos para obtener permisos de obra, que pueden demorar
anos. Falta de personal en los ayuntamientos para gestionar las solicitudes, lo que
ralentiza aun mas los tiempos.

3.Presion medioambiental y sostenibilidad:

Normativas europeas y locales enfocadas en la proteccion y reduccion del
impacto sobre el medio ambiente. Limitacion de construccion en zonas con
riesgo de inundacion o areas naturales protegidas.

4.Escasez de suelo urbanizable:

En Mallorca, gran parte del territorio esta catalogado como suelo rustico o
protegido, lo que reduce significativamente la disponibilidad de terrenos aptos
para construccion.

5.Costos elevados y falta de mano de obra:
Incremento en los costos de materiales y construccion.
Escasez de trabajadores cualificados en el sector de la construccion.

Cantidad de Hipotecas sobre numero de compraventas
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Como consecuencia de todo lo anterior, el stock de vivienda nueva disponible sigue
siendo insuficiente en comparacion con las necesidades del mercado, lo que refuerza
la presion sobre los precios y mantiene el interés en el mercado de segunda mano.

Evolucion del credito hipotecario

El descenso del Euribor ha incentivado la recuperacion del crédito hipotecario,
aumentando el numero de operaciones en Baleares. En octubre de 2024, la firma
de hipotecas crecio un 69,9%, y la compraventa de viviendas aumento un 36,2%
en comparacion con el afio anterior. Concretamente, se han registrado 435.328
hipotecas sobre vivienda en los ultimos doce meses lo que representa el 68.35%
de las operaciones del periodo y el nivel maximo de los ultimos seis trimestres.

Este fendmeno refleja una mayor confianza en el mercado y la busqueda de
oportunidades de inversion ante un entorno de tasas de interés mas favorables.

El endeudamiento por metro cuadrado (+3,1%) aumenta por séptimo mes
consecutivo, alcanzando los 1.542 €/m?. El importe medio por vivienda subid un
11% hasta 152.693 €, con Madrid, Baleares, Cataluia y el Pais Vasco registrando
los valores mas altos.

Las tasas de interés cayeron por tercer trimestre seguido (-0,01 pp), ubicandose
en 3,32%, lo que ha favorecido el acceso al crédito. Ademas, los plazos de
contratacion se han extendido un 2,7% (promedio de 25,3 afios), sumandose al
alza salarial como factores que mejoran la accesibilidad.



Tasa de interés media al inicio de las hipotecas constituidas

6.00

Situacion actual
Mercado Inmobiliario Espanol

o N -~
WW/

1.00

Euribor

Tasa de interés (%)

Los primeros descensos en las tasas de interés del Banco Central Europeo (BCE)
estan impulsando al mercado inmobiliario, reduciendo el EURIBOR y los tipos

de interés de los nuevos créditos hipotecarios. Los expertos estiman que el
EURIBOR se mantendra en un rango entre el 2,1% y el 2,35%, o que indica una
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estaran influenciadas por factores como los cambios geopoliticos, la evolucion
de la inflacion en Europa y las condiciones macroeconomicas.
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Contexto Macroy
Perspectivas de Crecimiento

La economia espafola ha seguido mostrando una evolucion positiva, con un
crecimiento estimado del 1,8% en 2024 y una proyeccion del 2% para 2025,
posicionandose como una de las economias mas dinamicas de la eurozona.

La reduccion de la inflacion y la expectativa de nuevos recortes en |0s tipos de
interés por parte del BCE han mejorado las condiciones para el sector inmobiliario.

El mercado inmobiliario espafiol sigue siendo un destino atractivo para la inversion
extranjera, especialmente en Baleares, donde la estabilidad politica y la rentabilidad
de los activos han impulsado el interés de compradores de Alemania, Reino Unido

y paises escandinavos. En terminos de distribucion geografica, la participacion
extranjera en el mercado inmobiliario sigue siendo mas alta en regiones con fuerte
actividad turistica. Baleares lidera con un 33,4% de las compraventas realizadas por
no residentes, seguida por Canarias (31,1%), Comunidad Valenciana (28,8%), Murcia
(23,6%), Cataluiia (16,1%) y Andalucia (13,7%).




Cuota de Ventas por
Pais de origen

Particularidades
Mercado Inmobiliario en Baleares S
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® Demanda extranjera y dinamica
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El mercado balear ha consolidado su posicion como una de las regiones
inmobiliarias mas exclusivas de Espana. La demanda de compradores
internacionales ha seguido en aumento, representando mas del 33%

de las transacciones. Andalucis .
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Compra de vivienda por extranjeros por Comunidades Auténomas. Variacion Interanual
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Los precios de la vivienda en Baleares aumentaron mas del 9% anualizado e e e o Fuente:
en 2024, y los de obra nueva un 16% (Fuente: Registradores), frente a una propiedad e Espana
tasa de inflacion de los precios al consumo del 3% (Fuente: INE).

