Revista mensual | 6 de septiembre de 2023 | N°79

[ i

el NoOMISta.es

S T e e e

i
—_REPORTAJE -




Inmobiliaria

Sumario

ell-conomista..

Actualidad
Madrid cuenta con suelo urbano para construir 190.000 pisos

Esto supone poder albergar en la capital a mas de 475.000 habitantes en viviendas de
nueva construccion, con una media de 2,5 personas por hogar

Los protagonistas

Vender residuos a través del
‘Wallapop de la obra’

La aplicacion ‘Recicled & Click’ co-
necta a constructoras con empre-
sas que han apostado por el reci-
claje y revalorizacion de residuos

Consultoria
La inversion inmobiliaria se hundird un 50% este afio en Espaiia

La inversion directa en el mercado espafiol hasta junio ha superado los 4.500 millones
de euros. El 64% de dicha cantidad ha ido a parar al sector residencial y al hotelero.

En Proyecto
El interiorismo es clave a la hora de vender una vivienda

El 35% de los clientes toman la decision de compra por el piso piloto, segun el informe
del viaje del comprador de vivienda en Espafia, elaborado por Culmia

Entrevista

Alberto Fernandez-Aller
de Roda, CEO del Grupo
Shebel (Prinex)

“El reto hacia la digitaliza-
cion esta en hacer que la
tecnologia sea comoda, sen-
cillay barata”

En Exclusiva

Se dispara la compra de
viviendas en Alicante

A pesar de una significativa
bajada de la oferta, la de-
manda crece un 34% en
obra nueva y un 69% en se-
gunda mano desde 2021

Edita: Editorial Ecoprensa SA.
Presidente Editor: Gregorio Pefia.
Vicepresidente: Clemente Gonzélez Soler. Director de Comunicacién: Juan Carlos Serrano.

Director de elEconomista: Amador G. Ayora

Coordinadora de Revistas Digitales: \/irginia Gonzalvo. Directora de elEconomista Inmobiliaria: Alba Brualla

Disefio: Pedro Vicente y Elena Herrera Fotografia: Pepo Garcia Infografia: Clemente Ortega Tratamiento de imagen: Dani Arroyo Redaccion: [ uzmelia Torres




Editorial
Inmobiliaria

el .conomista..

Las hipotecas verdes triunfan
entre los jovenes

mas joven de la poblacion. En el afio 2021, el proyecto Climate of Change

apuntaba a que el 71% de los jévenes espafioles mostraba preocupacion
por la emergencia climatica. Un afio mas tarde, el tanto por ciento crecia hasta
el 97% entre personas de 16y 30 afios, seguin los datos aportados por el infor-
me ‘El Futuro es Clima'. Esta concienciacion por el cambio climatico ya ha em-
pezado a trasladarse al sector de la vivienda, donde las llamadas ‘Hipotecas Green’
estan adquiriendo protagonismo, segun afirman desde RN Tu Solucion Hipote-
caria.

E | compromiso por el medioambiente es cada vez mayor entre el sector

El interés por las ‘hipotecas green’ ha crecido entre los jovenes durante 2023. Pa-

ra la generacion milennial, la concesion de un crédito es algo delicado y que ne-

cesita de un estudio en profundidad donde criterios como la sostenibilidad cli-

matica adquieren una importancia vital, por ese motivo, las hipotecas verdes se

presentan como una opcién mas valorada entre jovenes que adultos.

La generacion de 25 a 40 afios es la Unica que ha mostrado interés por

este tipo de créditos. Esta es una afirmacién que se ve corroborada

El endurecimiento por el | Observatorio sobre Vivienda y Sostenibilidad, elaborado por UCI

(Union de Créditos Inmobiliarios), el cual muestra que tan solo 2 de ca-

bancario en los créditos da 10 personas de entre 45y 65 afios son conocedoras de las hipote-

L. cas sostenibles. “El compromiso con el planeta y el medio ambiente

hacen que las condiciones pasa por tomar decisiones que importen y tengan un impacto real, co-

mo la compra de una vivienda sin olvidar el factor climatico, y esa res-

ponsabilidad cae ahora en manos de los mas jévenes’, apuntan des-
de RN Tu Solucion Hipotecaria.

de la hipoteca sostenible
sean similares al resto

| El endurecimiento en las negociaciones bancarias ha producido que
las condiciones para contratar una hipoteca sostenible sean similares
al resto de créditos hipotecarios, convirtiéndola en una opcion muy a
tener en cuenta de cara al futuro. A medida que se amortiza el crédito, una hipo-
teca verde puede resultar ser una opcion asequible y muy rentable. A largo pla-
70, estos préstamos no solo benefician a nuestro planeta, sino que también ami-
noran el gasto en las facturas puesto que utilizan mucha menos energia y cuyo
gasto puede verse reducido hasta un 90%. El desconocimiento de este tipo de
créditos hace que, a dia de hoy, sea una opcion poco valorada. Las hipotecas ver-
des suelen tener un indice de revision un 0.10% inferior a una hipoteca normal.
De hecho, ante la falta de demanda, no muchas entidades financieras la ofrecen
y su precio es mas elevado que una hipoteca corriente. En un contexto como el
actual, muchas personas priorizan otros factores a la emergencia climatica. Pa-
ra conseguir una hipoteca verde la calificacion energética de la vivienda debe ser
miimo B, es por ello que los jévenes deben asumir que esta es una opcion de
garantias para su futuro.
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Madrid tiene suelo urbano
para levantar 190.000 pisos

Esto supone poder albergar en la capital a mas de 475.000 L —
habitantes en viviendas de nueva construccion, con una i —
de 2,5 personas por hogar, segun el informe de Visuilb[[tgg

e 11.
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pendiente en el sector inmobiliario y no es

otra, que la falta de suelo urbanizado. Este es
un tema que tendrd que poner encima de la mesa
el nuevo Gobierno que se forme en Espafa y tendra
que ser mas pronto que tarde. Nos preguntamos
;cuantas personas puede albergar Madrid en vivien-
da de nueva construccion?

