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CONTEXTO ECONOMICO

LLa economia espanola crece por encima de la media
de la zona euro. Se retoma la tendencia positiva
de meses anteriores aumentando la confilanza del

consumidor.

La recuperacion de la economia
espanola sigue mostrandose fuerte,

con un crecimiento del 3% en el

segundo trimestre de 2017,y el

consumo, la inversién y el sector exterior
contribuyendo al crecimiento de forma
mas equilibrada que en los afos previos a
la crisis. El Fondo Monetario Internacional
ha sefalado que la economia espafiola
se encuentra en una fase madura de

la recuperacién, con previsiones de
crecimiento por encima de la media de la
zona euro, y en posicion de enfrentarse

a retos pendientes como la reduccion

del desempleo estructural y de la deuda
publica y el aumento de la productividad.

Aunque la recuperacion econémica

es solida y el riesgo de deflacion ha
desaparecido, la inflacién sigue sin
alcanzar el objetivo del Banco Central
Europeo del 2%, lo que sumado a la
fortaleza del euro frente al délar, esta
retrasando la toma de decisiones sobre la
retirada de los estimulos monetarios por
parte del BCE.

Mercado residencial en Espaina

En el actual contexto de facilidad para el
acceso al crédito y bajos tipos de interés,
la inversién en activos inmobiliarios

se situa como una de las opciones

mas rentables para los inversores,
favoreciendo, ademas, la compraventa
de viviendas y el repunte de los precios
en el mercado residencial. Se estan
acortando los plazos de comercializacion
y el nimero total de transacciones

de vivienda en Espana en el segundo
trimestre de 2017 ha superado las
141.000, un 14,7% superior al mismo
trimestre del 2016, aunque muy por debajo
aun del maximo historico registrado en el
segundo trimestre de 2006 con 251.000
transacciones.

Segun los ultimos datos del INE para el
conjunto de Espafa, los precios de la
vivienda de obra nueva han crecido en
el segundo trimestre de 2017 un 4,4%

con respecto al mismo trimestre del afo
anterior, porcentaje que se eleva hasta
el 5,8% en el caso de la vivienda de
segunda mano. Aunque la tendencia es
alcista en todo el pais, siguen existiendo
diferencias significativas entre
Comunidades Auténomas. En Madrid o
Cataluna el crecimiento del precio de la
vivienda de obra nueva se eleva hasta el
7,6% y el 7,8% respectivamente en los
dltimos 12 meses, incremento superado
por la vivienda de segunda mano, cuyos
precios han aumentado un 9,5% en
Cataluna y un 11,4% en la Comunidad
de Madrid en tasas interanuales.

Los precios de la vivienda de obra
nueva en la Comunidad de Madrid

han crecido un 39% desde el nivel
minimo alcanzado a mediados de 2013.
En la misma linea, los precios de la
segunda mano han crecido un 30,2%
desde finales de 2013. Sin embargo,
los precios medios actuales tanto de
segunda mano como de obra nueva,
estan aun en niveles de 2011.

“Ciudades como
Madrid, Berlin,
Paris y Dublin,
han visto como han
aumentado sus
precios en vivienda
prime de segunda
mano durante los
ultimos meses.
Destaca Madrid
con un incremento
cercano al 11%
en el segundo
trimestre con
respecto al ano
anterior”

CARLOS ZAMORA

Director de Residencial

GRAFICO 1
Precio vivienda de obra nueva
(por CCAA)

GRAFICO 2
Precio vivienda de 2° mano
(por CCAA)
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Mercado residencial prime

Los precios de las viviendas prime se
vieron menos afectados durante la

crisis. No obstante, también se estan
observando crecimientos de precios en
estas viviendas. Ciudades como Madrid
(10,7%), Berlin (9,7 %), Paris (8,8%) y Dublin
(3,8%), han visto como han aumentado

sus precios en vivienda prime durante los
dltimos meses. Destaca Madrid con un
incremento cercano al 11% en el segundo
trimestre. Su alta calidad de vida, sus
infraestructuras, seguridad fisica y juridica y
sus equipamientos en cuanto a ocio, cultura
y educacioén, la convierten en el escenario
idéneo para nuevos proyectos a la altura de
cualquier ciudad mundial. Ademas, ofrece
ventajas muy competitivas en la fiscalidad
y mantenimiento de los edificios para el
comprador internacional.

A la vista de los datos macro presentados,
podemos afirmar que no estamos ante una

burbuja de precios sino que nos encontramos

en un ciclo expansivo tras la crisis y
esperamos que el crecimiento sea sostenido,
moderandose de cara al afio que viene.

