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Impacto Geopolitico de Oriente Medio en el Mercado Inmobiliario
Espaiiol

Este informe técnico analiza las repercusiones potenciales de un conflicto en Irdn sobre la
economia espafola y, especificamente, sobre el sector inmobiliario. Partiendo de la base
de la alta dependencia energética estructural de Espafia, se evaluan dos vectores
macroeconémicos principales derivados de un escenario de conflicto medio: la inflacién
energética con su consecuente presién sobre los costes de construccidn, y las variaciones

en la politica monetaria del Banco Central Europeo (BCE) respecto a los tipos de interés.

1. Contexto Estructural: Dependencia Energética y Riesgo
Geopolitico

Para comprender el impacto de un conflicto en Irdn, es imperativo analizar primero la matriz

energética espafola y su vulnerabilidad externa.
1.1 Estructura de Importacion de Energia Fésil

Europaq, en su conjunto, mantiene una alta dependencia estructural de las importaciones de
energia fésil. Espafia no es ajena a esta realidad. A pesar de los esfuerzos y los cambios en
la estrategia de aprovisionamiento, que han logrado reducir la exposicién directa al gas
ruso desde el afio 2022, el pais sigue presentando una vulnerabilidad significativa en su
balance energético. Actualmente, Espaiia necesita importar mas del 72% de la energia

que consume, fundamentalmente en forma de gas y petréleo.
1.2 Puntos Criticos en el Comercio Maritimo

Esta dependencia energética convierte a la economia espafiola en un sistema altamente
sensible a cualquier tensién geopolitica que afecte a los grandes paises productores o a

los puntos criticos de trdnsito logistico.

Un punto focal de este riesgo es el estrecho de Ormuz. La relevancia de este paso maritimo
es sistémica a nivel global, dado que por él tfransita el 21% del petréleo mundial. Cualquier
disrupciéon en esta via repercute de manera directa e inmediata en la economia

espaiola a través de los mecanismos de precios de las materias primas energéticas.
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2. Escenario Base de Analisis Macroeconémico

El presente andlisis técnico se fundamenta en un "escenario medio" de conflicto. Las
caracteristicas de este escenario se definen por:

¢ Un conflicto de duracién media, estimada en semanas o pocos meses.

e La existencia de restricciones parciales del trafico maritimo en la zona de influencia.
Bajo estas premisas, se identifican dos vectores macroeconémicos principales a través de
los cuales el conflicto impactard en el mercado inmobiliario espariol.

3. Vector I: Inflacién Energética y Presion sobre Costes de
Edificacion

Vector I: Inflacién Energética y Presién sobre Costes de Edificacién.

3.1 Transmisién de Precios del Crudo a la Inflacién (IPC)

Se estima que un aumento del precio del petréleo situado entre el 10% y el 25% tiende a
trasladarse de forma rdpida a la factura energética doméstica y al transporte de
mercancias. Ademds, afecta de manera directa a sectores intensivos en energiq, siendo el
sector de la construccién uno de los mds expuestos.

El andlisis histérico en Espafia demuestra una correlacién clara: cada 10 puntos
porcentuales de subida en el precio del crudo se han asociado tradicionalmente con

un incremento de entre 2 a 4 décimas adicionales en la inflacién general.

3.2 Impacto Especifico en Costes de Construcciéon y Obra Nueva

Esta presién inflacionaria sobre la energia, los materiales y el transporte tiene una
repercusion directa en los presupuestos de ejecucién de obra. El aumento de los costes de
los inputs puede fraducirse en sobrecostes directos de entre el 7% y el 12% en la
edificacion de obra nueva. Esta presién sobre los mdrgenes de las promotoras o el traslado

final de costes al precio de venta es un factor critico para la oferta del mercado.
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Baja rentabilidad del ahorro familiar

La tasa de ahorro de los hogares espafoles sigue subiendo, unido a la alta inflacién que
hemos tenido en los Ultimos afos y la baja rentabilidad de los depdsitos, existe una busqueda

de inversién rentable, entre otras, los cldsicos: la renta variable y el “ladrillo”.

4. Vector lI: Tipos de Interés y politica Monetaria del BCE

El segundo vector clave de impacto opera a través de los mecanismos de politica

monetaria de la Eurozona.

4.1 Reaccién del Banco Central Europeo ante el Repunte Inflacionario

En un contexto de repunte de la inflacién impulsado por los costes energéticos, la hoja de
ruta del Banco Central Europeo (BCE) se verd inevitablemente alterada. Lo esperable es
que el BCE tienda a retrasar o incluso cancelar el actual ciclo de bajadas de tipos de
interés que estaba previsto.

Incluso, en un escenario de conflicto mds severo que el escenario base analizado, no se
podria descartar que el organismo regulador optara por volver a subir los tipos para anclar

las expectativas de inflacién.

4.2 Consecuencias para el Sector Inmobiliario

Para el sector inmobiliario, el endurecimiento o la prolongacién de tipos de interés altos tiene
consecuencias operativas directas e inmediatas:

¢ Financiaciéon mds cara: Aumento de costes de capital tanto para promotores como para
compradores (hipotecas).

