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DREAMSTIME

CRECE LA OKUPACION
EN LAS VIVIENDAS DE LUJO

Destinos como Ibiza, Alicante o la Costa del Sol se han visto afectadas por
un incremento de estos delitos en villas exclusivas y aticos ‘premium’
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Las villas de lujo v aticos exclusivos,
nuevo foco de actuacion de los okupas

Los expertos han
detectado un aumento
en la okupacion de
viviendas de lujo en
destinos como Ihiza

0 la Costa del Sol, en
Marbella, Estepona o
Fuengirola, entre otras
ubicaciones y alertan de
la importancia de tomar
medidas preventivas

Alba Brualla
MADRID

as joyas del inmobiliario de lujo, en el
punto de mira de los okupas. Las pro-
piedades mas exclusivas de Espaiia,
desde villas millonarias en Ibiza hasta
aticos en la Costa del Sol, estan siendo
objeto creciente de ocupaciones ilegales. La situa-
cién preocupa al sector, que advierte de un au-
mento de estos incidentes en zonas turisticas de
alto nivel y llama a reforzar la proteccion legal e
inmobiliaria. “Hemos observado un incremento
en las ocupaciones de propiedades de alto valor,
especialmente en zonas turisticas y urbanas. Es-
tas propiedades, al estar deshabitadas durante
largos periodos, se convierten en objetivos atrac-
tivos para los ocupantes ilegales”, advierte Angel
Sanchez, abogado y socio de Golden Partners,
despacho especializado en real estate de lujo.

El experto asegura que en Ibiza, zonas como
Sant Josep y Santa Eularia, conocidas por sus vi-
viendas de ultra lujo, valoradas en mas de 10 mi-
llones de euros, “han experimentado ocupaciones
ilegales”. También la provincia de Alicante, se ha
visto afectada por este fenémeno, “con incremen-
tos de hasta el 9,6%”, apunta el directivo de Gol-
den Partners.

Zonas como Playa Arenal-Bol en Calpe, donde
el precio por metro cuadrado supera los 7000 eu-
ros o en la Costa del Sol, areas como Marbella, Es-

tepona y Fuengirola, que albergan algunas de las
viviendas mas caras de Andalucia, “han experi-
mentado también ocupaciones ilegales”.

Asimismo, hay casos en barrios como Guadal-
mansa en Estepona y El Higuerén en Fuengirola,
que destacan por su elevado precio por metro
cuadrado. “Catalufia, especialmente la provincia
de Barcelona, lidera en nimero de ocupaciones
ilegales, concentrando mas del 40% de los casos a
nivel nacional. Sélo el afio pasado, se registraron
mas de 5.000 incidentes en la region, afectando
tanto a propiedades de lujo como a viviendas es-
tandar”, apunta Sanchez.

El directivo destaca que, viendo “el dia a dia
de nuestro despacho, Golden Partners tuvo que
abrir una linea de negocio especifica a finales
del afio pasado para atender a clientes que com-
praron con nosotros una vivienda de lujo y que
han experimentado usurpaciones en otras de su
propiedad que tenian como segundas residen-
cias. Especialmente por la zona de la Costa del
Sol e Islas Baleares”.

Segun el experto, los més afectados por este
tipo de okupacidn suelen ser los inversores ex-
tranjeros, propietarios de segundas residencias
de lujo y grandes tenedores de inmuebles. “La
distancia geografica y la falta de supervision re-
gular hacen que estas propiedades sean mas

vulnerables. Por ello, desde el despacho aconse-
jamos siempre dejar los alquileres en manos de
expertos legales e inmobiliarios locales. Asi el
inversor tan sélo tiene que preocuparse de ver
el ingreso por alquiler en su cuenta bancaria a
final de cada mes y olvidarse de las vicisitudes
del dia a dia de la gestién de un inmueble”, re-
salta Sanchez.

El directivo sefiala que la inseguridad juridi-
ca generada por las ocupaciones ilegales puede
disuadir a inversores, especialmente extranje-
ros, afectando negativamente al mercado in-
mobiliario de lujo. “Sin embargo y por suerte,
la percepcion de la seguridad juridica en Espa-
fia desde el extranjero permanece intacta por
el momento. Una afirmacion que se sustenta en
la imparable subida del precio del inmobiliario
de lujo afio a afio”.

“Solo en 2024, el precio de la vivienda de lujo
de segunda mano en Espafia experiment6 un
incremento notable, aunque con variaciones
segun la region y el segmento especifico del
mercado. A nivel nacional, las propiedades va-
loradas en més de 3 millones de euros aumen-
taron su precio medio en un 4,5% durante
2024”, concreta Sanchez.

Sibien es cierto, que el impacto puede variar
segun el destino y el volumen de casos de okupa-
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cién que se den. “Las zonas con alta incidencia
de ocupaciones pueden ver afectada su reputa-
cién, lo que puede traducirse en una disminu-
cién del valor de las propiedades y en una menor
demanda por parte de compradores e inversores.
Aungque insistimos, por ahora este no ha sido el
caso y la tendencia del real estate de lujo en Es-
pafia contintia al alza”.

Medidas para evitar okupaciones
Ante la amenaza creciente de okupacién en pro-
piedades de lujo, los expertos en derecho inmo-
biliario recomiendan adoptar una serie de medi-
das preventivas y conocer bien los mecanismos
legales de defensay desalojo.

La primera linea de defensa ante una okupa-
cion es la prevencion. Existen varias estrategias
que, combinadas, ofrecen una proteccién mucho
mas eficaz frente a los intentos de ocupacion ile-
gal. Por un lado, se recomienda contratar seguros
especificos que cubran ocupaciones ilegales y sus
consecuencias.

