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Resum executiu

El cicle expansiu es consolida

El mercat immobiliari espanyol es va accelerar el
2024, amb el suport de la distensié de les condicions
financeres i del bon funcionament de I'economia
espanyola, que va créixer un significatiu 3,2%. Tots vam
ser testimonis de com els indicadors del sector anaven
guanyant velocitat a mesura que transcorria I'any:
la demanda d'habitatge va recuperar el dinamisme
després de recular de forma puntual el 2023, gracies a
la baixada dels tipus d’interes, a la creacié d’ocupacio,
a uns fluxos migratoris significatius i a la fortalesa de la
demanda estrangera, i el preu de I'habitatge també va
anar guanyant intensitat al llarg de I'any, amb avancgos
al voltant del 7%-8%, en relacié amb el 4% de I'exercici
anterior.

No obstant aix0, aquesta fortalesa de la demanda i
dels preus es produeix en un context de clamorosa
escassetat d'oferta d’habitatge, que s'ha convertit en el
principal desequilibri que afronta el sector immobiliari,
tant al mercat de compravenda com, sobretot, al de
lloguer. Tot aix0, juntament amb I'absencia d’altres
desequilibris relacionats amb el creixement excessiu
del crédit hipotecari i del crédit promotor o amb el
relaxamentde les condicions d'accés al crédit, apaivaga
els temors que es produeixi una correccioé brusca com
la que va tenir lloc després de I'anterior cicle expansiu
del 2000 a 2007, que va implicar unes consequéncies
nefastes per al sector immobiliari i bancari i per al
conjunt de I'economia. En aquest sentit, els possibles
riscos sobre |'estabilitat financera sén baixos, tot i que
les repercussions socials d'aquesta falta d'habitatge
son evidents i poden acabar condicionant el potencial
de creixement de I'economia espanyola.

Existeix un ampli consens sobre la necessitat
d’augmentar l'oferta d’habitatge, en especial
d’habitatge social i assequible. Malgrat que la generacié
de nou habitatge és un procés llarg i lent, el 2024, es
va comengar a albirar un canvi de tendéncia en els
principals indicadors del sector de la construccid, que
apunten a una major produccio d'habitatges. No obstant
aixo, el nombre d'habitatges protegits acabats continua
sent clarament insuficient per cobrir les necessitats de
la poblacid que pateix més dificultats a I'hora d'accedir
a un habitatge.

Al primer article d’aquest informe, detallem el nou
escenari de previsions. Preveiem que la demanda
continuara sent molt forta, i, malgrat que I'oferta
continuara creixent de forma gradual, el déficit
d'habitatge acumulat en els ultims anys sostindra
un creixement significatiu dels preus, en cotes
similars a les actuals. A més a més, preveiem que la
tendéncia expansiva s’anira estenent cap a més punts
geografics. El fort augment del preu de I'habitatge a
les grans ciutats esta provocant un desplacament
de la demanda d’habitatge cap a zones perifériques
més assequibles, un patré conegut al sector com
«taca d'oli», que és habitual a mesura que el cicle
expansiu del mercat residencial es va consolidant
i que analitzem al segon article. A nivell provincial,
s’observa que la temperatura apareix com un factor
rellevant: les compravendes creixen de forma més
vigorosa a I'«Espanya fresca», al nord-oest peninsular,
mentre que les zones turistiques tradicionals registren
un avang més suau de la demanda.

Al tercer article d’aquest informe, investiguem com
han respost els mercats immobiliaris europeus a la
distensio de les condicions financeres. En alguns
paisos de la UE, entre ells Portugal, s'observa una forta
apreciacié de I'habitatge, mentre que, en uns altres,
com Alemanya o Franga, esta tenint lloc una certa
correcci6 després dels forts increments postpandemia.
Malgrat les diferencies entre paisos, en general
preocupa el fort creixement del preu de I'habitatge a la
zona de I'euro, perqué es detecta una sobrevaloracio al
80% dels mercats residencials de la regio.

A I'altim article d’aquest Informe Sectorial Inmobiliari
1S 2025, posem el focus en el mercat immobiliari
comercial. Després de registrar caigudes molt
significatives el 2023 i de comencar a reactivar-se el
2024, s'espera que tant la inversié com el nombre
d'operacionsescontinuinrecuperant,secundadesperla
consolidacié del procés de descens dels tipus d’interées.
Espanya s’esta posicionant entre les destinacions més
atractives per a la inversio internacional en immobiliari
comercial entre les principals economies europees,
gracies a uns fonamentals macroeconomics solids, en
especial als segments residencial, hoteler i logistic.