E mpezamos septiembre con una asignatura

“En base a los datos del Gltimo informe de suelo de
Madrid que hemos realizado en VisualUrb, Madrid
cuenta con suelo urbano de uso residencial para la
construccion de 190.000 viviendas y eso supone al-
bergar a mas de 475.000 habitantes, con una me-
dia de 2,5 personas por vivienda. Una cifra escasa
si hablamos de Madrid donde el 79% de la superfi-
cie de la ciudad es espacio protegido o zona verde
con un total de mas de 263 millones de metros” afir-
ma Pablo Cereijo, CEO de VisualUrb.

Madrid ha sido la primera ciudad de Espafia en nu-
mero de transacciones inmobiliarias, durante 2022
con 48.026 transacciones, el 6,69% de Espafa. Vi-
sualUrb ha cruzando los datos digitalizados del Plan
General de Ordenacion Urbana de Madrid de 1997
y la Ultima actualizacion de catastro de Espafia y
obtiene los siguientes datos sobre suelo vacante en

. Mas del 79% de la superficie
de Madrid es espacio protegido
0 zona verde

Madrid segun sus usos:

1.-Los espacios protegidos y zonas verdes suman
el 79,1% del territorio. Parques, jardines, zonas ver-
des,espacios naturales protegidos.

2 .-Las actividades econémicas, comercial e indus-
trial son el 2,23% del territorio. El 0,88% de la super-
ficie de Madrid con 2.939.163 metros tiene la califi-
cacion de comercial, el uso comercial es el destina-
do a pequefios y grandes comercios, oficinas, hote-
les, actualmente se encuentra vacante el 46,92%,
1.379.172 metros distribuidos en 253 parcelas.

3.-El uso de suelo industrial es el 1,35% del suelo de
la ciudad de Madrid, es el uso del suelo destinado a
grandes y pequefias naves industriales, actividad
industrial, talleres, fabricacion, logistico, etc. Hay
mas de 4,5 millones de metros cuadrados de los
que el 49,56% esta vacante 2.236.684 metros dis-
tribuidos en 850 parcelas.

4- El uso residencial es el 4,71% de la ciudad, a gran-
des rasgos son las viviendas unifamiliares, chalets,
viviendas multifamiliares o plurifamiliares. En resi-
dencial multifamiliar, el 3,48% de la superficie de Ma-

Disponibilidad de suelo urbano en Madrid por usos

Superficie total de suelo por uso en Madrid

Uso del suelo Superficie (m2)

Natural 221.661.404
46.545.786
42.099.704
11.590.957
4.513.439
4.106.972
2.939.163
TOTAL 333.457.425

Equipamiento

Espacios libres
Residencia multifamiliar
Industrial

Residencia unifamiliar

Terciario

Numero de parcelas urbanas vacantes por uso de suelo

Uso del suelo Parcelas

—_
o
o

Porcentaje

Residencia unifamiliar 1.204
Residencia multifamiliar 1.056
Equipamiento 1.016
Industrial 850
Terciario 253
TOTAL 4.379

2749
24,12
23,20
19,41

578
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Fuente: VisualUrb.

drid estéa destinado a construir viviendas en altura,
11.5690.957 metros y sin construir hay 1.056 parce-
las con una superficie total de 1.240.183 metros. En
uso residencial unifamiliar, un total de 4.106.972
metros de Madrid esta destinado a construir cha-
lets, de esta superficie actualmente el 17,55% esta
vacante distribuido en 1.204 parcelas de suelo ur-
bano.

5.-El uso de suelo equipamiento es el 13,96%, es el
uso del suelo destinado a hospitales, residencias de
tercera edad, colegios, guarderias, institutos, edifi-
cios publicos, centros de dia. El total de suelo des-
tinado a equipamiento es de mas de 46 millones de
metros cuadrados y de éste, el 13,94% se encuen-
tra vacante. En total de 6.487.307 metros distribui-
doen 1.016 parcelas.

Por tanto, el andlisis del suelo urbano vacante en la
ciudad de Madrid revela una situacion destacada
en términos de terrenos disponibles para el desa-
rrollo urbano. Con una poblacién de 3.334.730 ha-
bitantes, Madrid se destaca como una ciudad con
una alta actividad inmobiliaria.

El suelo urbano vacante comprende aquellos terre-
nos dentro de los limites urbanos que, a pesar de
contar con infraestructuras basicas y servicios dis-
ponibles, permanecen sin aprovechar. Estos terre-

elEconomista

Ahorro del 75%
en tiempo de
tramitacion de
licencias

En junio del afo pasado
se aprobd la nueva or-
denanza de licencias y
declaraciones responsa-
bles urbanisticas de Ma-
drid que ha supuesto un
ahorro del ahorro del
75% del tiempo para la
tramitacion de una li-
cencia de una manera
analdgica a digital. El
Ayuntamiento también
ha puesto a disposicion
del ciudadano una pla-
taforma electrénica de
planificacién urbana
que se denomina geo-
portal donde se alojan
todas las determinacio-
nes urbanisticas con
una actualizacion per-
manente perfectamente
accesible por el ciuda-
dano.
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El 4,71% de superficie de la ciudad de Madrid es de uso residencial: viviendas unifamiliares, chalets, viviendas plurifamiliares. A. Martin

nos representan una valiosa oportunidad para el cre-
cimiento y desarrollo de la ciudad, asf como para la
generacion de empleo y el estimulo econémico.

El andlisis del suelo urbano vacante en la ciudad de
Madrid se basa en diversos factores, como la ubi-
cacion geografica, la superficie disponible, la califi-
cacion del suelo y la existencia de proyectos o pro-
puestas de desarrollo. También se consideran as-
pectos como la conectividad, la accesibilidad y la
demanda potencial de usos especificos, tales co-
mo viviendas, areas comerciales o espacios publi-
Cos.