En los ultimos afios el mercado asegurador ha
evolucionado para responder a esta nueva reali-
dad, y hoy en dia es posible contratar pdlizas que
no solo cubren los dafios materiales causados du-
rante la ocupacion, sino también los gastos lega-
les derivados del proceso de desalojo. Algunas
aseguradoras incluso contemplan compensacio-
nes econémicas por la pérdida de uso del inmue-
ble durante el tiempo que dure la okupacion. Es-
ta herramienta, todavia desconocida por muchos
propietarios, se convierte en un escudo financie-
ro clave en caso de que se materialice el riesgo.

Por otro lado, desde Golden Partners reco-
mienda instalar sistemas de seguridad avanza-
dos. El uso de alarmas con conexion a central re-
ceptora, sensores perimetrales, cAmaras de vi-
deovigilancia con acceso remoto y simuladores
de presencia son recursos cada vez més habitua-
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les en viviendas de alto valor. Ademads, existen
soluciones domoticas que permiten controlar el
estado del inmueble desde cualquier parte del
mundo, lo que representa una gran ventaja para
los propietarios internacionales o no residentes.

La supervisién activa y mantenimiento fre-
cuente es otra medida importante. Una propie-
dad de lujo deshabitada y sin vigilancia puede
convertirse en un objetivo facil. Por ello, se reco-
mienda contar con servicios de mantenimiento
integrales que incluyan visitas periddicas, revi-
sién de accesos, simulacién de actividad (como
encendido de luces o recogida de corresponden-
cia) y reporte regular al propietario o al gestor
patrimonial. Este tipo de supervision no solo
ayuda a evitar intrusiones, sino que permite de-
tectar de forma temprana cualquier anomalia.

Otra alternativa es el alquiler temporal como
férmula disuasoria. Asi, consiste en poner en al-
quiler la propiedad durante los periodos en los
que no se utilice. Aunque a priori pueda parecer
contradictorio alquilar una vivienda de lujo por
temporadas, esta practica reduce de forma signi-
ficativa el riesgo de okupacién al asegurar que la
vivienda esté habitada o bajo vigilancia constan-
te. Ademas, proporciona una fuente adicional de
ingresos y contribuye a mantener el inmueble en
condiciones Optimas.

Existen en el mercado a d ia de hoy empresas
especializas en este tipo de alquileres que cuen-
tan con una red de clientes de confianza y que se
encargan de realizar toda la gestion, lo que no su-
pone un esfuerzo para los propietarios, que al
mismo tiempo estaran rentabilizando su propie-
dad en los periodos en los que no la usan.

Usurpacion vs allanamiento

Segun explica Sanchez, una de las principales
dudas entre los propietarios afectados por la
okupacion es como se califica legalmente este

Interior de una vivien-
da de lujo.
MARTIN BARRAUD

La region de Cataluiia
concentra més del
40% de los casos de
okupacion a nivel
nacional

tipo de delito. La legislacion espafiola distingue
dos supuestos principales: el allanamiento de
morada y la usurpacion de bienes inmuebles.

El allanamiento de morada, regulado en el
articulo 202 del Codigo Penal, se aplica a vi-
viendas habitadas, ya sean primeras o segundas
residencias. En este caso, el delito se considera
especialmente grave, ya que afecta directamen-
te a la inviolabilidad del domicilio. La pena
prevista es de 6 meses a 2 afios de prision si no
hay violencia o intimidacién, y de 1 a 4 afios de
prisién y multa de 6 a 12 meses si se ha produ-
cido acceso con violencia. Por su parte, la usur-
pacion esta contemplada en el articulo 245 del
mismo cddigo y se refiere a la ocupacion de in-
muebles deshabitados sin consentimiento del
propietario. Las penas, en este caso, son consi-
derablemente menores: multa de 3 a 6 meses si
no hay violencia, y prisiéon de 1 a 2 afios si exis-
te violencia o intimidacion.

En ambos casos, es imprescindible que el
propietario denuncie cuanto antes y aporte la
documentacion acreditativa de la propiedad y
del uso del inmueble. En el caso de las segun-
das residencias, demostrar que se trata de una
vivienda con uso habitual ~aunque no diario-
puede ser decisivo para que el caso se tramite
como allanamiento y no como simple usurpa-
cion, con las consecuencias penales que ello
implica.

La nueva ley antiokupas

Con la entrada en vigor de la Ley Organica
1/2025, conocida como Ley antiokupas, el mar-
co juridico ha dado un paso importante hacia
la proteccion de los propietarios, especialmen-
te en situaciones donde el inmueble ocupado
es una vivienda. Esta norma permite que los
casos de okupacion, tanto por allanamiento co-
mo por usurpacion, puedan resolverse median-
te juicios rapidos, lo que en teoria acorta los
plazos de resolucién a un maximo de 15 dias
desde la denuncia.

Ademas, la ley habilita a las Fuerzas y Cuer-
pos de Seguridad del Estado a intervenir de
manera mas inmediata en aquellos casos en los
que quede acreditado que el inmueble es mora-
da habitual del propietario o que ha sido ocu-
pado recientemente. Este cambio ha sido espe-
cialmente valorado por los despachos juridicos
especializados en real estate, que ven en la nor-
ma una herramienta eficaz, siempre que se
aplique correctamente.

