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Desde 2015, el Centro de Estudios Inmobiliarios (CRES) del Steinbeis Transfer Institute (STI)
realiza periodicamente estudios del mercado de inmuebles vacacionales en Mallorca, Ibiza y
Menorca por encargo de Porta Mallorquina Real Estate. El presente estudio, que se realiza por
séptima vez, se centra en las propiedades vacacionales en venta en Mallorca.

El presente estudio de mercado pretende ofrecer una vision general actualizada y puede servir
para comparar a largo plazo y comprobar el valor de las inversiones propias. Porque ademas
de la "recompensa emocional” de haber encontrado la propiedad ideal, cada vez cobran mas
importancia las consideraciones racionales y la rentabilidad monetaria en tiempos de bajos
intereses. Por eso se plantea la cuestion de los disparadores de precios actuales, los precios
habituales en las regiones y los segmentos de mercado, pero también, especialmente en el
segmento premium, el precio de las propiedades de lujo o los precios por metro cuadrado en
subregiones de muy alto nivel.

Como en anos anteriores, se han registrado las ofertas de las principales agencias inmobiliarias
de Mallorca, se han validado manualmente y se han evaluado estadisticamente. Los resultados
actuales presentan alrededor del 90% de la oferta de mercado disponible a principios de 2021
en Mallorca y, por lo tanto, deben considerarse representativos e independientes.

A partir de la pagina 14 se puede encontrar mas informacion sobre la recoleccion de datos y la
validacion cientifica, asi como el objetivo del estudio. Para facilitar la comparacion; la
metodologia y la presentacion de los resultados corresponden a los procedimientos de anos
anteriores.
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Volumen de mercado, ubicaciéon y equipamiento

A principios de 2021, existen en Mallorca unas 4.600 propiedades de diferentes categorias a la
venta. En comparacion con el afio anterior, la oferta en la isla se ha mantenido practicamente
igual. Sin embargo, la comparacion con el ano anterior es mas dificil de clasificar en este
momento. La empresa inmobiliaria Kiithn und Partner ya no esta en el mercado, por lo que se
ha reevaluado el mercado para mantener una representacion adecuada del mismo. Ademas de
las agencias Porta Mallorquina Real Estate, Engel & Volkers, Minkner & Partner y First Mallorca,
que se encuentran en toda la isla; la empresa Balearic Properties ha sido incluida en el estudio
por primera vez en 2021. Esta agencia también ofrece propiedades en toda la isla, pero se
centra mas en la parte norte.

Oferta del mercado comparativo por regiones 2020/2021

Region
Suroeste Norte Centro Sur Sureste Palma Noreste Noroeste

Suroeste Norte Palma Sureste Centro  Noroeste Region Noreste
Palma

2021

2020

Propiedades 2020 2021

Suma 4582 4,552 STI Center for Real Estate Studies (CRES)/ Porta Mallorquina Real Estate

La region con mayor oferta sigue siendo el suroeste, con cerca del 30%. Le sigue el norte con
la segunda mayor cantidad de ofertas (alrededor del 17%). Como se ha mencionado, el nuevo
proveedor Balearic Properties esta muy bien representado aqui con propiedades mas
economicas. Por eso ahora tenemos un aumento significativo de la oferta en esta region. En
tercer lugar se encuentra de nuevo la ciudad de Palma con un 13%, junto con los alrededores
directos de Palma, aqui se concentra el 19% de la oferta de la isla. Esto supone un ligero
aumento en comparacion con el ano anterior. En el resto de las regiones, la diferencia en la
estructura de la oferta con respecto al ano anterior es muy baja.

Por primera vez, se ha prestado especial atencion a los proyectos. En este caso, se ha
examinado detenidamente si habia planes de proyecto bien formulados que se vendieran como
tales, es decir, que incluyeran servicios de desarrollo de proyectos. Esto Ultimo constituye la
diferencia determinante con respecto a la ventas de terrenos (algunos con edificios
semiderruidos), que se anuncian con atractivas posibilidades de proyectos, pero que sin
embargo, el proyecto de construccion tendria que estar a cargo del comprador. Un reto
especial durante el analisis ha sido distinguir si un proyecto estaba todavia en fase de
planificacion o de ejecucion, o si ya se habia completado y, por tanto, debia registrarse como
un edificio nuevo en venta.

Ademas, se han registrado y evaluado un total de 621 propiedades proyectadas. Alrededor de
un tercio (33%) de estos proyectos se encuentran en la ciudad de Palma, y otra cuarta parte
(27%) en la zona suroeste, mas solicitada y mas cara. El sureste ocupa el tercer lugar, con un
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12%. En general, todos los proyectos tienen un precio muy superior a la media de la isla y
alrededor del mismo nivel que la media de las nuevas construcciones, lo que era de esperar.
En este estudio no se ofrecen mas comparaciones con los proyectos debido a la falta de una

comparacion con el afio anterior.
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Oferta de mercado segun el equipamiento

Mallorca se caracteriza principalmente por propiedades de clase alta o de lujo. Sin embargo,
para evitar cualquier riesgo de exageracion, las descripciones en los sitios web de los
proveedores han sido, al igual que en afos anteriores, rigurosamente examinadas y sometidas
a controles de plausibilidad.

En toda la isla, se ha producido un cambio significativo de nivel de equipamiento simple a un
nivel de equipamiento medio. La proporcion de propiedades simples se sitUa ahora en torno al
12% (2020:18%), las propiedades de nivel medio han aumentado proporcionalmente con un 42%
(2020:35%), los otros dos segmentos de mayor precio, "superior” (30% tanto en 2020 como en
2021) y "lujo” (16%, 2020:17%) se mantienen casi constantes.

Dentro de las regiones, hay un panorama muy variado de los cambios en los estandares de
equipamiento.

