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L'apeténcia dels estrangers per comprar un habitatge a Espanya

després de la pandémia

La demanda d’habitatge a Espanya per part d’estrangers
ha crescut de forma molt significativa després de la pan-
démia. Segons les dades de transaccions immobiliaries
del Ministeri d’'Habitatge i Agenda Urbana, els estrangers
van comprar 125.857 habitatges en I'Gltim any fins al 3T
2024, el 18,4% del total, la qual cosa represen-ta un 30,7%
més de transaccions que el 2019.' En comparacid, les com-
pravendes per part d’espanyols es troben el 17,7% per
damunt del nivell del 2019. No hi ha dubte que la deman-
da estrangera és un pilar fonamental per explicar la forta-
lesa de la demanda d’habitatge en 'actual cicle expansiu.
Com veurem, una gran part d'aquesta demanda proce-
deix d'estrangers que resideixen a Espanya, un col-lectiu
que ha anat en augment en els Gltims anys, durant els
quals s’ha produit una arribada notable d'immigrants al
nostre pais.

Diferéncies entre els compradors estrangers
residents i els no residents

Entre els compradors estrangers, s'observa un comporta-
ment diferent entre els que resideixen a Espanya i els que
no. Aquests dos col-lectius presenten, en general, motius de
compra diferenciats: els no residents solen adquirir un habi-
tatge a Espanya per motius vacacionals i tenen preferéncia
per les zones turistiques, mentre que els residents ho solen
fer per motius laborals o educatius, i és més habitual que
comprin en zones més urbanes.? També hi ha diferéncies
pel que fa al preu mitja per metre quadrat dels habitatges
adquirits: els no residents adquireixen habitatges de major
preu per metre quadrat (2.895 €/m” en el 15 2024) que els
residents (1.734 €/m?) i que els nacionals (1.659 €/m?).3 Pel
que fa a les nacionalitats, els principals compradors no resi-
dents procedeixen de paisos europeus, amb els britanics,
els alemanys, els holandesos, els belgues i els francesos al
capdavant (el 48,5% del total). Entre els estrangers resi-
dents, els marroquins van ser els principals compradors en
el 15 2024, sequits pels romanesos i pels italians, i van lide-
rar la quota de compravendes a la majoria de comunitats
autonomes, amb I'excepcié de Galicia i de Madrid, on van
ser els portuguesos i els xinesos, respectivament, els que
van acumular un major nombre de compravendes.

1. Segons el Col-legi de Registradors, les compravendes per part d'estran-
gers van representar el 14,9% del total, unes 87.600 compravendes, amb
dades acumulades de quatre trimestres fins al 3T 2024. En aquest article,
utilitzem les dades del Ministeri d'Habitatge i Agenda Urbana (proce-
dents de Notariat), perque permeten distingir entre estrangers residents
i no residents.

2. Les compravendes d’estrangers no residents representen al voltant del
44% del total de compravendes d’estrangers (dades acumulades de qua-
tre trimestres fins al 3T 2024).

3. Dades sobre preu mitja i sobre nacionalitats de Notariat, <Informe ana-
litico de compraventa de vivienda por parte de extranjeros 1S 2024».

Espanya: compravendes d’habitatges
per nacionalitat i per residéncia del comprador
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Font:CaixaBank Research, a partir de dades del Ministeri d'Habitatge i Agenda Urbana.

Al grafic s'observa que, durant la pandemia, les compra-
vendes d’'estrangers no residents van recular de forma
més intensa (el -30,2%, en relacié amb el —22,1% dels
estrangers residents i amb el -12,2% dels espanyols el
2020), a causa de les restriccions a la mobilitat internacio-
nal en aquell moment. No obstant aixo, les adquisicions
de no residents van experimentar un fort repunt el 2021 i,
en especial, el 2022, molt superior al dels residents i espa-
nyols.

Amb l'augment dels tipus d'interés, les compravendes van
recular per a totes les tipologies de comprador el 2023. No
obstant aixo, el descens va ser més moderat per als estran-
gers residents (el —4,7%) que per als no residents (el
-12,9%) i per als espanyols (el -11,6%), perqué la pujada de
tipus d’interés ha coincidit amb una onada migratoria*
molt significativa que esta impulsant la compravenda
d’'habitatge per part d’estrangers residents.