A pesar del nuevo marco legal, la duracién
real de un proceso de desalojo depende de
multiples factores. La carga de trabajo de los
juzgados, los recursos presentados por los oku-
pas o la interpretacion del uso del inmueble
por parte del juez pueden extender el procedi-
miento. En la practica, aunque los desalojos
pueden resolverse en dos semanas en escena-
rios favorables, atin existen casos que se alar-
gan durante meses.

“Con la nueva legislacion, los desalojos por
ocupacion ilegal podrian llegar a resolverse en
un plazo de 15 dias mediante juicios rapidos.
No obstante, en la practica, factores como la
saturacion de los juzgados o recursos inter-
puestos pueden extender el proceso. Antes de
la reforma, los desalojos podian tardar entre 8
y 18 meses”, explica Sanchez.

El experto de Golden Partners apunta que “la
Ley Organica 1/2025 ha sido un cambio signifi-
cativo, permitiendo que los delitos de ocupa-
cién ilegal se tramiten por la via de juicios rapi-
dos. Ademas, se ha eliminado la necesidad de
realizar estudios de vulnerabilidad en ciertos
casos, agilizando el proceso de desalojo. Una
circunstancia especialmente relevante para las
propiedades de alto valor cuyo lucro cesante
(por ese periodo en que deja de alquilarse) ge-
nera mayores pérdidas a su propietario”.
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Las oficinas espanolas ganan atractivo entre
|0S INVersaores por sus costes competitivos

Los costes medios de
implantacion de oficinas
se situaron en 1083
euros/m2 en la capital
espafiola, mientras que
la ciudad catalana
arroj6 cifras
ligeramente superiores,
de 1138 euros/m2, segin
Cushman & Wakefield

Lorena Torio

MADRID

spafia se consolida como uno de los

mercados mas competitivos de Euro-

pa en costes de implantacion de ofici-

nas. Es una de las conclusiones del

informe EMEA Office Fit Out Cost
Guide 2025, elaborado por Cushman & Wakefield,
que sitiia a Madrid y Barcelona como dos de las
ciudades mas atractivas en este ambito gracias a la
combinacion de costes atractivos y un demanda
sostenida de espacios de alta calidad.

El andlisis de la consultora detalla que los costes
medios se situaron en 1.083/m2 en Madrid, mien-
tras que Barcelona presenta cifras ligeramente su-
periores, de 1.138/m2 de coste medio.En compa-
racion con otros paises europeos, los costes espa-
fioles son relativamente mas asequibles. Por
ejemplo, en Francia, el coste medio en Paris se si-
tda en 1.161/m2, mientras que en Alemania las ci-
fras son mas elevadas, alcanzando en Berlin los
2.333 /m2y en Francfort los 2.408/m2. En el Rei-
no Unido, son atin m4s altos, con Londres regis-
trando un coste medio de 2.671 m2, mientras que
en Manchester y Birmingham se situaron en
2.311/m2 y 2.199/m?2, respectivamente.

El informe indica que en Europa los costes de
implantaciéon aumentaron entre un 3%y un 4%
interanual, mientras que los costes de reinstala-
cién crecieron entre un 2% y un 7%.

“A pesar de las condiciones econdmicas volati-
les de 2024, el mercado de oficinas en Espaiia ha
mostrado una notable resistencia”, dice el texto,
que expica que la reduccion de los tipos de interés
llevada a cabo por el Banco Central Europeo
(BCE) en la segunda mitad de 2024 ha impulsado
la confianza empresarial, lo que ha dado lugar ala
contratacion de 10,3 millones de metros cuadra-
dos de espacio de oficina en toda Europa, un in-
cremento del 5% respecto al afio anterior.

La demanda sigue siendo mas alta para edificios
de clase A, que ahora representan el 50% de toda
la actividad de alquiler, en comparacion con el
40% registrado en 2019. Tanto en Madrid como
en Barcelona, la contratacion de espacios de alta
calidad ha sido un motor clave para la estabilidad
del mercado, siendo uno de los factores mas im-
portantes de decision. Durante el dltimo afio, el
75% de la superficie de oficinas contratada en la
capital espafiola ha correspondido a edificios de
categoria A y B+, reflejando una clara preferencia
por espacios de alta calidad. En Barcelona, esta
tendencia también se mantiene, con un 70% de la
contratacién concentrada en inmuebles de estas
caracteristicas.

Madrid mantuvo una actividad de arrenda-
miento “robusta, respaldada por una oferta cons-
tante de edificios modernos y bien ubicados”, de-
talla la consultora. Esta tendencia se ha visto re-
flejada en el notable incremento de la
contratacion de oficinas en 2024, impulsado por
la busqueda de espacios de alta calidad y flexibili-
dad. La elevada demanda de activos de categoria
A/B+hallevado a un ajuste progresivo de la dis-
ponibilidad, con minimos histéricos en mercados
clave dentro de la M-30. Ademas, el crecimiento
de sectores emergentes como el Learning y el re-
novado dinamismo del sector ptiblico han sido
factores determinantes en la consolidacién de es-
te comportamiento del mercado.