Oferta de mercado segln el equipo estandar por region en 2021

I Lujo M Elevado M Medio Simple

Norte
Noreste
Noroeste

Palma
Region Palma

Sur
Sureste

Suroeste
Centro

Todos 0

STI Center for Real Estate Studies (CRES) / Porta Mallorquina Real Estate
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Nivel de precios

En toda la isla, el precio medio se ha mantenido casi exactamente en el nivel del ano anterior,
a pesar de la pandemia. La media es de unos 5.080 euros por metro cuadrado. Sin embargo,
dentro de las distintas regiones se han producido cambios mas significativos en los precios,
ademas de los mencionados cambios en la oferta de equipamiento.

El mayor aumento de precios se ha registrado en la region del Noroeste, donde los precios han
subido un 10%. En promedio, el metro cuadrado aqui cuesta alrededor de 4.500 euros. Sin
embargo, este gran salto de precios no se debe a las propiedades de lujo y de nivel superior,
en cuyo caso los precios se han estancado o incluso han bajado. La proporcion de inmuebles
de gama media ha aumentado en comparacion con los simples, de modo que el precio medio
ha subido como consecuencia de este cambio de nivel. Sin embargo, los inmuebles vacacionales
de ambos segmentos se han ofrecido a precios 15% mas altos en cada caso. En general,
alrededor del 75% de los inmuebles de la region pertenecen a los segmentos simple y medio.

El segundo mayor salto de precios se ha registrado en el sur (3.939 euros), asi como en los
alrededores de Palma (5.061 euros). En ambas regiones, los precios subieron en torno al 4%.
Estas dos regiones siguen siendo las grandes perdedoras del aiio pasado con pérdidas de dos
digitos. Por lo tanto, esta compensacién o ajuste de precios no es necesariamente
sorprendente. No obstante, las razones de esto se encuentran claramente en la estructura de
la oferta de equipamiento. En ambas regiones, se ha producido un fuerte descenso muy similar
en los inmuebles de equipamiento simple, un ligero aumento en los de gama media y alta y un
incremento significativo en los de lujo.

Los precios también subieron en el centroy en el norte, un 3% en cada caso. En ambas regiones,
las propiedades mas simples han disminuido significativamente y se han distribuido
principalmente entre las propiedades de gama media y superior, y un poco entre las de lujo.

En la ciudad de Palma, a pesar del Coronavirus, los precios se han mantenido casi estables
(6.131 euros, -1%), con un ligero descenso. El ligero descenso del precio medio puede
explicarse facilmente por la proporcion ligeramente mayor de propiedades de precio medio.

La region mas cara, el suroeste (6.840 euros), también ha experimentado un ligero descenso
del -2%. En este caso, hubo un aumento relativo de la oferta de propiedades mas simples y de
nivel medio, pero se ofrecieron muchas menos propiedades de lujo. También se observa aqui
que los precios en el segmento simple y de nivel superior aumentaron significativamente en
algunos casos, mientras que bajaron ligeramente en el segmento de lujo, aunque el precio de
la region en conjunto bajo como resultado de este fuerte cambio en la estructura de la oferta.

En el sureste (4.275 euros, -3%), los precios bajaron un poco mas. La estructura de la oferta
muestra un declive particularmente en el segmento de nivel superior, mientras que los
segmentos simples (moderado) y de lujo (significativo) han aumentado proporcionalmente. En
cuanto a los precios, el panorama es el opuesto al del suroeste, por ejemplo: el segmento
basico y el de nivel superior registraron un ligero descenso de los precios, mientras que el
segmento de lujo experiment6é un aumento muy pequeio.

La zona que mas ha perdido en precios este ano es el noreste (3.986 euros, -9%). En la
estructura de la oferta, sorprendentemente los inmuebles simples han disminuido
significativamente, aunque los de lujo también han caido. Una gran parte de la oferta se
encuentra en el segmento medio. Los precios dentro de las categorias de equipamiento se
comportan de forma similar a los del sureste. Solo el segmento de lujo esta aumentando,
mientras que los precios de las demas categorias estan bajando.
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Precio promedio segln las regiones en 2021 (¢/my)

Noroeste Norte
Total: 4.504 € Total: 3.729 €
Desde 3.372 € Hasta 5.635 € Desde 2.786 € Hasta 4.672 €
Suroeste Noreste
Total: 6.840 € Total: 3.986 €
Desde 5.145 € Hasta 8.535 € Desde 2.978 € Hasta 4.994 €
Centro
' 4 Total: 3177 €
Desde 2.370 € Hasta 3.985 €
Sureste
Palma Total: 4.275 €
Total: 6.131 € Desde 3.242 € Hasta 5.307 €
Desde 4.840 € Hasta 7423 €
Region Palma Sur
Total: 5.061 € Total: 3.939 €
Desde 3.599 € Hasta 6.522 € Von 3.047 € Hasta 4.831 €
Precio medio Variacion
Ista total 5.080 € = |

<3500€ [ <4000€ | <4500¢ [ <s5s500€ [ 6000 € (D€/m)

O Precios en gran parte estables (cambio en comparacion con el afo anterior max.+/- 3 por ciento)

O Los precios aumentaron mas del 3% en comparacion con el afo anterior

STI Center for Real Estate Studies (CRES)/ Porta Mallorquina Real Estate

0 Los precios cayeron mas del 3% en comparacion con el afo anterior.

En el ranking de precios de la region, el primer puesto se mantiene sin cambios con el suroeste
por encima de la ciudad de Palma y de los alrededores de Palma. El noroeste ha pasado a la
cuarta posicion por su fuerte aumento de precios y la pérdida simultanea del sureste y el
noreste. Le siguen las mencionadas regiones del sureste y el noreste. El Sur supera al Norte en
cuanto a precios, mientras que el Centro sigue siendo, por mucho, el mas barato.