Knight
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GRAFICO 3

Indice de precios de vivienda residencial global
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JERONIMOS

STOCK DISPONIBLE:

SALAMANCA

JUSTICIA EL VISO

CHAMBERI

STOCK DISPONIBLE:
OBRA NUEVA: 11,3%
SEGUNDA MANO: 88,7%

Superficie (Ha): 93,79
Poblacion (1-1-2016): 19.701
Densidad (hab/Ha.): 210

% extranjeros: 12,2

Numero de hogares: 7.942
Locales puerta de calle: 1.046

STOCK DISPONIBLE:
OBRA NUEVA: 30,0%
SEGUNDA MANO: 70,0%

Superficie (Ha): 73,94
Poblacion (1-1-2016): 16.420
Densidad (hab/Ha.): 222

% extranjeros: 18,5

Numero de hogares: 8.326
Locales puerta de calle: 1.712

STOCK DISPONIBLE:
OBRA NUEVA: 2,2%
SEGUNDA MANO: 97,8%

Superficie (Ha): 170,92
Poblacion (1-1-2016): 17.018
Densidad (hab/Ha.): 100

% extranjeros: 11,1

Numero de hogares: 6.005
Locales puerta de calle: 845

STOCK DISPONIBLE: OBRA NUEVA: 11,9% | SEGUNDA MANO: 88,1%

RECOLETOS

Superficie (Ha): 87,31
Poblacion (1-1-2016): 15.484
Densidad (hab/Ha.): 177

% extranjeros: 13,7

Numero de hogares: 6.533
Locales puerta de calle: 1.382

CASTELLANA

Superficie (Ha): 77,34
Poblacion (1-1-2016): 16.842
Densidad (hab/Ha.): 218

% extranjeros: 14,6

Numero de hogares: 6.820
Locales puerta de calle: 959

OBRA NUEVA: 32,6%
SEGUNDA MANO: 67,4%

Superficie (Ha): 190,64
Poblacién (1-1-2016): 7.031
Densidad (hab/Ha.): 37

% extranjeros: 9,3

Namero de hogares: 2.776
Locales puerta de calle: 304



“El alto porcentaje de
edificios emblematicos
que se encuentra en
Jeronimos y en Justicia
potencia el desarrollo
de nuevos proyectos
de rehabilitacion
integral”

GRAFICO 5
Stock disponible de segunda mano
aT2 2017 (%)

[l SALAMANGA - RECOLETOS Y CASTELLANA
M EeLviso B CHAMBERI - ALMAGRO

[ uusticia [ JerONIMOS

Fuente: Knight Frank Research

OFERTA PRIME

Cerca del

9 O% Mas del 70 %

corresponde a

es segunda mano  tipologias de 4, 5y

6 dormitorios

Ll a =

Los barrios super prime de Salamanca,
Recoletos y Castellana, concentran

casi el 50% de la oferta total, debido

a que suman un area mas extensay a
las caracteristicas de su poblacién. En
segundo lugar se encuentra El Viso,
donde abundan viviendas unifamiliares,
con un cuarto del stock disponible total.
Le sigue Chamberi, con un 15% y Justicia
con un 8%. Por ultimo, Jerénimos donde
la oferta es muy limitada.

En las zonas prime destacadas la
distribucion por areas en el caso de las
viviendas de segunda mano es similar a la
distribucion total, ya que la segunda mano
representa cerca del 90% de la oferta.

Algunos barrios como Justicia 'y
Jerénimos cuentan con un mayor peso
de la vivienda nueva que el resto de
zonas. La oferta de obra nueva

representa casi el

Salamanca, la
zona con mayor
n® de proyectos

de obra nueva

Salamanca

50%

de la oferta
total

representa cerca de un tercio sobre la
oferta total del barrio de Jerénimos y el
30% en Justicia. Esta mayor presencia
de la obra nueva se debe al interés que
los proyectos de rehabilitacion en estas
zonas suscitan en los compradores

y la escasa oferta de segunda mano.
Asi, mientras que entre las dos suman
el 11% del total de la oferta disponible
de segunda mano, cuentan con el 36%
del mercado de obra nueva. En el caso
de Almagro, la obra nueva y la segunda
mano representan un porcentaje similar
sobre el total.

La zona con mayor numero de
proyectos de obra nueva de lujo es
Salamanca. En la actualidad cuenta
con 7 promociones prime con oferta
disponible, el 45% de la oferta total de
obra nueva.