En cuanto a Barcelona, la ciudad catalana ex-
perimentd una dindmica similar, con una fuerte
demanda de espacios en ubicaciones clave y bien
comunicadas. “La consolidacién de las nuevas

areas de negocio ha sido clave, atrayendo el inte-
rés de las empresas que buscan espacios mas efi-
cientes y adaptados a sus necesidades”, explica la
firma. El sector tecnolégico ha reforzado su pre-
sencia, impulsando la contratacion en areas estra-
tégicas, mientras que el creciente in-

ALAMY

2024. No obstante, la consultora estima que para
2025 el ritmo de crecimiento de los alquileres “se
ralentizara hasta el 2,1% durante el préximo
afio”. Ese comportamiento se atribuye en parte al
elevado volumen de nueva oferta terminada, que
ejercera una mayor presion al alza

terés por soluciones flexibles, como

sobre las tasas de vacancy.

los espacios plugéplay y el suba- ' “Espafia se posiciona como uno
rriendo, refleja la evolucion de las ,I-a dema,nda sigue de los mercados mas atractivos para
necesidades corporativas. siendo més alta para | laimplantacion de oficinas, impul-
En esta linea, la sostenibilidad y los edificios de clase A sado por sus competitivos costes y
criterios ESG (Environmental, Social Ue reoresentan el una creciente existencia de espacios
and Governance) también estan ga- q p de alta calidad”, explicé Oscar Fer-

nando peso en las decisiones de ade-
cuacion de oficinas. En 2024, el 46%
de los encuestados indicé que sus

50% de todaa
actividad de alquiler

nandez, socio, director de Desarro-
llo de Negocio de Project & Deve-
lopment Services de Cushman &

ocupantes/inquilinos incrementaron
el gasto en criterios ESG con respecto a 2023.

El ritmo de crecimiento se ralentiza
En cuanto a los alquileres, la s6lida demanda de
espacios contribuy6 a un incremento del 54% en

Wakefield en Espafia. “Con unas
perspectivas econémicas estables y un mercado
inmobiliario en crecimiento, Madrid y Barcelona
seguiran siendo destinos claves y prioritarios para
la inversion en oficinas en Europa”, concluy6 Fer-
nandez.
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SANXENXO

DISENAMOS PENSANDO EN TI

Isla de Onza es una urbanizacion exclusiva
ubicadaen la milla de orode |la costa gallega.
Se sitUa en primera linea de mar en Areas,
junto a Sanxenxo y entre dos maravillosas
calas: la Praia de Area de Agra y Punta de
Pampaido. El residencial se configura en un
gran espacio ajardinado que alberga tres
tipologias de vivienda. Pareados, adosados
con jardin privado vy viviendas con amplias

terrazas. Todas ellas con vistas a la ria y al
entornonatural. Ademas, Islade Onzacuenta
con todos los servicios imaginables, como el
exclusivo Lounge Club, con equipamientos
deportivos, areas de ocio y grandes zonas
verdes. Por ubicacion, arqguitectura vy
servicios, Isla de Onza es uno de esos lugares
gue marca la diferencia.

GESTILAR

T. +34 690 060 060
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“Espana se erige como una de las
grandes potencias en movilidad vertical”

Alba Brualla MADRID.

El nuevo campo de futbol de Barca, el Pabe-
116n Roig Arena de Valencia, la nueva esta-
ci6n de Chamartin, o lalinea 9 del Metro de
Barcelona. Todas estas infraestructuras tie-
nen una cosa en comun: la tecnologia de mo-
vilidad de TK Elevator, una de las mayores
empresas de instalacion de ascensores, ram-
pasy escaleras mecanicas del mundo. Sin
embargo, su principal negocio es el residen-
cial, ofreciendo accesibilidad a miles de fa-
milias en Espafia. Pese a ello, Pedro Martin,
CEO de la compaiiia, es muy consciente de
los retos que quedan pendientes en esta ma-
teria y por eso su compaiiia trabaja en el de-
sarrollo de nueva tecnologia que permita la
implantacién de ascensores en un parque re-
sidencial que se caracteriza por ser inaccesi-
ble y obsoleto.

Mas de 5 millones de personas viven en pisos
sin ascensor en Espafia, ¢c6mo encaja esta
realidad con la visién de la ciudad moderna,
conectaday accesible a la que supuestamen-
te nos movemos?

La falta de accesibilidad sigue siendo una
barrera silenciosa para millones de personas
en nuestro pais. Como bien dices, mas de
cinco millones de personas viven en pisos de
tres o mas alturas sin ascensor, lo que puede
provocar aislamiento en personas con pro-
blemas de movilidad. Una sociedad del bie-
nestar como la nuestra no deberia permitir-
lo. A pesar de estos datos, que obviamente
hay que mejorar, Espafia se erige hoy como
una de las grandes potencias en movilidad
vertical, con una de las mayores densidades
de ascensores del mundo. Esto supone una
oportunidad tinica para nuestro pais en ge-
neral, y para nuestro sector en particular:
transformar nuestro liderazgo cuantitativo
en referente cualitativo en accesibilidad. El
ascensor, lejos de ser un mero sistema meca-
nico, se ha convertido en el corazén de los
edificios modernos que permite una auto-
nomia real para millones de ciudadanos.

Cuando se habla de ascensor se piensaen un
edificio, pero cada vez mas estan presentes
en el urbanismo de las ciudades...

A medida que las ciudades afrontan una cre-
ciente concentracion poblacional, su expan-
sidn en vertical se vuelve imprescindible, y
los ascensores juegan un papel crucial.
Nuestras soluciones de movilidad y accesi-
bilidad urbana permiten salvar obstaculos
en orografias complejas, particularmente

CEQ de TK Elevator
para la region del
sur de Furopa

en el norte de Espafia en ciudades como
Vigo, Santander o Pais Vasco, pero también
en Barcelona o Toledo: ascensores inclina-
dos, rampas, escaleras mecanicas a la in-
temperie... Proyectos de gran complejidad
que han recibido premios internacionales
por su diseflo, su sistema y la integracion
armoniosa en entornos histdricos. Se trata
de infraestructuras que se integran en el
entorno y minimizan el impacto medioam-
biental, muchas de ellas verdaderas obras
de arte: las rampas en el casco historico de
Vitoria-Gasteiz; el ascensor inclinado de
Ria de la Pila en Santander; las 20 escaleras
mecanicas que posibilitan el acceso al cas-
co historico de Toledo; el ascensor de Zur-
barranbarri en Bilbao, que permite salvar
mas de 40 metros de desnivel; las escaleras
de Montjuic... Son muchas, y a cada cual
mas espectacular.

