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Resumen breve

Espafia sigue siendo uno de los mercados inmobiliarios transfronterizos mdés importantes de Europa. Para los
propietarios no residentes, esto genera una obligacién fiscal recurrente: el Modelo 210 puede ser relevante
incluso cuando la vivienda se utiliza exclusivamente para uso propio. Este informe conecta datos oficiales de
mercado con la pregunta practica de qué tamafo puede tener el mercado anual de cumplimiento.

Nota de correccién: Los plazos y recargos de esta version PDF se formulan conforme al estado actual AEAT/BOE de julio de
2026. En particular, la Iégica actual de recargos sustituye a los antiguos tramos del 5/10/15/20 por ciento.
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01 - Resumen ejecutivo

Espafia se encuentra entre los mayores mercados inmobiliarios transfronterizos de Europa. Al mismo tiempo, el
cumplimiento fiscal de los propietarios no residentes es una de las obligaciones que con mas frecuencia se
infravalora.

Los propietarios no residentes estan, por regla general, obligados a presentar anualmente el Modelo 210
(Impuesto sobre la Renta de No Residentes, IRNR), incluso cuando la vivienda se utiliza exclusivamente para uso
propio.

Este informe resume de forma sistematica datos oficiales disponibles publicamente para describir el tamanio, la
estructura y la dindmica de este mercado.

Cifras clave 2025

Nuevos compradores no residentes ~52.600 Notariado CIEN: aprox. 38,2 % de 137.784 compras extranjeras
2025

Prima de precio de no residentes +76 % 3.242 EUR/m? frente a 1.839 EUR/m2 en H2 2025

Baleares: cuota NR ~23 % Banco de Espafa, Informe Anual 2025

Compras extranjeras totales 2024 ~93.000 Registradores, Anuario 2024 (récord)

Compras superiores a 500.000 EUR 10,8 % Registradores 2024 (récord)

Periodo medio de tenencia 2024 17,7 afos Registradores 2024 (récord)

Stock estimado de propietarios ~0,95 mill. Proxy: compras anuales x periodo de tenencia

Conclusién principal: Con un periodo medio de tenencia de 17,7 afios y un stock estimado cercano a un millén de unidades
potenciales, los datos apuntan a un mercado de cumplimiento grande y duradero.
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02 - El mercado: compradores extranjeros en
Espana

2.1 Evolucion del mercado 2025

El mercado inmobiliario espafiol continué su tendencia alcista en 2025. Segun el Consejo General del Notariado,
el ejercicio completo 2025 registré 137.784 operaciones de compradores extranjeros: 71.155 en el primer
semestre y 66.629 en el segundo semestre.

compras (eXtr Cuota NR Precio NR (EUR/mZ)

H1 2025 71.155 (+2,0 %) 19,3 % 39,1 % = ~27.826 3.126
H2 2025 66.629 (-4,4 %) 18,4 % 37,2 % = ~24.786 3.242
Total 2025 137.784 ~18,9 % ~38,2 % = ~52.612 @ 3.184
Comp.: nacionales H2 - - - 1.839

Fuente: Consejo General del Notariado (CIEN), informes H1 2025 y H2 2025.
2.2 Comparativa historica: formacidon de stock

Registradores de Espaia sefialan para 2024 un nuevo maximo de unas 93.000 compras por extranjeros, un
aumento del 6,4 % frente a 2023. La cuota de operaciones superiores a 500.000 EUR también alcanzd un
maximo histérico del 10,8 %. El periodo medio de tenencia en 2024 fue de 17,7 afios.

2024 ~93.000 (récord) 14,6 % 10,8 % (récord) 17,7 afios (récord)
2023 ~87.400 ~15,0 % 9,7 % 17,3 afos
Q1 2025 - ~14,5 % - -

“~93.000 compraventas de vivienda por extranjeros en 2024: nuevo maximo
historico.”
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03 - No residentes: cifras, precios, regiones

3.1 ;Quiénes son los compradores no residentes?

Los compradores no residentes representan de forma constante el segmento extranjero con mayor capacidad de
gasto. En H1 2025 supusieron el 39,1 % y en H2 2025 el 37,2 % de todas las compras extranjeras.

mm

Reino Unido 5.731 8,1 % 5.178 7,8 %
Alemania ~4.745 (est.) 6,7 % 4.351 6,5 %
Marruecos ~5.589 (est.) 7,9 % 5.154 7,7 %
Italia ~4.600 (est.) ~6,5 % 4.397 6,6 %
Rumania - - 4.339 6.5 %
UK + DE juntos ~10.476 ~14,8 % ~9.529 ~14,3 %

(est.) = estimacién basada en el porcentaje publicado.

3.2 Precios: los no residentes como compradores premium

Grupo comprador H1 2025 (EUR/m?) H2 2025 (EUR/m?) m

No residentes (extranjeros) 3.126 3.242 +73%/+76 %
Extranjeros residentes 1.912 1.963 +6 %/ +7 %
Residentes espafioles 1.809 1.839 Referencia

Comparativa de precios H2 2025 (EUR/m?)
3.242

3000 A

1.839

2000 A

EUR/m?