Diferencies regionals: els estrangers trien zones
turistiques i urbanes

L'auge de la compravenda d’habitatges per part d'’estran-
gers no ha afectat per igual tot el territori, perqué les com-
pravendes es concentren a les zones turistiques (arxipé-
lags i arc mediterrani) i a les urbanes (en especial,
Barcelona i Madrid). La taula recull les 10 provincies amb
un major nombre de compravendes d'estrangers en el 3T
2024 (acumulat de quatre trimestres). Aquestes provincies

4. Augment proper a un 1 milié de persones estrangeres entre el 2022 i el
2023.
5. Per a una analisi sobre la relacié entre I'increment de poblacié i I'aug-
ment del preu de I'habitatge, vegeu «Poblacid i preu de I'habitatge a
Espanya: una relacio estreta», publicat a I'lnforme Sectorial Immobiliari 1S
2024.
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van acaparar el 76% del total de compravendes d’estran-
gers i el 90% de les compravendes de no residents, pero
només el 66% de les de residents, la qual cosa mostra la
major dispersié geografica d'aquestes ultimes.

Alacant és la provincia amb més compradors estrangers,
que protagonitzen, aproximadament, la meitat del total
de compravendes, amb una gran preséncia de no resi-
dents (el 68,6% del total d’estrangers). Altres provincies
turistiques, com Malaga o les Balears, també es caracterit-
zen per l'elevat pes dels estrangers no residents. En canvi,
els estrangers residents predominen a Barcelona, a Madrid
i a Valéncia.

El final dels visats d’or tindra un impacte limitat

El 2013, es va aprovar la Llei 14/2013, que permetia a per-
sones no residents a la UE obtenir permisos de residencia
a Espanya a canvi d'inversions significatives al pais, com la
compra d’'immobles per més de 500.000 euros. Segons les
dades del Govern, des que es va aprovar la llei fins a l'octu-
bre del 2024, s’han concedit 15.149 visats d’or o Golden
Visas vinculades a inversions en béns immobles, la majoria
a ciutadans de la Xina, de Russia, del Regne Unit, dels EUA,
d’'Ucraina, de I'lran, de Venecuela i de Méxic. Les principals
provincies d'inversié sén Barcelona, Madrid, Malaga, Ala-
cant, les Balears i Valéncia, que concentren el 90% de les
autoritzacions concedides a tot el territori nacional.®

La Comissi6 Europea ha mostrat, en reiterades ocasions, la
seva preocupacio per aquesta mena de programes que
ofereixen la residéncia a canvi d'inversio, atés que poden
exposar la UE a riscos de seguretat, de rentat de diners i
d'evasio fiscal, preocupacié que s'ha intensificat arran de
la guerra a Ucraina. Diversos paisos estan retirant aquests
tipus d’esquemes.” A Espanya, la llei que posa fi als visats
d'or ha estat aprovada al gener del 2025 i entrara en vigor
a l'abril. No obstant aixo, I'impacte d'aquesta eliminacié
sobre el mercat immobiliari hauria de ser limitat, perque
representen una fraccié molt poc significativa del total de
compravendes.

Judit Montoriol Garriga

6.La Llei organica 1/2025, de 2 de gener, de mesures en matéria d'eficien-
cia del Servei Public de Justicia deixa sense contingut els articles 63 a 67
de la Llei 14/2013 que establien les condicions per optar a la Golden Visa.
7. Irlanda va suprimir el visat daurat al febrer del 2023, Portugal va elimi-
nar el visat d’inversié immobiliaria el 2023 i els Paisos Baixos van suprimir
el seu al gener del 2024. Albania tenia previst introduir una Golden Visa el
2022, pero la Comissio Europea la va instar a abstenir-se’n.
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Top 10 de provincies per compravendes
d’habitatges per part d’estrangers

Variacié

Nombre eirétlr§_|§|22()()2149 d'estr:/r(:gers * re(ﬁ)ddeenlt]s0 *x
Total nacional 125.857 30,7% 18,4 44,0
Alacant 28.239 353% 509 68,6
Malaga 14.094 36,1% 38,1 72,1
Barcelona 10.930 35,5% 16,6 16,9
Madrid 8459 11,2% 10,2 13,0
Valencia 8380 35,4% 204 224
Marcia 7349 42,0% 284 57,2
Balears 5.689 2,2% 37,7 66,8
Santa Cruz de Tenerife 4931 24.1% 386 56,2
Las Palmas 4.069 15,6% 28,8 56,0
Girona 3.983 9,8% 27,6 56,5

Notes: Dades acumulades de 4 trimestres fins al 3T 2024. * Compravendes d'estrangers, en
percentatge del total de compravendes. ** Compravendes dels no residents, en per-centatge
del total d'estrangers.

Font: CaixaBank Research, a partir de dades del Ministeri d’Habitatge i Agenda Urbana.
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