EE

¢Qué cambios significativos trae la nueva Ins-
truccién Técnica Complementaria (ITC)?

Con esta nueva normativa, Espafia lidera la
transformacion del sector hacia unas ma-
yores exigencias en términos de seguridad,
cuestion que esta totalmente alineada con
nuestros valores. El mantenimiento de los
equipos de movilidad como ascensores, es-
caleras y pasillos mecanicos, plataformas,
montacargas, etc... no es un tramite, sino
una inversion en bienestar. En TK Elevator
no solo hemos adaptado todos nuestros
procesos y servicios a las exigencias de la
nueva ITC, somos parte activa de esta evo-
lucién. Es un hito técnico y una oportuni-
dad para hacer de Espafia un referente glo-
bal en accesibilidad urbana.

<¢Cémo van a afectaran estos cambios norma-
tivos al negocio de la empresa?

El nuevo marco normativo ha activado una
transformacion que el sector llevaba tiempo
necesitando. Para TK Elevator representa,
sin duda, una gran oportunidad: refuerza el
valor de nuestra principal linea de negocio, el
mantenimiento y las reparaciones; acelera
los procesos de modernizacion y pone en el
centro la necesidad de soluciones fiables, se-
guras'y adaptadas a entornos complejos.
También impone un desafio significativo, es-
pecialmente ante el aumento de costes y re-
cursos necesarios para su implementacion.

Ademas de la ITC, el sector enfrenta mas
cambios normativos écémo valora el recien-
te anteproyecto de reforma de dependencia
y discapacidad que obliga a instalar ascen-
sores cuando un vecino lo requiere?

Esta reforma legislativa tiene un doble im-
pacto: humaniza nuestras ciudades al elimi-
nar barreras, y consolida el liderazgo de Es-
pafia como referente global en accesibilidad.
Sin duda, creemos que marcara un punto de
inflexién y mejorara la vida de millones de
personas, reforzando un compromiso que
en TK Elevator tenemos muy claro: no dejar
anadie atras. Hemos reforzado nuestra area
de Nuevas Instalaciones con un equipo es-
pecializado en soluciones para edificios sin
ascensor, proyecto que ofrecemos llave en
mano y con posibilidad de financiacion al
100%. Para ello, hace dos afios lanzamos
nuestro ascensor EOX Renew, disefiado pa-
ra adaptarse a la arquitectura de cualquier
edificio aprovechando el espacio disponible
con las minimas alteraciones estructurales.

éCree que el mercado cuenta con la capaci-
dad técnica y lamano de obra cualificada
necesatria para responder a un aumento de
lademanda?

Nuestros mercado es muy maduro y soste-
nible. Estamos preparados para asumir esa
demanda por tres cuestiones. En primer
lugar, porque contamos con EOX, nuestro
ascensor nativo digital y eco-eficiente que
lanzamos hace tres afios desde nuestro
centro de I+D en Mostoles, y que es un
éxito rotundo. En segundo lugar, porque en
Espafia tenemos tres fabricas propias en
las que producimos nuestros ascensores,
rampas y escaleras mecanicas, y que dan
servicio no solo a nuestro pais, sino al resto
de paises del grupo. Y en tercer lugar, por-
que contamos con un equipo profesional
altamente cualificado. En este sentido, en
Espafia hay una importante area de mejo-
ra: sigue existiendo un enorme gap entre la
formacion de nuestros jovenes y las necesi-
dades del mercado real, por lo que debe-
mos posicionar la Formacion Profesional
como solucion estratégica para la emplea-
bilidad del siglo XXI, eliminando estigmas
obsoletos. Lo que muchos jovenes desco-
nocen es que, si estudian el grado superior
de electromecénica, tendran practicamen-
te asegurado al 100% su futuro laboral.

“Mds de cinco millones de personas viven en pisos
de tres o mads alturas que no cuentan con ascensor”

“La falta de accesibilidad es a dia de hoy una barrera
silenciosa para millones de personas en nuestro pais”
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Contenido ofrecido por Metrovacesa

Isla Natura, un modelo de ciudad que
busca la regeneracion medioambiental

El nuevo barrio
va a concentrar
mas de 2.000
viviendas. Se
trata de la
mayor actuacion
residencial en el
sur de Sevillay
una oportunidad
de crear una
infraestructura
moderna, donde
el disefio
vanguardista
convive con la
belleza natural

EcoBrands

hectareas. En esto se va a traducir Isla

Natura, un barrio sostenible ubicado en
el sur de la ciudad de Sevilla, situado junto a
los Bermejales en el margen izquierdo del rio
Guadaira, parte del futuro anillo verde. La zo-
na contara con mas de 180.000 metros cua-
drados de parques y jardines que proporcio-
nard un nuevo pulmon verde de la ciudad.
Ademas, se destinardn 42.000 metros cuadra-
dos a centros educativos, mas de 24.000 a uso
deportivo y 13.300 a otros usos de interés pu-
blico y social.