¢ Menor acceso al crédito: Endurecimiento de las condiciones de concesién por parte de
las entidades financieras.

e Reducciéon de demanda solvente: Menor nUmero de hogares e inversores capaces de
asumir los costes de financiacién.

e Menor inversién: Retraccién del capital inversor ante menores rentabilidades relativas y
mayor incertidumbre.
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5.

Impactos Transversales Adicionales en el Mercado

Mds alld de los dos vectores principales, el informe de Valmesa identifica otros efectos
colaterales que deterioran el entorno macroeconémico en el que opera el sector
inmobiliario:

Mercado laboral: Menor creacién de empleo derivada de la desaceleracién econémica
y el aumento de costes empresariales.

Poder adquisitivo: Menor renta disponible en los hogares debido al impacto directo de
la inflacién en bienes bdsicos y energia.

Clima empresarial: Reduccién generalizada de la confianza empresarial ante la
incertidumbre geopolitica y econémica.

Oferta de obra nueva: Riesgo de caida potencial en el lanzamiento de nuevas
promociones debido a la combinacién de sobrecostes de construccién y condiciones de
financiacién mds exigentes.

6. Fuerzas Compensatorias y Dinadmicas de Mercado

A pesar de los vientos de cara macroecondémicos, el andlisis técnico detecta fuerzas
compensatorias inherentes a la naturaleza del activo inmobiliario que podrian matizar los

impactos negativos:

Tensién en el mercado de alquiler: Las dificultades de acceso a la compra de vivienda
(por tipos altos y menor renta) podrian desviar mds demanda hacia el alquiler,
tensionando adn mds los precios en este segmento.

Activo refugio: En momentos de alta inflacién e incertidumbre geopolitica, la busqueda
del "ladrillo" como valor refugio por parte del capital inversor tiende a intensificarse.
Aceleracion de la rehabilitacion energética: Aunque en un horizonte temporal de mds
largo plazo, la necesidad de reducir la factura energética en Europa podria incentivar y
acelerar las politicas y la ejecucién de proyectos de rehabilitacién energética de

edificios.
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7. Conclusiones y Puntos Clave de Seguimiento

El impacto de un conflicto en Irdn sobre el mercado inmobiliario espaiiol es real y tangible, operando
fundamentalmente a través de la via de costes y la via monetaria. La dependencia energética de
Espaia actia como la principal correa de transmisién de la inestabilidad geopolitica hacia la economia
real y el sector de la edificacién.

De cara al futuro inmediato, serd necesario mantener una vigilancia activa sobre tres puntos clave para
determinar la severidad final del impacto:

1. La evolucién y duracién del conflicto: Determinante para la persistencia de las disrupciones
logisticas.

2. El precio de la energia: Indicador directo de la presién sobre costes e inflacion.

3. Las decisiones del BCE: Factor critico para la accesibilidad al crédito y la valoracién de
activos inmobiliarios.

Este informe ha sido elaborado por el departamento técnico de Valmesa Consultores basdndose en los
escenarios econdmicos derivados de la situacién geopolitica actual.
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Valmesa Sociedad de Tasaciones.

Con 38 aflos de experiencia en el sector de las tasaciones, Grupo Valmesa, es hoy una gran
Consultoria Técnica Inmobiliaria que diversifica sus productos entre las tasaciones de
bienes inmuebles, servicios de consultoria inmobiliaria y de sostenibilidad, y una divisién
tecnolégica de andlisis de datos, especialmente vinculados al sector inmobiliario. Valoramos
cualquier tipo de bien: mueble, inmueble o intangible, para cualquier finalidad, desde
tasaciones de viviendas con finalidades hipotecarias hasta el andlisis de carteras como

punto de partida de la viabilidad de una inversién.

Valmesa Tasaciones.

En Valmesa somos expertos en Tasaciones y Valoraciones de todo tipo de bienes muebles,
inmuebles o intangibles. Estamos homologados por el Banco de Espafia N° registro 4350.

Fiabilidad y eficiencia, son lo que nos caracteriza.

Valmesa Consultores.

Consultoria y asesoramiento Inmobiliario, Sostenibilidad y Eficiencia Energética. Te
proporcionamos apoyo, informacién y conocimiento a la hora de fomar decisiones donde
tener un buen plan es clave para conseguir tu objetivo. Cuentas con un equipo experto e

implicado y te acompafiaremos en todo momento.

Valmesa Data

Somos una empresa de Tecnologia y Datos del Grupo Valmesa especializada en prestar
servicios relacionados con el sector inmobiliario a través de la explotacién del dato.
Creamos valor para ti, combinando fuentes de informacién primarias y secundarias que

permiten, mediante Big Data, dar respuesta a cualquier necesidad de nuestros usuarios.

Valmesa Portugal.

En Valmesa Portugal somos expertos en Tasaciones y Consultoria de todo tipo de bienes,
inmuebles en territorio nacional. Estamos registrados en la CMVM N° registro
PAI/2003/0018. Somos miembros de ASAVAL, Asociacién de Sociedades de Valoracién y

Valoradores de Portugal.
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