Por Gltimo, cabe seialar que la dispersion de los valores ha aumentado en todas las regiones.
Esta dispersion es estadisticamente mayor en el interior de Palma.
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Evolucion histoérica

Tras una intensa dinamica en los precios de los Ultimos anos, el mercado se mueve con algo
mas de cautela en una direccion lateral en 2020/2021. El crecimiento promedio de los precios
en toda la isla ha sido de alrededor del 4,9% anual desde 2016 (27% en términos absolutos). Sin
embargo, solo tres de las nueve regiones han crecido mas rapido que la media de la isla: La
ciudad de Palma ha experimentado un incremento anual del 7,3%, el suroeste del 6,6% y el sur
del 5,7%. El resto de las regiones han experimentado un crecimiento positivo desde 2016, pero
por debajo del promedio de la isla.

Cuando se comparan las clasificaciones de precios de este ano con las de 2016, se observa que
no hay grandes cambios en la estructura de precios. Aunque en 2016 varias regiones seguian
estando bastante cerca unas de otras en cuanto a precios, hasta ahora solo el sur y el centro
han intercambiado sus posiciones. Desde entonces, el Sur ha aumentado mucho su precio y
ahora esta a la par con el Noroeste. El centro también ha experimentado subidas de precios
desde entonces, pero con un 1,5%, la menor de toda la isla.

Desde este ano, tampoco hay ninguna region que pueda registrar un crecimiento constante de
los precios. Hasta el ano pasado eran la ciudad de Palma y el suroeste; pero ambos han
experimentado ligeras caidas de precios este ano.

Mallorca: desarrollo del valor de las propiedades vacacionales en cinco afios

%
+42,1%
6.131€ +37,8%
6.840 € 2021
140% - +31,8%
3939 €
+25,3%
5.061 €
+16,6% +16,3%
120% e MIOE T 26%  +11,8%
4.275 € 3986 €
+7,6%
100% — = = — —— — — = — - 2016
Palma Suroeste Sur  Region Palma Noroeste Norte Sureste Noreste Centro
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Las vistas exclusivas al mar implican precios mas altos

Aligual que el ano pasado, las vistas al mar de primera clase cuestan mucho mas. La diferencia
de precios entre propiedades con vistas al mar y propiedades con ninguna vista al mar sigue
aumentando. En toda la isla, las vistas privilegiadas al mar cuestan ahora un 75% mas. Los
precios de una propiedad con vistas directas al mar han subido un 4% en general, excluyendo
otros factores que influyen en el precio, mientras que los precios de las propiedades con vistas
al mar escasas o indirectas se han estancado y los de las propiedades sin vistas al mar han
caido alrededor de un 1%.

Las vistas al mar siguen siendo proporcionalmente mas frecuentes en la categoria de lujo. Aqui,
mas de una de cada siete propiedades tiene vistas directas al mar. En las otras categorias, solo
hay entre la mitad y la cuarta parte que en las propiedades de lujo.

A diferencia del afo pasado, este afo no se ha podido identificar ninguna propiedad en los
alrededores de Palma que tuviera vistas directas al mar. El afo pasado esta era la region con
el sobreprecio mas alto y el precio promedio mas alto en este aspecto. Sin embargo, debido a
su ubicacion limitada, sélo puede haber unas pocas propiedades en esta region que cumplan
con los requisitos de esta vista privilegiada al mar. Lamentablemente, ninguna de estas
propiedades estaba en venta durante el periodo de recoleccion de datos.

En el resto de las regiones, el rango de precios entre las propiedades que tienen vistas al mar
y las que no tienen se ha equilibrado un poco. Curiosamente, al igual que el ano pasado, las
propiedades del noreste sin vistas al mar cuestan un poco mas que las propiedades con vistas
parciales al mar. Esto es un claro indicio de que el precio (en esta region) depende de muchos
mas parametros que soélo la vista al mar.

Pago adicional por 12 linea de mar en 2021

%
120
100
80
/. /. o Y
60— Pa
70
40 22
7~ 43%
20— a a - a a a A ( } a a
A A { " A A { ) { a
[ B | [ I | 1 [ (I} [ %7&(
S . |
(€/m*)  Norte Noreste Noroeste  Palma Sur Sureste Suroeste
1.Lineade mar 5673 € 5061 € 7.097 € 8.137€ 5.794 € 5.802 € 9.195 €
convistaal mar 4.372€ 3874€ 6.088 € 6.295€ 4301€ 4.687¢€ 7589 €
sinvistaalmar 3.480€ 3925€ 4203 € 5971€ 3449 € 4060 € 5421€
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Otros factores determinantes en el precio, ademas de la calidad del equipamiento y de las
vistas al mar como parametro de ubicacion (ademas de la regidon en general), pueden ser
también una piscina y un jacuzzi.

No es de extrafar que, proporcionalmente, haya mas piscinas da alta calidad en las
propiedades de lujo: Alrededor de una de cada cinco propiedades tiene una piscina y otros dos
tercios de las propiedades tienen algun tipo de piscina. Desde el segmento simple hasta el
segmento superior, solo entre el 5 y el 8% de los inmuebles tienen una piscina de primera
calidad. Entre las propiedades simples, mas de dos tercios no tienen piscina. Aunque no se
debe atribuir demasiada importancia solamente al factor piscina, pues como se ha mencionado
son varios los factores que influyen en el precio; se observa que, al igual que el ano pasado, la
diferencia de precios entre las propiedades con piscina y sin piscina es muy amplia,
especialmente en los alrededores de Palma. La proporcion de propiedades con piscina es
también significativamente mayor aqui que en todas las demas regiones: Solo el 8% no tiene
piscina. En el suroeste, la segunda region con mas piscinas, el 19% de las propiedades no tienen
piscina.