El nuevo barrio va a concentrar mas de
2.000 viviendas, lo que supone la mayor actua-
cién residencial en el sur de Sevilla y la oportu-
nidad de crear una infraestructura moderna,
donde el disefio vanguardista convive con la
belleza natural en un enclave inigualable.

Las infraestructuras, construidas por Metro-
vacesa, va a estar adaptadas a cada necesidad:
edificacién en manzana, torres o unifamiliares.
Ademas, serd un importante foco de empleo
para sus habitantes
por su cercania con el
CC.Lagoh, la nueva

cerca de 4.250 arboles repartidos en 67

sede de la Ciudad de

la Justicia o el centro ; ;

logistico del Puerto de Contara con mas

Sevilla. de 180.000
La conectividad es metros

Ztril (liell\?s tErioridadfes cuadrados de

e Isla Natura para fa-
cilitar la llegada desde pe.qu:il.e SY
varios puntos de la jaraines

ciudad. Los accesos

sur y norte generan una ronda urbana desde la
Avda. de Las Razas a la Avda. de Jerez, ademas
del acceso por la ronda SE-30. El barrio tam-
bién estara conectado a la red publica de trans-
porte con la futura llegada del metro. A esto se
suma que estara perfectamente integrada en el
tejido urbano de la capital: a s6lo 13 minutos en
coche de la Torre del Oro.

Eficiencia energética

Una de las principales prioridades de Isla Na-
tura es la eficiencia energética, tanto a nivel
publico como en cada vivienda. El proyecto
cuenta con una red de alumbrado publico de
maxima eficiencia basada en tecnologia LED,
también aplicada en las sefiales verticales de
regulacion del tréafico. Para las futuras vivien-
das se tendran en cuenta criterios de construc-
cién sostenible para obtener una calificacion
energética positiva.

La gestion del agua también es un punto im-
portante a la hora de construir una red sosteni-
ble para aprovechar al maximo este recurso.
Isla Natura contara con el sistema mas actual
de drenaje urbano sostenible (SUDS) junto a
otras medidas como infiltracion, laminacion,
retardo, deteccion o retencion del agua.

Todo esto ha sido posible gracias a una in-
version de 400 millones de euros. Las promo-
ciones de Metrovacesa en Isla Natura com-
prenden 1.800 viviendas, entre las que se in-
cluyen 330 unidades de proteccion oficial,
que a su vez se suman a las 950 VPO que eje-
cutaran Emvisesa y Vimpyca. En la zona hay
previstos centros educativos, deportivos y de

ocio, supermercados (ya hay varios interesa-
dos) y hasta un hotel. El nuevo barrio atiin do-
minado por las graas est4 a la vera del Gua-
daira, a un paso de los Bermejales, del Centro
Comercial Lagoh, de la nueva Ciudad de la
Justicia y de los accesos norte y sur de la ciu-
dad. Tendra cerca el metro cuando esté com-
pleto el tramo sur de la Linea 3.

Las primeras llaves se entregaron el pasado

mes de noviembre, lo correspondiente a unas
350 villas y este 2025 le tocar4 el turno a mas
de 500 familias. Estas cifras han roto todas las
previsiones, se estimaba que la venta iba a du-
rar cuatro aflos y se va a agotar en dos afios. Lo
habitual es planificar la comercializacién a 30
meses vista, de forma que cuando acaben las
obras esté todo vendido. Aqui esa cronologia se
cumplira holgadamente.

Producido por EcoBrands
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La Inteligencia a:

Esta tecnologia esta

desem

penando un

papel ¢
sector

ecisivo en el
de la tasacion,

acelerando,
automatizando e
identificando procesos

y patro

nes con

algoritmos que

aprend

en

en tiempo real

Lorena Torio

MADRID

nun momento de profundos cambios

en el mercado inmobiliario, la preci-

sion y la rapidez a la hora de valorar

activos se ha convertido en un factor

clave para compradores, vendedores,
promotores y entidades financieras. En esta trans-
formacion, la inteligencia artificial (IA) esta de-
sempefiando un papel decisivo, acelerando y au-
tomatizando procesos y patrones con algoritmos
que aprenden en tiempo real.

“La inteligencia artificial ya esta revolucionando
el modo en que analizamos datos y procesamos in-
formacion en el sector de la valoraciéon. No solo
permite automatizar procesos, sino también identi-
ficar patrones complejos e incluso mejorar la efi-
ciencia operativa”, explica Jorge Dolc, reciente-
mente nombrado secretario general de la Asocia-
cion Espaiiola de Valoracion (AEV), quien recalca
que el juicio profesional sigue siendo clave en el
proceso de tasacion. “En mercados complejos, con
activos heterogéneos y datos incompletos, la expe-
riencia del tasador es insustituible, por lo que siem-
pre seguira siendo clave la figura humana”, afiade.

En base a ello, la patronal de las tasadoras
apuesta por un modelo hibrido donde la tecnolo-
giay el conocimiento experto se complementen.
“El actual modelo de valoracién de Espaiia, for-
mado por el tasador experto y la sociedad de tasa-
ciones, permite ofrecer valoraciones de mayor
precision y con procesos agiles y transparentes”.

En medio del proceso de transformacién, im-
pulsado por la digitalizacion, la sostenibilidad y los
cambios en los modos de vida, el directivo enume-
ra varios retos a los que se enfrea el sector: la
adaptacion a la nueva normativa europea incorpo-
rando los criterios ESG en la valoracion; el impac-
to de la innovacion tecnoldgica, y la necesidad de
mantener la confianza del mercado en un entorno
maés turbulento.