“Este andlisis proporciona a las autoridades y pla-
nificadores urbanos una vision clara de los recur-
sos disponibles, permitiéndoles tomar decisiones
informadas sobre el desarrollo y planificacién de la
ciudad. Ademas, identifica posibles obstaculos o
desafios que puedan surgir en relacion al desarro-
llo del suelo urbano vacante, tales como la falta de
inversion, la complejidad burocratica o los conflic-
tos de intereses’, asegura Pablo Cereijo.

Desde el Cluster de la Edificacion han creado un gru-
po de trabajo sobre la transformacion digital del pro-
ceso urbanistico. “Tenemos mucha necesidad de
suelo, los desarrollos pueden tardar de 10 a 20 afios
para poner suelo a disposicion de los ciudadanospa-
ra que puedan comprar vivienda nuevay lo que que-
remos es encontrar herramientas que agilicen ese
proceso de transformacién de suelo rustico en par-

celas finalistas” afirma Jaime Fernandez, gerente
de la Asociacién de Promotores inmobiliarios de Ma-
drid (ASPRIMA.

En este grupo también estéa representado el Ayun-
tamiento de Madrid, que en los ultimos afios esta
impulsando la digitalizacion. "Desde el Ayuntamien-
to estamos desarrollando un concepto de colabo-
racion publico privada integral con el animo de ayu-
dar a la transformacion digital con el firme conven-

Madrid ha sido en 2022 |a primera
48 O 2 6 ciudad de Espana con 48.026
. transacciones inmobiliarias

cimiento de que esta tarea no podemos hacerla so-
los y tenemos que juntarnos con el resto de actores”
apunta Juan Carlos Alvarez, director general de la
Edificacion del Ayuntamiento de Madrid.

Sin duda, el mundo ya es mas digital y el urbanis-
mo no puede quedarse al margen de esta realidad.
“Es cierto que el Ayuntamiento de Madrid y otros
ayuntamientos han tomado iniciativas potentes o
estan en ello, pero hay que dar un salto mayor en
cuanto a dos aspectos: la automatizacion de las li-
cencias urbanisticas de forma que cualquier ciuda-
dano pueda saber de forma mecénica e instanta-
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nea si lo que quiere hacer es viable o no, bien sea a
través de licencias o con delacaracion responsable.
Y una segunda ecuacion serfa la digitalizacion del
planeamiento urbanistico. Aqui hay mucho avanza-
do en la reparcelacion, sin embargo, en el ambito
urbanistico no, y es clave dar ese salto. Hoy toda-
via hay que manejarse en el plan general con esca-
las donde no se distinguen muy bien los usos” apun-
ta Felipe Iglesias, consultor del despacho Uria Me-
néndez.

A este respecto, Javier Munarriz, director técnico
de la Comisién Gestora Nueva Centralidad del Es-
te de Madrid indica que “Madrid no tuvo una con-
centracion parcelaria y entonces la concordancia
entre catastro y registro no es muy real aunque
todo el mundo piensa que es real, pero la realidad
es que hay muchos errores de identificaciones y
eso al final generard muchisimos conflictos entre
los propietarios de suelo y que dificulta muchisi-
mo sacar adelante un proyecto de reparcelacion
y entonces si somos capaces de avanzar desde
el incio de planeamiento en toda esa limitacion
sera un paso gigane. Los grandes desarrollos de
sectores de Madrid como por ejemplo los del su-
reste con el planeamiento ya aprobado cuando se
hace la habilitacion de los sectores no encaja y

. El Ayuntamiento de Madrid
trabaja en su propia herramienta
para digitalizar el urbanismo

eso genera un problema. Nosotros en Nueva Cen-
tralidad estamos teniendo reuniones con catas-
tro y registro para ir puliendo estas cosas y que
no pase”.

¢Cudl es la problematica actual para el promotor
que quiere desarrollar suelo? “Solo con los afios que
se tarda en desarrollar un sector ya nos podemos
imaginar toda la problemaética en cuanto a insegu-
ridad juridica de cara al inversor, imprevistos que
surgen con los afios y finalmente un incremento del
precio final en las viviendas, porque no olvidemos
que el objetivo ultimo del desarrollo de un planea-
miento es poner viviendas a disposicién de la ciu-
dadania. Si se tardan 15 afios en vez de cinco todo
se va retrasando y surgen los cuellos de botella. Aho-
ra en la Comunidad de Madrid se van a realizan
20.000 viviendas pero se necesitarfan 40.000 vivien-
das. Hay que eliminar los cuellos de botella, quizas
no se necesitan 40 estudios para poderse llevar ade-
lante un desarrollo. Usar la tecnologia nos permite
que determinados expedientes se puedan colgar
con tecnologia blockchain y estudiar cada expedien-
te de forma paralela y asi ahorrarfamos tiempo y
que np suba el precio final en la vivienda" apunta
Jaime Fernandez.

i 0 iy

Hay que hacer una digitalizacion del planeamiento urbanistico. A. Martin

El Ayuntamiento de Madrid ya ha dado pasos hacia
la digitalizacion y el paso siguiente es desarrollar su
propia herramienta. Ya estamos trabajando en la
primera fase que consiste en realizar una consulta
preliminar a los operadores tecnoldgicos para que
nos digan que requisitos necesitamos, cual es el im-
porte para el desarrollo de esta herramienta y cuan-
to cuesta implementarla, mantenerla y dar forma-
cién a los técnicos. Con estos informes se entrara
en la fase de compra de tecnologfa innovadora y se
hara un contrato con el operador que nos de la ofer-
ta mas ventajosa e iniciaremos la ejecucion de la
plataforma" afirma Juan Carlos Alvarez.

Actualidad



Inmobiliaria

Los protagonistas

el .conomista..