La piscina es un equipamiento casi estandar en las casas vacacionales, dos de cada tres casas
tienen una. En las propiedades de lujo, la piscina también suele estar por encima del estandar,
por ejemplo, con piscina infinita, extra grande o climatizada. Las propiedades de lujo sin
piscina son la excepcion a la norma. En cambio, es muy raro que las propiedades simples tengan
una piscina; dos tercios de las propiedades simples no tienen piscina.

Si consideramos de forma exclusiva la presencia de un jacuzzi, las conclusiones basicas son las
mismas que para la piscina. Una de cada siete propiedades de lujo cuenta con un jacuzzi,
mientras que solo entre el 2 y el 5% de las propiedades simples y de nivel superior tienen uno.
En promedio, las propiedades con jacuzzi son mas caras que las que no lo tienen.

En cuanto a los precios de la piscina y el jacuzzi, se puede decir que hay una regla general:
Las propiedades con jacuzzi son mas caras que las que no lo tienen y cuanto mas grande sea la
piscina 0 mas atractiva sea, mas caras seran las propiedades. Si un vendedor tiene los medios
financieros para invertir en una piscina normal antes de la venta, esto podria ser muy rentable
para una casa promedio (consulte la seccion "La propiedad tipica”). He aqui un calculo
aproximado:

Una casa ya existente, con un nivel medio de equipamiento, no situada en un complejo
turistico, sin licencia de alquiler, sin jacuzzi, sin vistas al mar y sin piscina cuesta alrededor
de 3.015 € por metro cuadrado en toda la isla. En cambio, una propiedad con los mismos
parametros, pero con una piscina normal cuesta 3.764 euros por metro cuadrado. Esto supone
un 25% mas. Ahora, si consideramos una casa promedio de 300 metros cuadrados, entonces
estas propiedades con piscina se venden por unos 225.000 euros mas. A grandes rasgos, se
puede estimar un importe de entre 30.000 y 40.000 euros por una piscina aceptable. Por lo
tanto, invertir en una piscina por 40.000 euros antes de la venta, puede aumentar la
rentabilidad en un 20% aproximadamente.

En cambio, desde el punto de vista del comprador, vale la pena buscar propiedades sin piscina
y hacer esta inversion mas adelante. Sin embargo, un requisito previo para ello es la concesion
de un permiso de construccion.
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Propiedades nuevas y complejos vacacionales

Otros parametros que se tuvieron en cuenta son la antigiiedad de la construccién y la ubicacion
dentro de un complejo vacacional. Ademas, el ano pasado se ha registrado por primera vez si
las propiedades tenian una licencia de alquiler vacacional o no, de modo que este ano se puede
hacer por primera vez una comparacion.

En toda la isla, la proporcion de propiedades en complejos vacacionales no ha cambiado desde
el ano pasado: Una de cada diez propiedades esta dentro de uno. Si se consideran por separado
los demas factores que influyen en el precio, una propiedad aqui cuesta unos 1.000 euros mas
por metro cuadrado. En proporcion, este aio los complejos vacacionales son mas comunes en
los inmuebles de nivel simple y medio. El ano pasado, este factor estaba distribuido
uniformemente entre las propiedades de todo tipo de equipamiento. No tan pronunciado como
el ano pasado, pero aun evidente, es el hecho de que los complejos vacacionales se encuentran
mas a menudo entre las propiedades de nueva construccion.

Al diferenciar por tipo de propiedad, se observa que los complejos vacacionales son mucho
mas tipicos en apartamentos que en casas. Sélo el 3% de todas las casas, en contraste a un 24%
de los apartamentos, estan en un complejo vacacional. En lo que respecta a la piscina, ésta se
encuentra sobre todo en los complejos vacacionales: uno de cada tres complejos vacacionales
tiene una piscina de alta calidad o una zona de piscinas. Fuera de los complejos vacacionales,
solo el 6% de las propiedades tienen una.

En cuanto a las nuevas construcciones entre los inmuebles anunciados, hay pocas novedades
respecto al afio pasado. Uno de cada diez inmuebles anunciados es de nueva construccion. No
se ha observado ninguna tendencia a la construccion de mas apartamentos o casas. Tanto para
las construcciones existentes como para las nuevas, hay una proporcion de aproximadamente
un tercio de apartamentos y dos tercios de casas.

En toda la isla, una propiedad de nueva construcciéon cuesta unos 6.910 euros, lo que supone
un 42% mas que las propiedades ya existentes (4.970 euros). Dentro de las regiones, el costo
adicional de las nuevas construcciones varia mucho. Los cambios fueron mayores en el noreste
(+17 puntos porcentuales), en la ciudad de Palma (-15 puntos porcentuales) y en el sureste
(+16 puntos porcentuales).

Sobreprecio 2021 en obra nueva por region en porcentajes

100 _ o
80_
[ T les
40| { )
4 H b
20 b
b b
d b8 Kl i
(€/m?)  Norte Noreste Noroeste Palma Region Palma Sur Suroeste Centro

Existencias 3.699 € 3.840€ 4484 € 5.908 € 4681 € 3.787€
Nuevos 4365 € 5614 € 4911€ 7276 € 6.976 € 5270€

6.599 € 3.085€
8.541€ 4848 €

El nimero absoluto de propiedades de nueva construccion, desglosado por regiones, también
muestra una imagen similar a la del ano pasado. Dentro de las regiones, hay un cambio
ligeramente mayor en los alrededores de Palma: este ano el 17% de todas las propiedades

© Center for Real Estate Studies im Auftrag von Porta Mallorquina Real Estate S.L.U. 10



anunciadas son de nueva construccion, el ano pasado sélo el 13%. En el noroeste, en cambio,
solo se ha podido identificar un 5% este ano, frente a un 9% en 2020.