GRAFICO 6
Stock disponible de obra nueva
a T2 2017 (%)

GRAFICO 7

Distribucidon del stock disponible por zona a T2 2017. Segunda mano

y obra nueva. (%)
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Las caracteristicas de las viviendas
prime, con superficies entre 200 y 600 m2,
permiten disponer de un mayor niumero
de dormitorios por vivienda.

En cuanto a la comparativa por nimero
de dormitorios, las tipologias mas
encontradas son las de 4 dormitorios.
En afnos anteriores ya se observaba

un cambio de tendencia, dejando de
ser la tipologia de 3 dormitorios la mas
abundante.

Existen diferencias entre la distribucién
por tipologias de la obra nuevay la
segunda mano. Las viviendas de 5

y 6 dormitorios representan mas del

40% de la oferta total de segunda

mano, porcentaje que se reduce hasta

el 18% en el caso de la obra nueva.

Sin embargo, las viviendas prime de 4
dormitorios tienen una mayor presencia
en las promociones de obra nueva que en
la oferta de segunda mano. Con respecto
a las viviendas de 1 y 2 dormitorios,
representan casi un 25% de la oferta total
de obra nueva prime, porcentaje similar
alasumade las de 1, 2 y 3 dormitorios
para las viviendas de segunda mano.

SEINE

GRAFICO 8
Stock disponible por tipologia
(Segunda mano y obra nueva)
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“El Viso, donde
abundan las
viviendas
unifamiliares,
supone el 25%
de la oferta total
disponible”

JOSE FARIA

Director de Residencial Prime

GRAFICO 9
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TENDENCIAS EN NUEVOS PROYECTOS

Durante los Ultimos anos la vivienda prime esta viviendo grandes avances. Ademas de las
caracteristicas basicas como seguridad 24 horas, varias plazas de garaje por vivienda, amplias
zonas verdes, pistas deportivas al aire libre, gimnasio con spa o piscina inffinity, los nuevos
proyectos integran otros elementos que estan revolucionando el mercado residencial creando
espacios innovadores y altamente deseables para vivir entre los perfiles mas altos y a la altura
de un comprador internacional mucho mas sofisticado.

PILARES DE LA NUEVA VIVIENDA PRIME

Localizacion

La ubicacion de una
vivienda marca un estilo
de vida. Las zonas
vibrantes son las mas
demandadas.

Arquitectura
Edificios emblematicos
con fachada protegida

o de arquitectura sin-

gular. Proyectados por
arquitecto de renombre.

Unién de conceptos
Integracion de arte con Y
arquitectura, o servicios ‘.,
de hotel 5* en residen- ‘
cias privadas, crean Y
experiencias unicas.

Exclusividad
Vivienda Unica y
personalizada. Desde
la eleccion de la distri-
bucién hasta el detalle
en los materiales.

Tecnologia

Ultimos sistemas para el
maximo confort: control
preciso de luminosidad,
temperatura, sistemas
de autolimpieza, etc.

Espacios verdes
Jardines y patios con
exotica vegetacion

0 especies singulares
proyectando sen-
sacion de bienestar.

Certificados energéticos
LEED, BREEAM o el

reciente Nearly Zero Energy
Buildings, obligatorio en 2020
en la UE, con un consumo
de energia casi nulo.

Seguridad

Instalacion de los
métodos de acceso mas
eficaces como el recono-
cimiento facial o a través
de huella dactilar.

Zonas comunes

Amplio gimnasio con los
Ultimos avances depor-
tivos, sala de cine, salén
gourmet, bodega o guar-
derfa son algunos ejemplos.

P9 Knight
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‘GUISANDO 25
Opcidn de personalizar el disefio interior

SERRANO141
Disefo del prestigioso arquitecto Rafael Robledo

el

MONTALBAN 11

Integracion del arte con la arquitectura a través de la Ambientacion Cromatica llevada SERRANO 85

a cabo en el edificio por el reputado artista franco-venezolano Carlos Cruz-Diez. Edificio art-decé completamente rehabilitado
Unica iniciativa en Espana hasta la fecha.



TRANSACCIONES

La zona mas demandada de la capital sigue
siendo Salamanca, concentrando mas del
60% de las transacciones de vivienda prime
de segunda mano en el dltimo afo. En
segundo lugar se encuentra El Viso seguido
por Almagro y Jerénimos. Por ultimo, en
Justicia tienen lugar tan solo el 3% de las
transacciones totales de vivienda prime.