Vender residuos y tener ingresos
a traves del ‘wallapop de la obra’

Un grupo de alumnos del Grado inmobiliario UPM-Asprima ha creado una aplicacion ‘Recicled & Click’
para conectar empresas constructoras que generan residuos en obra, con empresas que han apostado
por el reciclaje y revalorizacion de residuos.
Luzmelia Torres.

Residuos
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que se generan en obra tras la rehabilitacion del edificio. eE

retos, entre ellos, la necesidad de cumplir las

nuevas normativas medioambientales y au-
mentar el porcentaje de residuos reciclados. El mar-
cado esta marcado por un claro aumento de los cos-
tes de promocién, una escasez de materias primas
en procesos de revalorizacion y ausencia de trans-
portes certificados.

E | sector inmobiliario tiene por delante varios

Ante esta problematica en el sector un grupo de
alumnos del grado inmobiliario de la Universidad Po-
litécnica de Madrid y Asprima, formado por: Teresa
Aguilar, Claudia Flores, Maria Laquidain, Lucia Mar-
qués y Alberto Mufioz de la Camara, han disefiado
una plataforma en su trabajo fin de grado para dar
una solucioén al mercado de residuos de la construc-
ciény su valoracion. Esta plataforma se crea como
una ‘startup’ en forma de aplicacién, para conectar
empresas constructoras que generan residuos en

. Recycled & Click esta basado en
un ‘software’ para dar otra vida a
los residuos que se desechan

obra, ya sea tras procesos de demolicion, reformas
0 sobrantes de obra, con empresas que han apos-
tado por el reciclaje y revalorizacion de residuos de
postuso. Esta aplicacion se llamara ‘Recicled & Click’.

‘Desde Recycled & Click queremos llevar al sector
de la construccién y promocién una herramienta tec-
nologica basada en un software de uso muy senci-
llo donde se de otra vida a los residuos que se de-
sechan, de esta misma manera el poder monitori-
zar donde acaban todos estos residuos nos ayuda-
ré a poder entender el ciclo de vida total de lo que
en las obras y los usuarios ya no utilizan" explica Al-
berto Mufioz.

La Unidn Europea produce mas de 2.500 millones
de toneladas de residuos al afio. En concreto, y se-
gun estadisticas de Eurostat, el primer puesto lo ocu-
pa el sector de la construccién y la demolicion con




Inmobiliaria

Los protagonistas

el .conomista..

‘Recycled & Click’ también llega al ciudadano, no sélo a las empresas, con tan solo un clic'. iStock

el 36%. En Espafia ocurre lo mismo, el sector de la
construccién y demolicién, ocupa el primer puesto
con un total de 29,8% del total de residuos, un 6%
por debajo de la media europea.

La plataforma ‘Recicled & Click’, beneficia a ambas
partes, ya que muchas de las empresas valorizado-
ras estan encontrando dificultades para mantener
un flujo de materiales de proximidad. Con esta apli-
cacion la constructora crea una entrada en la apli-
cacion y publica la ubicacién de la obra y el residuo
gue quiere vender. A las empresas interesadas en
este material y que estén dentro del area, les salta-
ra una alerta para entrar en la puja del material. Con
esto se consigue: un ahorro en los costes de pro-
mocion, cumplir con las nuevas normativas y una
economia circular ya que en lugar de gastarse dine-
ro llevando los residuos a vertederos, podran ser
vendidos y generaran un ingreso extra, ademas de-
reducir las emisiones de carbono.

“La aplicacion servira también como marketplace de
segunda mano, hemos creado el ‘wallapoo de la
obra o de la construccion’, donde aparte de residuos,
podran anunciarse desde excedentes de obra, co-
mo pales de ladrillos que podrian ser Utiles en obras
cercanas, hasta sistemas de climatizacion que van
a ser desechados durante una reforma, pero que
aun se encuentran en buen estado. Para acercarlo
a los ciudadanos, habra un apartado especial don-
de cualquier persona pueda comprary vender mue-
bles o materiales que puedan tener una segunda vi-

da, como unos palés que alguien pueda comprary
convertirlos en un banco de jardin”, declara Teresa
Aguilar.

Se puede dar el caso que ninguna de las partes del
acuerdo de compraventa disponen de un medio de
transporte para la mercancia. Para esos casos, la
aplicacion cuenta con un apartado de gestion del
transporte, donde se mostraran las rutas de las tran-
sacciones realizadas que asf lo deseen. De esta for-

2.500

ma, los transportistas accederan a las rutas y po-
dran solicitar hacer la ruta que mejor se ajuste a
ellos. “Recycled & Click’ es una idea innovadora que
impulsa y mejora la economia circular con la digi-
talizacion de la gestion de residuos, no solo enfo-
candose en el ambito de las empresas constructo-
ras y promotoras, sino también llegando al ciuda-
dano, fomentando la concienciacion y participacion
de todos los que quieran reciclar en un “click”, ase-
gura Lucia Marqués.

Por ultimo, la aplicacién también puede funcionar
como gestor documental, aportando la trazabilidad

La UE produce 2.500 milones de
toneladas de residuos, de éstos,
el 36% vienen de la construccion




Inmobiliaria

el .conomista..

de los materiales desde su origen hasta su destino
final. Esto ayudara a la obtencién de mejores certi-
ficaciones de sostenibilidad y pasar los controles
de gestién ambiental. La aplicacion serd autogene-
rativa, es decir, serdn los propios usuarios los que
pongan los materiales en venta haciendo asi crecer
la aplicacién. Como distintivo con otros marketpla-
ces los alumnos del grado han investigado, donde
prima la opacidad, ocultando los nombres de las
empresas e incluso sus ubicaciones y han decidido
gue R&C, apuesta por la transparencia. Los kiléme-
tros que separan al comprador y vendedor son muy
importantes a la hora de calcular la huella de car-
bono de un producto, asi que apareceran los kilo-
metros exactos. Con esta informacion, la aplicacion
facilita encontrar la empresa con la que se esta tra-
tando mostrando toda la transparencia.