Si se consideran las nuevas construcciones en términos de equipamiento, hay mucho mas lujo
que en las propiedades simples. No obstante, en comparacion con el ano pasado, se ha
producido un ligero cambio, alejandose del segmento de lujo. En general, mas del 70% de los
edificios nuevos se ofrecen en el segmento de lujo y superior, el 25% en la gama media y so6lo
el 4% en el segmento simple.

Si se considera el nivel de equipamiento como el segundo factor de precio, la diferencia entre
las construcciones nuevas y las existentes esta aumentando considerablemente este afo. En el
segmento simple, una construccion nueva es unos 900 euros mas cara (27% mas cara que una
existente), en el segmento medio 1.600 euros (+38%), en el segmento superior 1.300 euros
(+24%) y en el segmento de lujo 1.000 euros (+13%). Por lo tanto, a precios mas altos y mientras
mejor sea el equipamiento, la propiedad de nueva construccion no tiene un impacto tan fuerte
como con las propiedades vacacionales de equipamiento mas simple.

En cuanto a la licencia de alquiler vacacional, no se aprecia ninguna influencia en el precio.
En general, cabe senalar que aproximadamente una de cada nueve propiedades estaba
registrada con una licencia. Estas licencias de alquiler son especialmente frecuentes en el
norte (22%) y en el centro (21%), mientras que en Palma y en el suroeste solo se anuncian el
3% de los inmuebles. Hay que tener en cuenta que no todas las propiedades pueden solicitar
una licencia de alquiler vacacional, por el contrario, estas licencias estan muy reguladas en la
isla. Hay regiones, como la ciudad de Palma, donde ya no se expiden licencias. En estas
regiones, donde las licencias son extremadamente raras, éstas pueden tener un efecto en el
precio en comparacién con una propiedad similar cercana.
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La propiedad tipica

En todas las regiones predominan los edificios ya existentes. Por lo tanto, el inmueble tipico
no es de nueva construccion. En la mayoria de las regiones no hay licencia de alquiler ni
jacuzzi. Por otro lado, la piscina esta presente en la mayoria de los casos, pero de categoria
"normal” y no de primera clase. La Unica excepcion es la ciudad de Palma, donde la mayoria
no tiene piscina, pero esto también se debe a que aqui hay sobre todo apartamentos y no casas
en venta. Por lo demas, el tipo de propiedad “casa” predomina en el mercado de inmuebles
vacacionales.

Sélo hay un caso especial en cuanto al equipamiento: sélo en los alrededores de Palma
predomina el segmento superior, mientras que el segmento medio es el mas comun en todas
las demas regiones. Si agrupamos el segmento simple y medio, asi como el superior y el de
lujo, entonces también en la ciudad de Palma y en el Suroeste (ademas de los alrededores de
Palma) predomina el equipamiento superior; en todas las demas regiones predomina el
segmento simple y medio.

ELl altimo criterio de diferenciacion es la vista al mar. La mayoria de las propiedades no tienen
vistas al mar, esto ocurre en casi todas las regiones. Solo en el suroeste, las vistas directas al
mar y las vistas parciales suponen en conjunto un porcentaje superior al 50%.

Por lo tanto, en toda la isla la propiedad tipica es una casa con una piscina normal, no es de
nueva construccion, no tiene licencia de alquiler y no se encuentra en un complejo vacacional;
tiene un nivel de equipamiento medio, sin jacuzzi y sin vistas al mar. Los precios por metro
cuadrado para una casa con estas caracteristicas varian entre 2.510 y 4.700 euros, siendo la
media de 3.530 euros. A juzgar por la oferta, esta propiedad tendria que estar en el suroeste.
Sin embargo, como se ha sefalado anteriormente, algunos de estos parametros promedio no
se aplicarian precisamente a una propiedad en el suroeste. Una casa promedio tiene una
superficie construida de unos 280 m? y un terreno de unos 2.000 m2. Tiene 4 dormitorios y 3
banos. En general, la casa promedio cuesta entre 650.000 y 1.500.000 euros segUn la region,
con una media de unos 995.000 euros en la isla.

Aunque los apartamentos estan significativamente menos representados, por pura formalidad
se puede afirmar esto: Quien compra un apartamento en Mallorca en 2021 obtiene algo menos
de 100 m2, 2 dormitorios y 2 bafios. Aqui el metro cuadrado cuesta entre 2.720 y 4.230 euros,
con una media de 3.270 euros. Dependiendo de la region, el apartamento promedio cuesta
entre 235.000 y 450.000 euros, la media en toda la isla es de 320.000 euros. En Palma, la Unica
region en la que se ofrecen mas apartamentos que casas, las circunstancias son algo diferentes.
Aqui hay casi tantas propiedades de nivel superior como de nivel medio, y la mayoria no tiene
piscina. Pero el apartamento aqui tiene una media de 116 m2 y 3 dormitorios. Un comprador
paga unos 640.000 euros por ella.
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Conclusiones y proyecciones

4 de las 9 regiones experimentan una bajada de precios, una de forma pronunciada y las otras
tres de forma leve. Otras cuatro regiones aumentan entre un 3% y un 4%, siendo el noroeste la
que mas aumenta. Para tratarse de un afo dominado por la pandemia, este resultado anual no
es para nada peor que los resultados volatiles de afos anteriores. Si consideramos la proyeccion
del afo pasado, hay que senalar que el resultado de este ano se acerca mas al "worst-case
scenario” o el peor escenario posible. Sin embargo, como se ha mencionado, esto debe
considerarse un buen resultado, tomando en cuenta de que se trata de una pandemia y de un
ano con un turismo considerablemente menor en Mallorca.

En vista de la pandemia actual, es dificil hacer proyecciones. Los métodos estadisticos de
prevision utilizados no tienen en cuenta este factor externo. No obstante, al igual que en afos
anteriores, se plantea a continuacién un escenario base, asi como el mejor escenario posible
y el peor escenario posible.