En cuanto a la procedencia de los
compradores, el nacional ha protagonizado
dos tercios de las transacciones de vivienda
prime en la capital, observandose un
aumento del comprador de otras provincias
que disfruta, ademas, de las bonificaciones
fiscales de la Comunidad. Sin embargo, los
internacionales van ganando cada vez mas
peso, especialmente latinoamericanos y el
resto de europeos, que suman un 18% y un
11% de la demanda respectivamente.

10

Por un lado, los lazos culturales e
histéricos existentes con los paises
latinoamericanos, asi como la cercaniay
el marco institucional que compartimos
con los europeos, son factores que
refuerzan y aumentan el atractivo

de nuestro pais como destino de la
inversion desde estos mercados.

Es fundamental, y ya esta ocurriendo,
que los nuevos actores entiendan las
necesidades del comprador actual

para que las nuevas promociones se
adecuen a sus requerimientos en cuanto
a estancias y superficies amplias,
calidades superiores, busqueda de
exclusividad con la incorporacion de los
ultimos avances tecnolégicos, en favor
del maximo confort y de la eficiencia
energética.

“Hay una importante
entrada de
compradores
internacionales de
vivienda prime,
especialmente de
Latinoamérica, que
cada vez mas, se
sienten atraidos por
Madrid”

GRAFICO 10
Distribucion geografica de las
transacciones. 2017. (%)
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; COMO ES EL COMPRADOR
DE VIVIENDA PRIME?

CALIDAD )
Dispuestos a pagar CHAMBERI
un precio acorde al
mejor producto Familias espafolas para uso propio e inversores para alquilar a jovenes estudiantes y extranjeros.

Buscan pisos entre 2-4 dormitorios y entre 100-250 m? a un paso de las zonas de moda donde se
dan cita cultura y ocio.

EL VISO
GAR ANTlI A Familias europeas con hijos que demandan amplias viviendas en altura o unifamiliares.
EXCLUSIVIDAD Buscan viviendas de mas de 250 m2 con amplios espacios al aire libre.
Diplomaticos extranjeros destinados en la capital.
@ Buscan una vivienda por la proximidad a la zona con mayor nimero de embajadas.
JERONIMOS
oOCIO Familias espafolas y latinoamericanos.
Gran atraccion Buscan viviendas de mas de 200 m?, edificios nobles y tranquilidad cerca de espacios verdes y
por la cultura, el zonas culturales.
arte y los viajes
Q? JUSTICIA
Joévenes profesionales, ejecutivos e inversores.
Buscan viviendas de dos dormitorios en torno a los 100 m?, muy cerca de las zonas de ocio por
excelencia.
TECNOLOGIA
Interesados en las SALAMANCA

Ultimas novedades - . .
Espafioles, resto de europeos y latinoamericanos.

‘ l ’ Buscan viviendas en torno a los 200-250 m? en zona residencial tranquila pero cerca de las
zonas de shopping mas prestigiosas.

COMPROMISO NACIONALIDADES:
Respetuosos con
el medio ambiente
@ NORTEAMERICA 2%
ORIENTE MEDIO 2%

EUROPA* 11% AFRICA 1%

EXIGENCIA
€Oon Su entorno
profesional y personal

LATINOAMERICA 18%

*No incluye Espana

Key buyers: Venezuela, México, Suiza y Francia.

Fuente: Knight Frank Research
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ANALISIS DE PRECIOS

Después de un aio de estabilidad, el
mercado ha despertado y se observan
crecimientos de precios en la vivienda
de segunda mano muy por encima de
anos anteriores en todas las zonas
prime de Madrid.

Es destacable la evolucion de
Jerénimos donde el ano pasado

los precios permanecieron estables
con un incremento de un 0,5%,
fundamentalmente por la inestabilidad
politica, frente al 8% del 2014,
disparandose en lo que va de ano por
encima del 13%. Destaca también

el crecimiento de Almagro donde la
repercusion media de las mejores
viviendas de la zona ha alcanzado

los 6.000 €/m? frente a los 5.300 €/m?
del aio anterior. En el resto de zonas,
se han recogido incrementos en los
precios medios de las viviendas prime
en torno a los 500 - 550 €/m2, con tasas
que van desde el 8,2% de Salamanca
hasta el 10,8% de Justicia.