Sin embargo, los alumnos han tenido en cuenta que
la transparencia trae consigo un nuevo obstaculo:
como lograr que las empresas no contacten y rea-
licen las transacciones por detras de la aplicacion.
Pensando cémo solucionar este dilema, han halla-
do una solucion que serd beneficiosa para regular
una nueva forma de negocio atin no consolidada.
Esta solucion consiste en un sistema de pujas, que
hara que las empresas interesadas pujen por los
materiales, pudiendo hacer asi que se supere el va-
lor de inicio que se pedia por ellos. Cuando el perio-
do de puja se acabe, la aplicacion emitira automa-
ticamente una factura de compra a la empresa ga-
nadora. Con esta linea de negocio, se resuelve un
problema que afecta a algunas de las empresas va-

El sector de la construccion y demolicion, ocupa el primer puesto en Espaiia con un total de 29,8% del total de residuos. iStock

lorizadoras. Muchas de las empresas no tienen pro-
blemas en recibir tandas de materiales de diferen-
tes dimensiones, sin embargo, hay algunas que, por
motivos de gestidn, recibir entregas de poco volu-
men puede suponer un problema.

La intencion del grupo de trabajo es que cuando se
alcance un capital suficiente, se construira un hub
o centro de almacenaje temporal, donde se unan
partidas pequefias y posteriormente se vendan co-
mo una grande. ;Como hacer que este hub sea ren-
table? Con cada transaccion que se realice en la apli-
cacion, la biblioteca de datos interna creceria. Con

. Los alumnos del Grado
Inmobiliario UPM-Asprima
buscan la solucidn a los residuos

esos datos, se entrenard una IA que sabiendo los
precios a los que se suela comprar un material y los
gastos de transporte y gestion que conlleve, sea ca-
paz de calcular el precio 6ptimo y méaximo por el que
se podria comprar una partida pequefa para des-
pués revenderla y sacar beneficio.

“Buscamos juntar en una sola plataforma a los agen-
tes involucrados en la generacion y gestion de resi-
duos para agilizar su revalorizacion y hacerla mas
efectiva” afirma Claudia Flores.

Los protagonistas
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Begona Garcia Tobio
Directora general Grupo Cador

La flexibilidad es la realidad para que
los negocios evolucionen y se transformen

tivos y conseguir transformarte. Creo que antes de adentrarnos de lleno

en la opinién sobre por qué en Grupo Cador hemos creido en la flexibilidad
desde 1980, donde construfamos y distribuiamos mamparas que transforma-
ban los espacios, es importante recalcar la tendencia del mercado de las ofici-
nas, tal como lo destacan diferentes profesionales y medios de comunicacion.

E ntender la flexibilidad como herramienta para la consecucion de los obje-

La inversion en oficinas flex ha experimentado un notable crecimiento este afio.
La ocupacion de oficinas flex en Madrid y Barcelona ha aumentado hasta el 84%
y el 81% respectivamente en el primer trimestre. En ciudades como Valencia, Se-
villa o Mélaga, las tendencias de espacios flex muestran una ocupacion superior
al 86%, segun distintos operadores del mercado inmobiliario en sus informes tri-
mestrales.Respecto a la tendencia del teletrabajo, no solo no ha desaparecido
después de la pandemia, sino que sigue en aumento y se ha incorporado como
una oferta de calidad dentro de la captacién de talento por parte de los departa-
mentos de RRHH de las compafiias, especialmente en las grandes empresas del
IBEX, como refleja el estudio de CBRE sobre “Occupier Sentiment Survey” del afio
2023. Esta encuesta realizada a 130 empresas revela que “casi la mitad de las
empresas informan de una asistencia a la oficina del 40% o inferior, y solo el 15%
registra una asistencia media del 60% o superior” Es decir, el teletrabajo es una
realidad.En el caso que nos ocupa, creemos que la flexibilidad no se limita al te-
letrabajo, sino que este es una de las herramientas que las empresas pueden
ofrecer dentro de la flexibilidad.

Entender la flexibilidad implica comprenderla como una herramienta de la trans-
formacion de las empresas para que el proyecto sea ilusionante a nuestros pro-
fesionales; como bien deciaHéctor Fléres, CEO de Deloitte, en un articulo afirma-
ba que “en el actual entorno de mercado complejo e incierto, la principal forma
de afadir valor es liderando la transformacion del modelo de negocio para ase-
gurar un futuro exitoso para nuestras organizaciones y poder ofrecer un proyec-
to empresarial ilusionante a nuestros profesionales”. La flexibilidad se refiere a
la necesidad de adaptarnos al momento vital de nuestros equipos para que se-
an mas proactivos y permitir que el negocio se transforme y adapte a los cam-
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bios del mercado. Por tanto, estamos frente a un cambio en el modelo de traba-
jo, y es momento de estudiar los modelos de negocio para crear espacios atrac-
tivos que se adapten a nuestros objetivos. Para lograr que las oficinas se adap-
ten al modelo de negocio y su transformacién, es necesario estudiar las necesi-
dades individuales y colectivas de nuestros empleados (el talento que hara po-
sible dicha transformacion). Para esto, es esencial realizar un estudio de workplace
gue nos permita entender qué necesitamos realmente. Este estudio ayudard a
los departamentos de RRHH dentro de la politica interna y proporcionara una vi-
sion de las necesidades de espacios.