1000 A
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3.3 Concentracion regional

Las compras extranjeras se concentran con fuerza en regiones turisticas. En los datos disponibles de
Registradores, Baleares se sitla claramente por encima de la referencia nacional.

Cuota de compradores Tendencia
extranjeros
Illes Balears 30,0 % estructuralmente alta
Comunitat Valenciana 28,3 % estable
Canarias 24,6 % estable
Regién de Murcia 20,4 % creciente
Catalufia 15,6 % estable
Andalucia 14,2 % ligeramente descendente
Referencia nacional ~14,5% -

Peso del comprador extranjero por regién Q1 2025

30.0%

28.3%

(S 1and 8% @ fa ia
B C \la\enma“ caﬂa"a purc cata\‘m N\da\uc

wes

Fuente: Registradores de Espafia, Estadistica Registral Inmobiliaria Q1 2025.

Nota de conversién: En la versién web deberia aparecer un CTA después de esta seccién, porque el lector ya ha entendido el
tamano del mercado. El CTA deberia conectar con el contenido: “Compruebe si su inmueble esta afectado” en lugar de solo
“Calcular impuesto ahora”.
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04 - Foco Baleares / Mallorca

Las Baleares ocupan una posicidn especial entre las regiones espafiolas: la cuota de compradores extranjeros y
no residentes es particularmente alta, y Alemania es en 2025 la nacionalidad compradora individual mas
importante en las Islas Baleares.

Datos clave Baleares 2025

_

Cuota de compras extranjeras 38,88 % Portal Estadistico Notariado
Cuota NR de todas las compras ~23 % Banco de Espafia 2025
Media nacional NR 7,4 % Banco de Espafa 2025
Nacionalidad principal Alemania Portal Estadistico Notariado
Precio personas fisicas (2024) 2.484 EUR/m? Registradores 2024

Precio personas juridicas (max. ES) 3.137 EUR/m? Registradores 2024
Crecimiento real de precios 2014-2025 +4,7 % anual Banco de Espafia 2025
Aumento cuota NR desde 2007 +13,3 pp Banco de Espafia 2025
Stock vivienda: NR + turismo 10,6 % Banco de Espafia 2025
Media nacional (comparativa) 3.2 % Banco de Espafa 2025

Relevancia fiscal

La tasa de compradores no residentes y el stock acumulado histéricamente generan en Baleares una densidad
especialmente elevada de obligaciones Modelo 210. Para la mayoria de compradores privados no residentes
surge una obligacién anual y recurrente de declaracién bajo el IRNR.

“Alemania es en 2025 la mayor nacionalidad compradora individual en Baleares.”
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05 - Obligaciones fiscales: el Modelo 210

Los propietarios no residentes de un inmueble en Espafia estan sujetos, con caracter general, al Impuesto sobre
la Renta de No Residentes (IRNR) y normalmente deben presentar el Modelo 210 ante la AEAT, con
independencia de si el inmueble se alquila o se utiliza exclusivamente para uso propio.

5.1 Usos gravables y plazos

Segun el estado actual, la Orden HAC/623/2026 modifica los plazos relevantes para inmuebles de uso propio y para
rendimientos de alquiler. Para 2025, los rendimientos inmobiliarios imputados mantienen adn el periodo anterior del 1 de
enero al 31 de diciembre de 2026. Para 2026, el nuevo plazo de uso propio comienza el 1 de abril de 2027.

Base imponible Plazo / nota

Uso propio / vacio 1,1 % o0 2,0 % del valor 19 % (UE/EEE) - 24 % Ejercicio 2025: 1.1-31.12.2026. Desde 2026:
catastral (terceros paises) 1.4-31.12 del afio siguiente.
Alquiler, agrupacioén Ingresos netos (UE/EEE) / brutos 19 % /24 % Para 2026, en general, 1-20 de abril de
anual (terceros paises) 2027.
Alquiler, declaracién Por renta / periodo 19% /24 % El nuevo plazo de abril aplica a devengos en
separada Q4 2026; Q3 2026 permanece bajo el
antiguo plazo de octubre.
Uso mixto Prorrata por dias de uso Segun corresponda, por  En la practica suelen revisarse
parte declaraciones/partes separadas.
Venta de inmueble Precio de venta menos coste de  Por regla general, 19 % Dentro de tres meses tras el mes posterior a
adquisicion sobre ganancia la transmisidn; caso especial a revisar.

Fuente: AEAT, instrucciones Modelo 210; nota AEAT sobre Orden HAC/623/2026; BOE-A-2026-13573.
5.2 Propietarios del Reino Unido tras el Brexit

Desde el 1 de enero de 2021, los ciudadanos britdnicos se consideran, con caracter general, contribuyentes de terceros
paises. Para ingresos por alquiler, los propietarios britdnicos normalmente no pueden deducir gastos de explotacién
como los residentes UE/EEE; en la practica, este punto es especialmente relevante para revisién.

