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Las reconversiones alcanzan su mayor nivel en 2025
y baten récord tanto en niumero como en superficie

473 4 392.000 48% 823

Cambios de uso mZ Iniciaron un proceso de peso de Madrid sobre M€ asociados a la compra de
transformacion el total nacional activos para cambio de uso

Nota: Los KPI's muestran los datos del 2025y las flechas indican la variacion con respecto al afio anterior.

La transformacion de edificios gana impulso como via clave para modernizar el Principales cambios de uso del 2025

— 73 cambios de uso identificados en 2025 en Espafia (frente a 70 en 2024), que suman mas de

392.000 m? que han iniciado un proceso de transformacion en el Gltimo afio. El avance Avenida Doctor Marafin, 48 Malaga  Oficinas  Healthcare  Hospital 20000 i T Si
confirma la creciente orientacion del mercado hacia soluciones que permitan reactivar y Paseo de Doce Estrellas, 5 Madrid Oficinas Living Flex Living TEss 280 - S
optimizar el stock existente.

— El92% de los proyectos reconvertidos tienen como destino final los sectores Living y Madrofios, 31-33 Madrid ~ Oficinas  Living BTS 10807 - 7 S
Hoteles, ante la presion de la demanda turistica y residencial en nuestro pais; mientras que Goya, 14 Madrid Oficinas Living BT 0174 i - S

mas de la mitad de los activos (65%) proceden de un uso original de oficinas.

Resi -
Maestro Mendiri, 2 Bilbao Healthcare Living esidencia de 8.472 - 4T Si

— 823 millones de euros en transacciones vinculadas a cambios de uso en 2025, un 11% menos estudiantes

que el pasado afio, debido al mayor peso de las ubicaciones secundarias frente a Madrid.

Plaza Nueva, 13 Sevilla Oficinas Hotel - 6.800 65 1T Si
En Ios' c.amblos de u§o a hospeda.Je, destaca e! cremente numero de propietarios que optan pgr Calle Feria, 153 Sevilla Oficinas Hotel i 2143 68 - S
reposicionar sus activos para mejorar su rendimiento y mantenerlos en cartera. Una estrategia
que contrasta con las reconversiones hacia proyectos residenciales, donde lo habitual es que el Carrera de San Jerénimo, 19 Madrid  Oficinas Hotel A'ia”,atme”t"s 2042 - 2T si
uristicos

inmueble cambie de manos como parte del desarrollo.
Fuente: CBRE Research
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El 92% de las reconversiones se destinan a Living y Hoteles Numero de reconversiones segun el uso final del activo (%), 2025

La reconversién de activos continda concentrdandose en los segmentos con mayor tensién de
demanda, en un contexto de escasez de oferta residencial y de alojamiento. De los 73 casos
registrados en 2025, el sector Living lideré con el 49%, impulsado tanto por promociones
residenciales en compraventa, especialmente de alta gama, como por proyectos de Flex Living y
residencias de estudiantes. El 42% se destiné a usos hoteleros, con una clara preferencia por
producto premium y apartamentos turisticos en zonas céntricas.

El origen de los activos mantiene la misma tendencia: las oficinas concentraron el 55% de los
casos, con cerca de 240.000 m2 que iniciaron un proceso de transformacion. Junto a ello, se Hoteles
identificaron 12 reconversiones de activos alternativos, en su mayoria edificios histéricos en 42%
desuso —como antiguos cines, museos o bodegas— que encuentran una nueva vida mediante
esta estrategia. De cara a ampliar el volumen potencial de reconversiones, la flexibilizacion

normativa por parte de la Administracién serd un elemento determinante para facilitar la RIEIITEED L CELE EE
activacion de nuevos proyectos y acelerar la regeneracion del parque construido.

Fuente: CBRE Research

Las ubicaciones secundarias se consolidan, junto a Madrid, como focos clave de Evolucién de los cambios de uso por ubicacién (peso sobre total)

las reconversiones 100%
Las ubicaciones secundarias concentraron el 52% de los cambios de uso registrados en 2025 80%
(38 casos), por encima del 48% alcanzado en Madrid (35 casos), reflejando un reparto territorial

mas equilibrado. Andalucia lider¢ la actividad fuera de la capital con 21 cambios, distribuidos 60%
principalmente ente Sevilla, Malaga, Cadiz y Granada, donde la combinacién de atraccién

turistica, demanda residencial sostenida y un stock maduro con potencial de reposicionamiento 4L0%

ha impulsado un volumen significativo de reconversiones. A gran distancia le siguieron el Pais
Vasco (6 cambios) y la Comunidad Valenciana (4 cambios). 20%
En Madrid, cerca del 70% de los cambios de uso se concentraron dentro de la M-30, destacando
los distritos Centro y Chamartin, aunque la periferia sigue ofreciendo oportunidades para
reactivar zonas que estén perdiendo dinamismo. Ademas, se observé una diferencia clave en el
origen de los activos: el 71% de los cambios en Madrid proceden de edificios de oficinas, frente B Madrid ® Barcelona B Otras ubicaciones
al 39% en ubicaciones secundarias.
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Fuente: CBRE Research
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823 millones de euros en transacciones vinculadas a cambios de uso en 2025

En 2025, el 62% de los cambios de uso (45 de los 73 casos) estuvo vinculado a una transaccion
inmobiliaria, con una inversién total de 823 millones de euros, un 11% menos interanual. Esta
caida se explica principalmente por el mayor peso de operaciones en ubicaciones secundarias,

Evolucién de la inversién de activos para cambio de uso (€ Millones, n° transacciones)

1.000 60
900

donde los niveles de €/m? transaccionados son inferiores a los de Madrid. Aun asi, la capital 800 %0
siguié siendo el principal foco de reconversiones con transaccion asociada, concentrando el 53% 700
de los casos (frente al 69% de 2024) y el 83% del volumen total, con 689 millones de euros. 500 40
El tamafio medio de las operaciones también se redujo. Mientras que en 2024 se cerraron 500 30
transacciones de gran volumen —como Maria de Molina 50, por mas de 200 millones de euros—
en 2025 no se registré ninguna por encima de los 100 millones, lo que refuerza la concentracién h
de las reconversiones en activos de tamafio medio y en el segmento mid-cap. 300 20
P -~ . ., 200
En términos de perfil inversor, el 56% de los compradores fueron nacionales, destacando también 10
la presencia de capital europeo (principalmente de Reino Unido y Francia) y latinoamericano, con 100
especial peso de Venezuela y Argentina. 0 0
2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
El Living se consolidé como el uso final predominante, con un 51% de los casos (23 operaciones),
en linea con la tendencia general de mercado, donde este sector fue el preferido por los
inversores tanto en Espafia como en Europa. Las oficinas continuaron siendo el uso inicial mas W Inversion en la compra de activos para cambio de uso ====Numero de transacciones
habitual, con el 64% del total, un peso superior al observado en el total de reconversiones.
Fuente: CBRE Research
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