Las tendencias del mercado de oficinas deben ser flexibles y disefiar espacios
que se puedan transformar y adaptar, teniendo en cuenta la tecnologia y la sos-
tenibilidad. En este sentido, el disefio del bienestar, también conocido como
wellnes design, debe ser una parte integral de dicha sostenibilidad, centrada en
el bienestar de nuestro talento. En esta adaptabilidad y transformacion, siempre
debe tenerse en cuenta al empleado y sus necesidades vitales, considerando ran-
gos de edad y tipos de familia, ya que estas variables influiran en la ocupacion
de las oficinas. Por ejemplo, en el verano, las grandes compafiias ofrecen la po-
sibilidad de teletrabajo en zonas costeras para permitir a sus empleados disfru-
tar de una vida laboral y personal mas equilibrada. Es importante que
las empresas utilicen la flexibilidad como una herramienta de concilia-
cién. Las personas con talento buscan mas este tipo de oferta en las
empresas, mas que una oferta salarial mas atractiva. Sin embargo, ca-
da persona o talento, seguiin sumomento vital, buscaré diferentes co-
sas, lo que implica que debemos ser flexibles.Un buen estudio de con-
sultorfa (workplace) del talento y de la transformacion del negocio, que

Dentro de las tendencias cree un espacio de trabajo adaptado a dicha transformacion y al talen-

to que llevaréa a cabo, tendra como finalidad la consecucion de objeti-

la tecnologia es una de las vos a medio y largo plazo.Por tanto, dentro de las distintas discusio-

nes sobre teletrabajo o jornada laboral de cuatro dias, la respuesta es

primeras inversiones a “depende”. En las discusiones sobre si transformar o no la oficina, la

considerar si creemos en

la flexibilidad
]

respuesta es; "seguro”, siempre y cuando se realice un estudio previo
para entender las necesidades del negocio versus talento (workplace
strategy).

Y ahora, surge la pregunta del “como”. Pues bien, dependiendo de la

transformacion de la empresa, no se trata tanto de una inversién en

Capex, ya que la amplia gama de productos en el mercado nos permi-
te adaptarnos a cualquier necesidad financiera. Es méas importante invertir en di-
cha transformacion para que se adapte a nuestras necesidades. Ademas, el mer-
cado financiero es estable y solvente, salvo la continua subida de tipos de inte-
rés. Existe la capacidad y posibilidad de llevar a cabo una transformacion de las
oficinas para adaptarlas a las necesidades del negocio, gracias a la financiacion.
Debemos invertir en el confort de nuestro talento. Dentro de las tendencias, la
tecnologia es una de las primeras inversiones a considerar si creemos en la fle-
xibilidad. Cuantas mejores y mas herramientas tengamos para estudiar el rendi-
miento y facilitar el trabajo a nuestros empleados, mayor sera el funcionamien-
to de la flexibilidad y el negocio. En el mercado, hay diversas herramientas que
permiten tener taquillas inteligentes, reservar parking, salas, espacios individua-
les, colectivos, etc. Solo es necesario conocer aplicativos como los de Loom de
Merlin, que funcionan practicamente como paginas de hoteles en la reserva de
habitaciones, restaurantes, spas, etc. con la diferencia de que aqui se pueden re-
servar parking, espacios de trabajo y otras necesidades tecnoldgicas, como pan-
tallas y red (el WIFI, en la actualidad, es un bien social). Es decir, se puede pagar
por uso. Aungue creo que toda compafiia debe tener una sede para dar visibili-
dad a la marca, el tamafio de dicha sede lo decidira la estrategia utilizada por ca-
da compafifa. Como hemos mencionado anteriormente, en la transformacion de
espacios debe estar incluida la sostenibilidad. Construir de manera sostenible es
construir de manera responsable. En Cador, lo sabemos y por tanto utilizamos
estrategias de carbono cero.
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Metrovacesa desarrolla esta promocién con 110 viviendas plurifamiliares de 2,3y 4

Maxima comodidad para crear un hogar acogedor

RESIDENCIAL ALLEGRO

dormitorios con garaje y trastero en el Puerto de Sagunto (Valencia)
el Economista.es. Fotos: Metrovacesa

cerca de la playa

complejo residencial Allegro, que co-

mercializa Foro Consultores, en Puerto
de Sagunto (Valencia) cerca de la playay a
tan solo 15 minutos del centro de la ciudad.
Se trata de un residencial con un total de 110
viviendas plurifamiliares de 2, 3y 4 dormito-
rios, distribuidos en dos edificios de nueve
plantas, con garaje y trastero, con amplias te-
rrazas donde disfrutar del clima mediterra-
neo y excelentes vistas, asi como de las zo-
nas comunes. Cuenta con amplias zonas ajar-
dinadas, piscina infantil y de adultos, un area
de juegos para los mas pequefios y areas pa-
ra aparcar bicicletas.

I a promotora Metrovacesa desarrolla el

Viviendas desde 203.000 euros, a tan so-
lo 15 minutos del centro de Sagunto, a 1,2
km de la playa, y a 25 kilémetros de la ciu-
dad de Valencia. Este residencial de Metro-

vacesa dispone de todos los servicios ne-
cesarios a su alrededor, como centros de
salud, comercios, bancos y paradas de
transporte publico. Méxima comodidad pa-
ra crear un hogar acogedor. Metrovacesa
ha confiado en el estudio arquitecténico
valenciano ART Arquitectos para el disefio
de Residencial Allegro. Proyecto disefiado
con criterios de sostenibilidad y certifica-
do energético A-A. La promocion esta equi-
pada con aerotermia, climatizacion frio-ca-
lor, placas solares fotovoltaicas comunita-
rias, con posibilidad de personalizacion de
acabados de solados, alicatados de bafos
y mobiliario y encimera de cocinas y mejo-
ras de distribuciones segun tipologia de vi-
viendas, equipacioén de electrodomésticos
y bafios segun opciones de personaliza-
cién y mejoras incluidas en memoria de ca-
lidades.
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Una promocion
sostenible con
alta calificacion
energética