Ademas, recuerda que “hay que seguir promo-
viendo una autorregulacion de excelencia, mante-
niendo actualizadas las practicas de la profesion y
adaptandolas al ritmo del avance de las leyes, la
tecnologia y la sociedad. La AEV trabaja para que
el sector no solo responda a estos desafios, sino
que los anticipe”.

Sostenibilidad vy criterios ESG
Precisamente, la sostenibilidad y los criterios ESG
(ambientales, sociales y de gobernanza) estan ad-
quiriendo un protagonismo creciente en el sector
inmobiliario, y su integracion en los analisis de va-
lor de viviendas es una necesidad. Jorge Dolg ex-
plica que ambos elementos se incorporan como
un conjunto adicional de caracteris-
ticas del inmueble que, en la medida

tificial revoluciona la
forma de tasar en el mercado inmohiliario

valorado, mientras que en las tasaciones en las que
se emplee el método de actualizacién de rentas,
debera tenerse en cuenta el grado de sostenibili-
dad del inmueble para establecer la proyeccion de
los flujos de caja.

Transparencia

Otro eje prioritario en la agenda de la AEV es el
fortalecimiento de la transparencia. “Promove-
mos normas técnicas exigentes, pro-
cesos medibles y codigos de buenas

en que el mercado les asigne un va-
lor a estas caracteristicas, podra ser
estimado. “De ese modo, el precio
de venta de los inmuebles mas sos-
tenibles sera mas elevado, mientras
que la demanda de los menos soste-
nibles podria verse afectada a laba-
ja, y con ello su valor”, concreta el

La AEV actiia de nexo
entre el conocimiento
técnico, la practica
profesional y las
demandas sociales y
regulatorias

practicas que ya han sido adoptados
por la mayoria del sector”, destaca la
responsable de la patronal.

Esta apuesta se traduce en un mo-
delo de tasacion unico, que separa
claramente la figura del tasador
—con su sensibilidad para matizar el
valor a nivel micro- y la de la socie-

responsable de la patronal.

En concreto, estas caracteristicas
deberan ser consideradas en la metodologia de
calculo correspondiente. Por ejemplo, en tasacio-
nes valoradas por el método de comparacion, la
seleccion de comparables debera realizarse sobre
inmuebles con caracteristicas de eficiencia y sos-
tenibilidad lo mas similares posible al inmueble

dad de tasacion, con capacidad tec-
nolégica para respaldar y verificar
las estimaciones mediante herramientas infor-
maticas avanzadas.

Estas sociedades, que originalmente surgieron
para garantizar el control de calidad, se han con-
vertido en auténticas plataformas tecnolégicas ca-
paces de generar modelos predictivos, calcular va-

ISTOCK

lores hipotecarios y ofrecer referencias estadisti-
cas que respaldan el analisis experto. “Nuestro com-
promiso es que el informe de tasacion, su proceso
de calculo y las conclusiones obtenidas sean com-
prensibles para cualquier ciudadano”, afiade el di-
rectivo, quien recuerda que la AEV actia como ne-
xo entre el conocimiento técnico, la practica pro-
fesional y las demandas sociales y regulatorias.

Evolucion de precios

El precio de la vivienda residencial en Espaii su-
bi6 entre un 5% y un 6% durante 2024, segtin el
ultimo informe del Observatorio de la Valora-
cidn, elaborado por la AEV, y el prondstico es que
los precios sigan al alza en los proximos trimes-
tres, aunque con variaciones territoriales. “Se es-
pera que las grandes ciudades con alta demanda
mantengan un crecimiento mas sostenido”.

“Los modelos predictivos empleados mues-
tran una gran estabilidad en este proceso de re-
valorizacion y, salvo shocks inesperados, se pre-
vé que se mantenga este crecimiento en los pro-
ximos trimestres, aunque podria realizase de
forma diferenciada segtin la region, siendo mas
pronunciado en ciudades con alta demanda”,
concluye el secretario general de la patronal de
las tasadoras.
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Evolucion reciente del residencial espariol

Cristina
Arias

Directora Servicio de
Estudios Tinsa by
Accumin

n el primer trimestre de 2025 el valor

medio de la vivienda ha continuado

acelerando su crecimiento y se ha si-

tuado en 1.902/m2, 7,5% por encima

del nivel que registraba en el mismo
trimestre del afio anterior, impulsado por el au-
mento de los precios residenciales en capitales y
grandes ciudades y en sus areas metropolitanas,
ademas del sostenimiento de crecimientos intera-
nuales vigorosos en islas y costa mediterranea, con
mayor componente turistico.

Esta evolucidn supone una recuperacion nomi-
nal casi completa del nivel de precios alcanzado
durante la burbuja de 2007. El valor medio de la
vivienda se ha situado en marzo a 11% de distancia
por debajo de estos valores maximos, aupado es-
pecialmente por el nivel de precios en las islas, ca-
pitales y grandes ciudades y en sus areas metropo-
litanas. No obstante, el fuerte episodio inflacionis-
ta de los Ultimos afios hace que estas
comparaciones estén especialmente distorsiona-
das. Al excluir el efecto de la inflacidn, el nivel de
precios en términos reales se sitia todavia a mas
de 20% por debajo de maximos en todas las zonas.