5.3 Recargos por presentacion extemporanea - presentacion corregida

Conviene separar conceptos: los recargos del art. 27 LGT se aplican a declaraciones voluntarias fuera de plazo sin
requerimiento previo. Los intereses de demora son intereses. Las sanciones son penalizaciones. Estas tres categorias no
deben mezclarse.

Recargo Seg"’ln Iégica actual art. 27 _

Hasta 12 meses 1 % de recargo basico + 1 % por cada mes Sin intereses de demora hasta la presentacién; sin sancion
completo de retraso si se presenta sin requerimiento previo.
Mas de 12 meses 15 % M3s intereses de demora desde el final de los primeros 12
meses.
Tras requerimiento / Posible procedimiento sancionador La proteccién del art. 27 no opera como en la
detectado presentacion voluntaria.

Importante: Los antiguos tramos del 5 % / 10 % / 15 % / 20 % no deberian seguir usandose en contenidos, calculadoras ni
PDFs.
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06 - Potencial de mercado y brecha de
cumplimiento

6.1 El mercado latente

La obligacién del Modelo 210 no afecta solo a nuevos compradores, sino al conjunto del stock de propietarios no
residentes en Espafia. Dado que no existe una estadistica oficial publica de la AEAT sobre el volumen total de
presentaciones del Modelo 210, se utiliza un proxy de stock.

Compras NR anuales (2025) ~52.612 Notariado 2025

Tenencia media 17,7 afios Registradores 2024

Proxy de stock (52.612 x 17,7) ~931.232 unidades Calculo propio

Corredor conservador/optimista ~790k - ~1,16 mill. Supuestos de escenario
Factor obligacién: propietarios por unidad ~1,3 Estimacion de copropiedad
Declaraciones anuales potenciales ~1,2 - 1,5 mill. Proxy

6.2 Ejemplo de calculo

Ejemplo simplificado. Los importes fiscales reales y los honorarios varian considerablemente. No constituye asesoramiento
fiscal.

Residente UE, uso propio, valor catastral 200.000 EUR, 200.000 x 1,1 % x 19 % 418 EUR de impuesto anual
revisién posterior a 2012

Tarifa de servicio Fiscaro por declaracion por declaracién 34,95 EUR
Coste durante tenencia media 34,95 EUR x 17,7 afios ~618 EUR
Con 2 propietarios 2 x 34,95 EUR x 17,7 aflos ~1.238 EUR

6.3 Perspectiva: crecimiento estructural del mercado

Espafia sigue siendo atractiva para inversores inmobiliarios internacionales. El aumento de precios y los largos
periodos de tenencia significan también que el cumplimiento fiscal no debe entenderse como un proceso puntual
asociado a la compra, sino como una obligacién anual recurrente.
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07 - Metodologia y fuentes

Limites metodoldgicos

e Los datos del Notariado y de Registradores utilizan series administrativas distintas; las fuentes no se
mezclan.

e El proxy de stock de alrededor de 0,95 millones de unidades es una aproximacién, no un dato oficialmente
medido.

e Los datos del Catastro cubren solo el territorio comUn; Navarra y Pais Vasco siguen sistemas propios.
e Los datos de nacionalidad reflejan flujo de compradores, no stock de propietarios.

e Las estadisticas oficiales de la AEAT sobre voliUmenes de presentaciéon del Modelo 210 no son publicas
(estado: julio de 2026).

e Los datos de Baleares se refieren a todo el archipiélago, no especificamente a Mallorca.

Fuentes primarias

Consejo General del Notariado Compraventa de viviendas por extranjeros, H1 y H2 2025 notariado.org

Registradores de Espafia Estadistica Registral Inmobiliaria, Anuario 2024 y Q1 2025 registradores.org

Banco de Espafa Informe Anual 2025; Sintesis de Indicadores bde.es

CaixaBank Research Informe Sectorial Inmobiliario 2S 2025 caixabankresearc
h.com

AEAT Instrucciones Modelo 210; tipos IRNR; nota HAC/623/2026 sede.agenciatribu
taria.gob.es

BOE Orden HAC/623/2026 boe.es

INE Padrén Municipal 2025; Censos 2021 ine.es

Ministerio de Vivienda Observatorio de Vivienda y Suelo 2024 lamoncloa.gob.es

Impressum y descargo de responsabilidad

Editor: Hanns-Christopher Deppe / Blue Pepper S.L., Port d’Andratx, Mallorca, Espafia. Distribucién: modelo210online.com (Fiscaro).
Fecha: julio de 2026. Toda la informacidn se ofrece sin garantia. Este informe no constituye asesoramiento fiscal. Se permite la
reproduccién citando la fuente.
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