Se trata de una promocion
sostenible que contara con
la méaxima calificacion ener-
gética con sistemas de pro-
duccion de agua caliente de
alta eficiencia energética y
placas solares fotovoltaicas
para cubrir el consumo
energético a nivel comunita-
rio y para cuyo desarrollo

completo la promotora pre-
vé invertir mas de 20 millo-
nes de euros. Esta es su dé-
cima promocion en la locali-
dad de Sagunto, una zona
estratégica para la compa-
fifa dentro de Levante. Con
esta promocién, Metrovace-
sa afianza su presencia en
la Comunidad Valenciana,

regién en la que esta pre-
sente en las tres provincias,
con mas de 17 promociones
en comercializacién.Resi-
dencial Allegro es una pro-
mocién que cumple con los
compromisos de Metrova-
cesa. Cuenta con califica-
cion energética de consumo
de energia A, calificacion

energética de Emisiones
(C02) A, Sello Verde de edi-
ficio sostenible, asi como
sello DOMUM, marca propia
de sostenibilidad de la pro-
motora. Ademas, la promo-
cion contara con instala-
cion de placas solares para
cubrir parcialmente los con-
sumos comunitarios.
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GESTILAR ISLAS MEDAS

Una promocidn de 46 viviendas con terraza en el Ensanche de Vallecas-Madrid. Cuenta con
zonas comunes que incluyen piscina, gimnasio, zona infantil y buzones inteligentes

elEconomista.es. Fotos: Gestilar

|r|:|=l" i

Apuesta por la implantancion de tecnologia
sostenible en el edificio

estilar Islas Medas esta ubicada en
G la Avenida de Las Suertes, en el En-

sanche de Vallecas-Madrid. La pro-
motora Gestilar ha invertido 13 millones pa-
ra el desarrollo de esta promocion de 46 vi-
viendas exteriores de 1 a 3 dormitorios que
incluyen plaza de garaje y trastero en el pre-
cio. El proyecto ya cuenta con la Licencia de
Obras del Ayuntamiento de Madrid y ha ini-
ciado los trabajos de construccion, que es-
tan siendo desarrollados por Gestilar Cons-
trucciones, constructora del grupo Gestilar.
Se prevé que las viviendas sean entregadas
durante la segunda mitad de 2024.

El proyecto ha sido disefiado y desarrollado
por el prestigioso estudio BOD Arquitectura.
La promocién dispone de unas excelentes
conexiones con la M-45y A-3 y se ubica muy
cerca de la parada metro La Gavia y del gran

centro comercial La Gavia. Las viviendas es-
tan dispuestas en 5 plantas, siendo la Ulti-
ma, la planta atico. Todas las viviendas in-
cluyen terraza, garaje y trastero y se clasifi-
can entipologias de 1,2 y 3 dormitorios. Es-
te proyecto cuenta con todas las
particularidades propias del sello Gestilar, re-
conocido por cuidar la arquitectura, el dise-
fio y los detalles interiores de la vivienda. Las
calidades incluyen aislamientos de lana de
roca intermedia para optimizar el confort
acustico y carpinterias en PVC y vidrios do-
bles con grandes propiedades, también, en
asilamiento acustico y térmico. Puerta de ac-
ceso blindada, armarios panelados en su in-
terior, cocinas amuebladas, electrodomésti-
cos de primeras marcas y encimera de cuar-
70, solados y alicatados de gres en terrazas,
cocinas y bafio y suelo laminado flotante en
el resto de estancias.
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Disenado para
tener la maxima
calificacion
energética

Gestilar ha contado
con el prestigioso estu-
dio BOD arquitectura
que comparte con la
promotora el compro-
miso con la calidad y el
respeto por el me-
dioambiente. Asi, am-
bas entidades tienen
implantados Sistemas
Integrados de Gestion,
avalados por AENOR,
basados en los requisi-
tos que establecen las
normas IS0 9001 e ISO
14001.En consecuen-
cia, Gestilar Islas Me-
das se configura como
un edificio respetuoso
con el medioambiente
que, una vez termina-
das las obras, sera cer-
tificado con el presti-
gioso sello internacio-
nal BREEAM GOOD, que
acredita las buenas
précticas en sostenibi-
lidad, y la calificacion
energética A. Para este
cometido, ademas de la
implantacion de aisla-
mientos de alta cali-
dad, se va a implantar
iluminacién led de mi-
nimo consumo y alta
eficiencia luminica, con
encendidos por detec-
cion de presencia en
zonas comunes, sanita-
rios con cisternas de
doble descarga para el
ahorro de consumo de
agua, tecnologia de ae-
rotermia por suelo ra-
diante para la calefac-
cion de las vviendas y
la produccién de ACS
con controles zonifica-
dos de temperatura,
sistema de seguridad
de deteccién automati-
ca de incendios o0 im-
plantacién de plantas
de bajo consumo hidri-
€O en zonas comunes,
entre otras medidas.
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ALBERTO FERNANDEZ-ALLER DE RODA

CEQ del Grupo Shebel (Prinex)

inex

aote softwapl

“El reto hacia la digitalizacion estd en hacer
que la tecnologia sea comoda, sencilla y barata”

La digitalizacion en el sector inmobiliario solo era cuestion de tiempo. Junto a otros
aspectos como la sostenibilidad o los criterios ESG, la tecnologia se ha convertido

en punta de lanza para responder a las demandas del sector. Hoy en dia, no se pue-
de dirigir una empresa sin tener un analisis de lo que esta pasando en ella via datos.

Luzmelia Torres. Fotos: Prinex

Desde su fundacién hace 31 afios, Prinex se
ha especializado en el desarrollo de solucio-
nes empresariales y software inmobiliario de
ultima generacion. Su enfoque se centra en
la optimizacion de la gestion, productividad
y procesos para promotoras, constructoras,
gestoras y patrimonialistas. Prinex colabo-
ra con mas de 1.900 empresas, que repre-
senta una participacion del 86% , con 27.000
usuarios gue confian en sus soluciones.

¢Como CEO de la empresa ¢qué retos plan-
teas para hacer crecer la compaiiia?