Importe de crédito hipotecario contratado por compraventa de vivienda
Utilizando datos mas antiguos de los notarios, en los Ultimos diez afios, 175
los precios de la vivienda han subido un 71%, mientras que los precios
al consumo han aumentado un 23%, lo que refleja una rentabilidad real

atractiva para los compradores.

indice de precios
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Cabe destacar que Baleares ha experimentado un alza historica en los 125
precios de la vivienda de segunda mano, alcanzando un 20,21% de

crecimiento interanual en enero de 2025. Este incremento ha generado

preocupacion sobre la accesibilidad para residentes locales y ha impulsa- e
do un mayor interés por el alquiler de larga estancia.
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Fuente:
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Primer Semestre.



Particularidades
Mercado Inmobiliario en Baleares

® Financiacion, tasas de interés
y accesibilidad

El descenso del Euribor ha permitido una reactivacion del mercado
hipotecario en Baleares. El volumen de préstamos hipotecarios crecio
de manera significativa en el Ultimo trimestre de 2024, favoreciendo la
compra de vivienda tanto por parte de residentes como de inversores
extranjeros.

El endeudamiento hipotecario por metro cuadrado ha registrado el
séptimo incremento consecutivo (3,1%), alcanzando un importe medio
de 1.542 €/m2. Una de las comunidades autdénomas con mayores impor-
tes por m2 y por vivienda es Baleares alcanzando los 2.271 €/m?

y 234.4006 €, respectivamente.

En el Ultimo trimestre de 2024, los indicadores de accesibilidad en las
Islas Baleares han mostrado mejoras, reflejadas en una reduccion de la
cuota hipotecaria y su peso respecto al costo salarial. La cuota hipoteca-
ria mensual media ha sido de /43,4 €, o que representa un 32,6% del
coste salarial, una disminucion del 56 bps, gracias a un descenso en la
cuota y el aumento de los salarios.

Sin embargo, en terminos absolutos, Baleares se mantiene como la
region con mayor carga hipotecaria en relacion a los ingresos alcanzando
porcentajes del 53,5% sobre los salarios.

Importe de crédito hipotecario contratado por compraventa de vivienda
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% Cuota hipotecaria a plazo contratado vs. costo salarial - Resultados interanuales
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Particularidades
Mercado Inmobiliario en Baleares

® Cambios Impositivos y regulatorios para
facilitar acceso a las viviendas

Recordamos que en 2024, el Gobierno de las Islas Baleares incremento
el minimo exento del impuesto sobre el patrimonio, elevandolo de
700.000 euros a 3.000.000 euros. Por otro lado, las Islas Baleares ofre-
cen una bonificacion del 90% en la cuota del Impuesto sobre el Patrimo-
nio correspondiente a bienes de consumo cultural, siempre que se cum-
plan los requisitos establecidos en la normativa autondmica. Ademas,
existen reducciones por adquisicion de vivienda habitual y por inversion
en empresas de nueva creacion, entre otras.

Durante 2024 tambien se implementaron cambios significativos en la
legislacion de vivienda en las Islas Baleares. La Ley 3/2024, introdujo
medidas urgentes para aumentar la oferta de viviendas asequibles al
crear la figura de la "vivienda de precio limitado", que establece limites en
los precios de compraventa y alquiler (define caracteristicas especificas
como una superficie maxima de 90 m? utiles y la obligatoriedad de ser

la residencia habitual y permanente del beneficiario).

Por ultimo, en diciembre de 2024, se aprobo el Decreto-ley 5/2024,

que modifico las leyes de turismo, urbanismo y vivienda de las Islas
Baleares. Estas modificaciones adaptaron las regulaciones a nuevas
exigencias en materia de licencias, equipamientos, crecimiento en altura
y reconversion de establecimientos turisticos a usos residenciales, con el
objetivo de aumentar la disponibilidad de viviendas para los ciudadanos
de las Islas Baleares.




Particularidades
Merecado Inmobiliario en Baleares

Expectativas

El afo 2024 fue evolucionando de menos a mas, registrando niveles trimestrales de
compraventas superiores con el paso de los trimestres. En particular el ultimo trimestre
del ano ha supuesto el mejor trimestre desde el tercer trimestre de 2007.

Lo anterior sugiere que la primera mitad del aflo 2025 podria seguir tendencia marcada

a lo la largo del ano 2024, alcanzando destacados niveles de actividad en compraventas
de vivienda en la medida que los factores determinantes (numero de habitantes, tendencia
descendente de las tasas de interes, niveles sostenidos de actividad econdmica, empleo

y salarios) sigan mostrando buena perspectiva.

Los prondsticos para 2025 de este conjunto de variables es positiva, contemplando
factores adicionales como la intensidad de la demanda extranjera y el soporte del mercado
hipotecario. Si bien se espera una estabilidad o ligera mejora en los indicadores de accesibi-
lidad, gracias a la caida de los tipos de interés, el aumento del endeudamiento hipotecario,
impulsado por el alza de los precios de la vivienda, representa el mayor riesgo.
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