En el escenario base, el modelo realizado por el CRES concluye que la tendencia positiva de
los precios se mantendra durante los proximos tres anos, a pesar de la rectificacion de los
precios del ano pasado y del estancamiento de este ano, y que se pueden alcanzar precios de
6.300 euros por metro cuadrado en 2024 (+6,0% anual). En condiciones menos optimistas, el
modelo subyacente supone que los precios se sitlan en torno a los 5.200 euros en 2024, lo que
corresponde a un descenso muy ligero del 0,5% anual. Si el mercado evoluciona mas
positivamente de lo previsto en el escenario base, podrian alcanzarse precios de hasta 7.400
euros por metro cuadrado dentro de tres afios (+11,7% anual). Todo ello, como ya se ha dicho,
sin que el modelo pueda incluir de forma explicita un factor externo como el coronavirus. Por
lo tanto, mas que nunca, las cifras anteriores deben tratarse con precaucion.

En cuanto a las proyecciones, que este ano se han hecho menos detalladas debido a las
circunstancias, hay que decir que, en general, los datos obtenidos hablan al menos de una
estabilidad del valor y no de otro descenso de los precios. Por tanto, los inversores
(potenciales) deberian estar menos preocupados.

También hay que destacar aqui otra tendencia que se ha puesto de manifiesto en la sociedad
a raiz de la pandemia: el teletrabajo. Asi, muchos propietarios de una casa de vacaciones en
Mallorca, ya se habran preguntado en tiempos de la pandemia si la oficina no puede estar
también en la casa vacacional. Y también en un futuro proximo, en el que, por un lado, aln
no se puede predecir el final de la pandemia y, por otro, el teletrabajo sera mas popular que
antes incluso después de la pandemia; trabajar desde su destino de vacaciones favorito sigue
siendo una opcion. Y aunque las restricciones de viaje puedan ponerse mas estrictas por
momentos: Una vez que una persona esta en un lugar, tiene su propia casa y tiene flexibilidad
en cuanto al trabajo, no hay presion para moverse nuevamente segun las decisiones politicas
de cada pais.
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Macro-ubicacion Mallorca

Mallorca es una de las islas vacacionales mas famosas. Especialmente entre los alemanes,
Mallorca es la isla mediterranea mas popular. En los afos previos al coronavirus, el nimero de
visitantes a las Islas Baleares ha aumentado de forma casi continua, y una gran parte de los
visitantes corresponde a Mallorca. En 2019, alrededor de 13,7 millones de personas visitaron
las islas. Mientras que en febrero de 2020 seguia habiendo el mismo nimero de visitantes que
en anos anteriores, el resto del afio ha estado totalmente dominado por la pandemia. En los
meses de abril y mayo, las estadisticas oficiales no han registrado ni un solo visitante. A pesar
del turismo de verano permitido, el nimero de visitantes sigue siendo muy inferior al de los
meses de verano "normales”. En total, unas 1.722.000 personas han visitado la isla en 2020; tan
pocos como los que visitaron las Islas Baleares solo en mayo de 2019.

Incluso ahora, en marzo de 2021, ya es seguro que este afio también esta marcado por la
pandemia. Por muy bien y rapido que avance la gestion de la pandemia, dificilmente se puede
esperar que un solo mes de 2021 se acerque a las cifras turisticas "normales”.

Queda por saber como afectara esto a los precios de las propiedades en las islas. A tener en
cuenta: Este estudio ya ofrece una reflexion del coronavirus después de casi un aho de
pandemia. Sin duda, esta pandemia no favorece un aumento de los precios, pero tampoco se
observa un colapso en ningln momento.
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Objeto y objetivos del estudio

Este estudio aborda el mercado de propiedades en venta en Mallorca, con el objetivo de ofrecer
una vision lo mas representativa posible del nivel y la estructura de la oferta actual de
propiedades vacacionales. Se estudia tanto la oferta cuantitativa (nUmero de propiedades)
como la cualitativa (ubicacion, nivel de equipamiento, vistas al mar), para poder clasificarla
finalmente en los diferentes niveles de precios. En determinadas zonas, la informacion
recopilada también se desglosa en micro ubicaciones para poder abordar las subregiones de
forma mas especifica.

A la hora de analizar los datos, es importante tener en cuenta que no todas las propiedades
anunciadas en Mallorca califican como propiedades vacacionales. No todas las propiedades
pueden ser compradas o alquiladas como propiedades vacacionales. Ademas, hay otros detalles
legales: porque, aunque los sistemas legales sean similares, los detalles pueden ser decisivos,
especialmente en el registro de la propiedad. Las supuestas "gangas” pueden requerir una
legalizacion posterior y tanto los posibles compradores como los propietarios necesitan el
apoyo profesional de expertos en el mercado local.

Por este motivo, se aplican varios filtros a la hora de seleccionar los datos. La oferta puramente
cuantitativa de inmuebles también puede sobrestimarse facilmente si se suman los datos
cuantitativos de las distintas agencias (unos 7.700 inmuebles). En el mercado multi-agente de
Mallorca puede ocurrir que la misma propiedad esté listada con varias agencias- incluso con
informacion diferente. Para descartar esta posible distorsion de los datos, se han recopilado y
comparado los datos individuales de las cinco agencias inmobiliarias lideres del mercado,
eliminando primero las propiedades no deseadas (propiedades registradas incorrectamente,
propiedades que necesitan ser demolidas o reformadas) y corrigiendo después los valores
inverosimiles y los duplicados (véase base de datos en la pagina 16). Tras la correccion de los
valores estadisticos atipicos, el resultado es una base de datos con 4.552 propiedades, cuyo
estandar de equipamiento y ubicacion se introducen en la siguiente seccion.
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Informacion sobre los datos

Base de datos y periodo del estudio

Alrededor de 7.700 propiedades estaban disponibles para el estudio, listadas en las paginas
web de las agencias inmobiliarias Porta Mallorquina Real Estate, Engel & Volkers, First
Mallorca, Balearic Properties y Minkner & Partner; incluyendo terrenos, propiedades que
necesitan ser reformadas y demolidas, asi como propiedades duplicadas. La recoleccion de
datos se ha realizado en el periodo comprendido entre el 28.12.2020 y el 23.01.2021 de forma
individual. Se puede asumir que con esta base de datos se ha registrado entre el 90% y el 95%
de la oferta actual de propiedades vacacionales en Mallorca, por lo que el estudio representa
una imagen neutral de todo el mercado.