*No se incluye el andlisis de precios de cierre de obra
nueva prime por considerar que el tamafo de la muestra
limita la representatividad del estudio.
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GRAFICO 11

Crecimiento del precio medio de cierre de barrios prime. Segunda mano*.
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GRAFICO 12
Precio medio de cierre. 2016 vs 2017. Segunda mano*.
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El mercado residencial de lujo se mantiene
con una tendencia alcista también en el
resto del territorio nacional. Ademas de
Madrid, algunas zonas de Ibiza, Mallorca,
Marbella y Barcelona, contintian ocupando
las primeras posiciones entre las ciudades
espafolas con los precios mas altos en
vivienda prime.

El ranking lo lidera la zona de Es Cubells,
en Ibiza, donde con un millén de euros
se pueden adquirir 133 m2. El segundo
puesto lo ocupa el barrio de Jerénimos
donde se pueden adquirir 136 m2, con un
precio por metro cuadrado similar al de
otras zonas de las Baleares como Port
d’Andratx, Son Vida y Palma, en Mallorca,
y el centro de Ibiza. El segundo lugar en
la capital lo ocupa la zona de Salamanca
donde de media se pueden adquirir 143
m2 de vivienda prime, aunque si nos
centramos en el distrito de Recoletos, la
superficie que podremos adquirir con esa
misma cantidad se reduce a 139 m2.

Hay que esperar al puesto 10° del ranking
para encontrar alguna zona de la ciudad
condal. Con un millén de euros se pueden
adquirir 161 m2 en L’Eixample, 169 m2 en
Sarria y hasta 183 m2 en el centro histérico
de Barcelona.

Respecto a la comparativa con otros
mercados europeos, Ménaco sigue
ostentando la primera posicion con el
metro cuadrado mas caro, con precios
medios que van entre los 48.600 y los
59.300 €/m2. Le sigue Londres entre 27.500
y 33.600 €/m?y, en tercer lugar, Ginebra
entre 20.200 y 24.700 €/m?2.

En Madrid, el euro por metro cuadrado en
residencial prime se situa entre los 6.400

y los 7.800 euros por metro cuadrado,
menos de la mitad si la comparamos con
ciudades como Viena, Paris o Zurich. Esta
diferencia de precios con otras ciudades
europeas, y el recorrido previsto para los
proximos afos, hace que la vivienda prime
en Madrid tenga gran atractivo para los
inversores internacionales.

Knigh
REseARcH | @Ak

“Espana ofrece grandes
oportunidades de
inversion en residencial
prime, una opcion muy
atractiva en un entorno
como el actual de bajos
tipos de interés. Sus
buenas conexiones
internacionales la
convierten en el destino
idoneo en comparacion
con otras ciudades
europeas”
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ANALISIS DE PRECIOS

RESEARCH |

Knight

GRAFICO 13
¢Cuantos m2 puedo comprar con 1M€?
(m?)

INDICE ZONAS PRIME
BARRIOS TOP DE ESPANA

IBIZA | ES CUBELLS - 133

MADRID | JERONIMOS - 136

MALLORCA | PORT D’ANDRATX - 136

MALLORCA | SON VIDA - 137

MALLORCA | PALMA - 137

IBIZA | CIUDAD - 138

MADRID | RECOLETOS - 139

MARBELLA | MILLA DE ORO - 144

MARBELLA | SIERRA BLANCA - 154

BARCELONA | L’EIXAMPLE - 161

MADRID | EL VISO- 163

MADRID | CHAMBERI - 167

MARBELLA | NUEVA ANDALUCIA - 167

BARCELONA | S. SANT GERVASI - 169 V‘

MADRID | JUSTICIA - 172

VIVIENDA DE SEGUNDA MANO
EN ZONAS PRIME DE MADRID (m?)

JUSTICIA

JERONIMOS 136
SALAMANCA* 143
EL VISO 163
CHAMBERI 167

172

IBIZA | SANTA EULALIA - 172

BARCELONA | C. HISTORICO - 18&

Fuente: Knight Frank Research
Anélisis basado en propiedades representativas de cada una de las zonas.

* En el distrito de Salamanca se analizan los barrios de Recoletos y Castellana.
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GRAFICO 14
Precios residencial de lujo - Top ciudades europeas
(€/m2)
(o =0 i |

AR 2

k_/
MONACO LONDRES GINEBRA VIENA PARIS

48.600€ - 59.300€

)

C,

ZURICH
15.300€ - 18.700€

27.500€ - 33.600€

——

ROMA
11.000€ - 13.400€

20.200€ - 24.700€

a

L

BERLIN
9.600€ - 11.800€

16.000€ - 19.500€

-/
*

DUBLIN
7.000€ - 8.500€

15.700€ - 19.200€

MADRID
6.400€ - 7.800€

Fuente: Knight Frank Research
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