Asi, el fuerte impulso de los precios residenciales
observado durante el periodo 2021-2023 se ha de-
bido principalmente a la inflacién. El aumento del
IPC general hasta 8,4% en 2022 tuvo un impacto
monetario en el valor de la vivienda. La activacion
de la demanda residencial tras la pandemia como
consecuencia del fuerte aumento poblacional y del
entorno de ahorro acumulado, bajos tipos de inte-
rés y descubrimiento de nuevas necesidades de es-
pacio, se encontro6 con una oferta residencial esca-
sa que permitio traspasar de forma practicamente
integra al comprador la actualizacién del nivel de
precios. Descontando el efecto de la inflacion, los
precios residenciales reales en dicho periodo se
mantuvieron relativamente estables y no ha sido
hasta 2024 cuando han comenzado a crecer.

Aunque excluyendo el efecto de la inflacién los
precios residenciales se mantuvieran en tasas de
variacion reducidas durante esos afios, el acceso a
la vivienda se dificult6 igualmente. Esto se debe a
que, para evitar el enquistamiento de una inflaciéon
que se estimaba transitoria, entre 2021y 2022 se
efectud un ejercicio de contencion de salarios, de
forma que no crecieron al mismo ritmo que el IPC
y la capacidad de compra se redujo. Esta pérdida
de poder adquisitivo agravo el acceso a la vivienda
para los salarios medios, especialmente en los po-
los de empleo y focos de actividad turistica.

Entre 2023 y 2024 el poder adquisitivo de los ho-
gares se ha ido restaurando y el comienzo de las
bajadas de los tipos de interés desde mediados de
2024 ha reducido el coste hipotecario. Todo ello ha
contribuido a una leve mejora del acceso a la vi-
vienda en el tltimo afio que ha situado el indicador
de esfuerzo teérico de compra en el 35% de la renta
disponible del hogar medio, en linea con niveles ra-
zonables y muy por debajo del 53% alcanzado du-
rante la burbuja de 2007.

Aun asi, en puntos turisticos relevantes (espe-
cialmente aquellos con mayor concentracién de
extranjeros) y en los principales polos de empleo,
el esfuerzo que un hogar medio necesita hacer para
afrontar el pago de una primera cuota hipotecaria a
precios actuales contintia suponiendo mas del 50%
de su renta disponible. Es el caso de municipios tu-
risticos como Marbella, Torrevieja o Benidorm, y
de capitales como Cadiz, San Sebastian, Madrid,
Malaga y Barcelona. En consecuencia, parte de la
demanda residencial local ha tendido a desplazarse
hacia areas metropolitanas y municipios secunda-
rios relevantes cercanos a estos focos de actividad,
donde el precio residencial es mas asequible. Estos

municipios también han concentrado mayores
crecimientos de la actividad constructiva en los
ultimos afios, sefializando, asimismo, el agota-
miento del suelo disponible en los tradicionales
focos de actividad.

Una vez absorbido el exceso de stock genera-
do durante la burbuja de 2007, el sector de la
construccion ha mantenido una produccion re-
sidencial reducida, sosteniendo la inercia gene-
rada por la gran recesion de 2008 que derivo en
escasa generacion de suelo, largos procesos ad-
ministrativos, escasez de mano de obra y limita-
ciones a la financiacion. A ello se ha unido el re-
ciente incremento del coste de los materiales de
construccion durante el episodio inflacionista,
que fue superior al incremento ge-
neral de precios registrado por el

nando los precios residenciales al alza en el cor-
to plazo, especialmente en el presente escenario
europeo de reduccion de tipos de interés en un
entorno de resistencia del empleo, tasa de aho-
rro por encima de la media histdrica y, en el caso
de Espafia, ratio saneada de endeudamiento de
los hogares sobre PIB. Asimismo, la incertidum-
bre global generada por los recientes anuncios
arancelarios de EEUU, en combinacién con
unos precios residenciales inferiores en Espafia
frente a los de otros paises europeos, podrian
continuar estimulando el interés inversor.

En este contexto, aunque la tasa de esfuerzo
general se haya moderado en el tltimo trimes-
tre, no se descartan nuevas presiones al alza de
este indicador derivadas de un
crecimiento del precio de la vi-

IPC, y que se ha ido trasladando al
precio residencial, haciendo que la

El precio de [a vivienda

vienda superior al de los salarios.
Para evitarlo, es necesario solven-

obra nueva se encarezca mds inten- nueva y usada tar las dificultades que afronta la

samente que la segunda mano. En aumento un 7,5% construcciéon para ampliar el par-

consecuencia, el esfuerzo de com- : | | que residencial al tamafio necesa-
.5 N Interanual en e .

pra en obra nueva se sitiia en 49% ' ' rio en aquellas zonas donde hace

de la renta disponible del hogar primer trimestre faltay, en este momento clave de

medio y la nueva construccioén que-
da orientada hacia perfiles de ren-

de 2025

construccion del futuro de las ciu-
dades, de las interacciones socia-

tas altas e inversores, enfatizando

el problema estructural de acceso a la vivienda.
Es de esperar que el modelo de concentracion

de la demanda residencial en torno a los actua-

les polos de empleo y focos turisticos en combi-

nacion con la escasez de oferta contintie tensio-

les y del desarrollo econémico, co-
bran vital importancia la visién a largo plazo, la
planificacion urbanistica, la financiacién con
criterios de riesgo adecuados y un entorno que
facilite la estabilidad juridica necesaria para
llevarlos a cabo.
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Lo excelencia
cOMmo inspiracion

o
En Grupo Insur buscamos la excelencia en todo lo
que hacemos, procurando el maximo nivel de
competencia profesional, trabajando en equipo,
formandones y buscando superarnos cada dig,
Dorque  conseguir

siendo proactivos.y certeros, [
siempre los mejores resultados nos inspira.

1 insur | inspirando

GRAUPD

grupoinsur.com