Clasificacion regional

Para una delimitacion regional adecuada a la comercializaciéon y para la comparabilidad con
los datos del cliente; las propiedades registradas se han dividido en nueve regiones. Los
nombres de las regiones son: Norte, Noreste, Noroeste, Palma, Alrededores de Palma, Sur,
Sureste, Suroeste, Centro.

Estandar de equipamiento

A partir de la informacion textual de los proveedores y del material fotografico facilitado, las
propiedades registradas se han clasificado en cuatro niveles de equipamiento (simple, medio,
superior y de lujo). En caso de duda, se ha dado prioridad a la informacion en las imagenes de
las propiedades por encima de cualquier descripcion textual muy positiva. La clasificacidn se
basa en los costes normales de produccion y en los estandares normales de valoracion de los
inmuebles residenciales.

Datos de superficie

El término superficie total o superficie construida no esta definido de manera unanime. Esto se
debe sobre todo a la practica habitual de que en Espafna todas las superficies — incluido el
sétano, los balcones o las terrazas - se incluyen en la superficie construida. En caso de datos
dudosos o casos problematicos, se han realizado consultas telefénicas con los proveedores para
corregir los datos correspondientes.

Control de calidad

Durante la recoleccion de datos, cada propiedad se ha evaluado individualmente para poder
registrar la informacion de la pagina web de los distintos proveedores sobre una base
comparable y verificar su plausibilidad.

Por ejemplo, se habia observado que en la region central de la isla se registraban propiedades
con vistas al mar. En algunas ocasiones esto se debe a imagenes publicitarias enganosas. Esta
informacion se ha eliminado o se ha incluido una version corregida en la base de datos. Las
propiedades con informacion completamente inverosimil se han eliminado por completo de la
base de datos. Las propiedades ofrecidas por varios proveedores sélo se han incluido una vez
en la base de datos, para evitar duplicados. En el caso de estos duplicados, podia darse el caso
de informaciones contradictorias por parte de los distintos proveedores. También aqui, las
correcciones se hicieron de forma individual.

Para la comparabilidad con la practica actual en la valoracion de propiedades, que sélo puede
tomar en consideracion las propiedades que han sido realmente inspeccionadas; se han
excluido del presente estudio las propiedades que solo han sido fotografiadas desde el exterior.
En estos casos no es posible obtener datos fiables sobre el nivel de equipamiento ni verificar
el numero de habitaciones. La consideracion de estas propiedades podria haber llevado a una
distorsion de los resultados.
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En la base de datos corregida, se han eliminado todos los valores extremos a nivel local, de
acuerdo con la practica estadistica habitual para el calculo de medias y margenes. En concreto,
el 5% superior e inferior de la distribucion se ha dejado fuera de los calculos.

Clasificacion de propiedades

En las paginas web de los respectivos proveedores también se indican las categorias de
diferentes tipos de propiedades, que, sin embargo, a veces tienen datos inverosimiles. Por
ejemplo, en los resultados de busqueda de viviendas a veces aparecen terrenos o viceversa.
Ademas, es posible que las clasificaciones de las distintas agencias difieran entre si. Estos
problemas solo pueden resolverse con el analisis individual de cada propiedad.

Duplicados

En Mallorca existe el denominado sistema multi-agentes, en el que una propiedad a menudo
es ofrecida por varios agentes inmobiliarios. Las propiedades que figuraban con diferentes
proveedores en la base de datos, con precios idénticos o muy parecidos, se han estudiado con
mas detalle. Si era evidente que se trataba de la misma propiedad, se ha eliminado el segundo
registro. Ademas de la informacion de precios, se han realizado comparaciones individuales en
regiones o subconjuntos de datos con un nUmero limitado de propiedades, independientemente
de la informacion de los precios.

Muestra

Base de datos después corregir las propiedades indeseadas, datos incorrectos o incompletos de
precios y superficies: 5.763

Base de datos general después de un control visual de duplicados: 5.086
Verificacion matematica de duplicados, restantes: 4.805

Eliminacion de los valores atipicos a nivel local (5% superior e inferior de la distribucion),
restantes: 4.552

Certificado

La recoleccion de datos en este estudio, asi como el control de calidad y los calculos, se han
llevado a cabo sin la participacion del cliente ni una ponderacion especial de sus propiedades.

%
Friburgo, marzo de 2021

Prof. Dr. Marco Wolfle

Vicedecano y Director Académico
Steinbeis-Transfer-Institut (STI)

Center for Real Estate Studies (CRES) Friburgo
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Informacion de Porta Mallorquina Real Estate S.L.U.

Porta Mallorquina Real Estate S.L. ha sido fundada en 2005 y
es una filial de Homes & Holiday AG, de Munich, que cotiza en
bolsa. Junto con su empresa hermana Porta Holiday, Porta
Mallorquina Real Estate ofrece un servicio completo de
compra de propiedades, alquileres a largo plazo y alquileres PORTA MALLORQUIN
vacacionales.

Your home. Our passion.
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Con ocho sedes en Mallorca y una cartera de mas de 2.000
propiedades, Porta Mallorquina es una de las principales
agencias inmobiliarias de la isla. Su portal inmobiliario http://www.porta-mallorquina.de,
disponible en cuatro idiomas, es el sitio web lider para propiedades de Mallorca. Porta
Mallorquina concede licencias de franquicia a emprendedores inmobiliarios independientes en
Mallorca.

Informacion del CRES

El CRES (Center for Real Estate Studies) es uno de

los principales institutos para estudios duales vy )
practicos en el sector inmobiliario. Ha sido fundado 58 | ggﬂzgg_f:()rcz?ﬂlf;’;ﬂit:j;”d'es
por iniciativa de la Academia Inmobiliaria Alemana ERES Dellische Immobitien-Akadermic o
(DIA) en la Universidad Steinbeis de Berlin (SHB).

Ademas de estudios profesionales practicos y estudios duales de grado en el sector
inmobiliario, se ofrece un master con practicas profesionales. Otra especialidad del CRES es la
investigacion cientifica. Aqui se investigan temas actuales relevantes con métodos e
instrumentos cientificos para, por un lado, transferir nuevos conocimientos a la practicay, por
otra parte, mantener actualizados y seguir desarrollando los contenidos de los programas de
estudio.
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Direccion Cientifica
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Desde su jubilacion, el Prof. Dr. Heinz Rehkugler es profesor de
Inversiones Inmobiliarias en la Universidad de Steinbeis y director
académico del Center for Real Estate Studies (CRES), institucion
conjunta de la Universidad de Steinbeis y la Academia Inmobiliaria
Alemana de la Universidad de Friburgo (DIA). Heinz Rehkugler estudio
Administracion de Empresas en la Universidad de Manich. Después de
graduarse (1970), ha trabajado alli como asesor cientifico en el Instituto
de Administracion Industrial y Contabilidad. En 1975 interrumpio su
carrera universitaria para fundar y dirigir una empresa de consultoria.
Sin embargo, en 1977 ha sido nombrado para la Catedra de Finanzas de
la Universidad de Bremen. Cargos posteriores le han llevado a la
Universidad de Bamberg en 1988 y luego a la Universidad de Friburgo,
donde tuvo la catedra de Banca y Finanzas desde 1994 hasta 2009.

El Prof. Dr. Marco Wolfle es Vicedecano de la Facultad de Liderazgo y
Gestion de la Universidad de Steinbeis de Berlin y director académico
del Steinbeis-Transfer-Institute, del Center for Real Estate Studies
(CRES) y de la VWA Business School en la sede de Friburgo. Estudio y
obtuvo el Doctorado en la Universidad Albert Ludwigs de Friburgo, que
le concedid el Premio "Constantin-von-Dietze" por sus logros
académicos. En el area académica, el Prof. Wolfle ensena
principalmente los métodos cuantitativos y cualitativos de
investigacion, Economia, Mercados financieros y Contabilidad.

Cooperacion Cientifica

Julian Goting es colaborador cientifico en el Center for Real Estate
Studies (CRES). Se ha formado como empleado bancario (Camara
de Industria y Comercio) y ha realizado estudios en el sector
inmobiliario. Sus areas de estudio se centran en la inversidon vy
financiacion inmobiliaria. Actualmente esta terminando un Master
Habilidades Profesionales y Gestion orientado al sector inmobiliario.
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Publicaciones / Informes anteriores

e Encuesta a propietarios (No. 3)

e Ruido y Valor inmobiliario (no. 4)

e Mercado de Inmuebles Vacacionales en las Islas Baleares (no. 5)
e Analisis comparativo en el sector inmobiliario (no. 6)

e Mercado inmobiliario en Los Alpes (no. 7)

e Ajuste del periodo de referencia para determinar la media del alquiler local de 4 a 10
anos o 4 a 8 anos (no. 8 y 8a)

e Mercado de Propiedades Vacacionales en Mallorca (no. 9)

e Guia para el Personal del IVD (no. 10)

e Estudio del Mercado Inmobiliario de Hamburgo (No. 11)

e Burbujas de precios en los mercados inmobiliarios (no. 12)

e Academizacion en el sector inmobiliario (no. 13)

e Propiedades vacacionales en Mallorca (no. 14)

e Reporte de gastos adicionales en 2017 (No. 15)

e Viviendas ocupadas por sus propietarios (No. 16)

e Estructura de costes en la comercializacion inmobiliaria (No. 16)

e Alquiler de propiedades vacacionales en Mallorca 2017 (no. 18)

e Mercado de Propiedades Vacacionales en Mallorca 2018 (no. 19)

e Eficiencia del subsidio para la construccion (no. 20)

e Mercado de propiedades vacacionales en las Islas Baleares 2018 (No. 21)
e indice de alquileres en Alemania (No. 22)

e indice de alquileres en Alemania como referencia para Suiza (no. 23)
e Mercado de propiedades vacacionales en Mallorca 2019 (no. 24)

e Palabras clave en las descripciones (no. 25)

e Analisis de mercado de viviendas en Hamburgo (no. 26)

Todos los documentos publicados hasta la fecha estan disponibles en linea y de forma gratuita
en: http://www.steinbeis-cres.de/de/453/Forschung
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http://www.steinbeis-cres.de/de/453/Forschung

Persona de contacto:

Prof. Dr. Marco Wolfle
Vicedecano y Director Académico

Center for Real Estate Studies (CRES)
EisenbahnstraBe 56

D-79098 Friburgo

www.steinbeis-cres.de

Correo electronico: woelfle@steinbeis-cres.de
Tel: 0761 20755-50

Todos los derechos reservados. Cualquier uso fuera de los limites de la Ley de Derechos de
Autor sin la autorizacion de CRES y Porta Mallorquina Real Estate esta prohibido y sera
sancionado.