Hay que seguir escuchando al usuario pe-
ro creo que hay dos retos importantes: la
usabilidad: hacer las cosas mas sencillas
lo que ahora se llama el ‘user experience’,
la facilidad de uso con un interface atracti-
vo porque todos los ERP —enterprise resour-
ce planning— tradicionales que permiten au-
tomatizar tareas y procesos, son incémo-
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dos. Es necesario revitalizar las herramien-
tas de gestion, dotéandolas de un atractivo
renovado. Nuestro segundo desafio impli-
ca ampliar los horizontes mas alla de las
funcionalidades tradicionales de los siste-
mas ERP, que histéricamente han estado
enfocados en aspectos contractuales y pa-
gos. En este nuevo panorama, surge la opor-
tunidad de introducir médulos innovadores,
como, por ejemplo, portales para clientes.
Estos portales permiten a los clientes vi-
sualizar sus pagos realizados y pendientes,
sequir el avance fotogréafico de sus proyec-
tos en construccion e incluso, en el caso de
inquilinos, reportar incidencias posventa
mediante fotografias que muestren deta-
lles como goteras en techos. Estos infor-
mes llegaran directamente a los equipos
pertinentes, agilizando la resolucion de pro-
blemas. Ademas, no podemos pasar por al-
to la importancia de la facturacion electré-
nica, en linea con las regulaciones actuales
tanto a nivel regional (Pais Vasco) como na-

“Prinex colabora con mds de 1.900

empresas que suponen una cuota de
mercado del 86%, con 27.000 usuarios”

“Hay que modificar las herramientas de
gestion para que sean mds atractivas y

hacerlas mds sencillas”

cional. La implementacién de estos médu-
los adicionales no solo enriquecera y com-
plementard la funcionalidad del ERP tradi-
cional, sino que también aportara diversion
y un toque de valor. En estos dos desafios,
es donde centraremos nuestra atencion y
esfuerzos.

£Qué ventajas obtiene una promotora con
vuestro software?

La palabra perfecta para definirlo es orden.
Hay muchas herramientas de software en el
mercado para la automatizacién de proce-
S0s que te abarata los costes, pero ya no es
solamente un tema de ahorro de costes con
nuestra herramienta o cualquier otra, sino
de orden. Hoy en dia es esencial saber los
datos de la actividad de la empresa. Antes
un sefor lo llevaba todo en la cabeza y no
necesita firmar un contrato porque hacia los
pactos estrechando la mano, pero ahora to-

do eso ha cambiado y estd mucho mas pro-
fesionalizado. Una empresa con tamafio no
puede permitirse el lujo de no tener todo or-
denado. La tecnologia es la aliada del sector
inmobiliario. Esta a su servicio para hacer
crecer a las empresas, aumentando su pro-
ductividad reduciendo los costes a través de
herramientas como los ERP.

¢Por qué son importantes los datos?

A mfino se me ocurre otra manera de dirigir
una compafiia sin tener el andlisis de lo que
estd pasando en ella via datos. Con los da-
tos de herramientas como Prinex Analytics
podemos tener en tiempo real cosas tan sen-
cillas como las ventas que estoy teniendo,
las comparativas, el tiempo medio de per-
manencia en portales inmobiliarios, la factu-
racion por clientes, los cobros, recibos de
clientes impagados en el caso de los inqui-
linos, la facturacién pendiente de proveedo-
res, quién es el proveedor que mas te esta
facturando en los ultimos meses en todas

tus promociones y se me ocurren un mon-
ton de datos mas, si te estas desviando de
tus presupuestos, analitica de obras, si te es-
tas desviando de los costes de obra tanto en
la mano de obra como en los materiales o
en las contratas y todo actualizado cada dos
horas en tu teléfono. Cualquier empresa del
sector inmobiliario necesita de las innova-
ciones tecnolégicas para: crecer, aumentar
su rentabilidad y mejorar su productividad.
Pero, sobre todo, para aportar valor y dife-
renciarse. Porque la competencia es grande
y el nuevo cliente busca soluciones con las
que tomar mejores decisiones, con mas da-
tos y de forma mas répida.

¢Cudl es el gran reto del mundo de la tec-
nologia en la obra?

El mundo de la tecnologia en el ambito de la
construccion enfrenta un desafio de gran en-
vergadura. Si bien nuestra atencion se cen-
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tra en aspectos relacionados con la obra, co-
mo licitaciones, gestién de presupuestos,
contratacion de proveedores, maquinaria y
certificaciones, el reto mas significativo ra-
dica en la robotizacién dentro de las fabri-
cas. Es verdad que ya se trabaja ‘out site’ fue-
ra del entorno de la obra en una fabrica, pe-
ro todavia sigue siendo muy artesanal y el
gran reto es que haya robots atendiendo las
ordenes de un software en fabrica, ejemplo
de ellos es la fabrica de Lignum Tech en Cuen-
ca de la corporacion Via Agora. Ahora se em-
piezan a dar los primeros pasos de lo que de
verdad le faltaba al sector que es la automa-
tizacion de la obra.

¢Ya puedes comprar una vivienda a golpe
de click desde el movil o la tablet?
Perfectamente. Hoy ya es posible comprar
una vivienda online, aunque es cierto que
mucha gente necesita una visita previa, pe-
ro luego la acaba comprando online. No son
métodos alternativos, son complementarios.

¢Cual es el cambio mas importante que ha
dado el sector en estos (ltimos anos en di-
gitalizacion inmobiliaria?

El cambio mas significativo que ha experi-
mentado el sector en la digitalizacién inmo-
biliaria en los ultimos afios esta estrecha-
mente ligado a la transformacion real del sec-
tor, es decir, a su profesionalizacion. En tiem-
pos pasados, a pesar de contar con
profesionales excelentes, el sector carecia
de una estructura solida y la tecnologia no
constitufa un elemento fundamental;, no for-
maba parte del dia a dia. Mas bien, se con-
sideraba un commodity, no era obligatorio y
se utilizaba Unicamente para cumplir con re-
quisitos como la presentacion de impuestos
o la presencia online mediante un sitio web
de la compafifa.La evolucién hacia una ma-
yor profesionalizacién ha conllevado, de ma-
nera necesaria, la digitalizacion. Considero
que el cambio mas notorio ha radicado en la
comprension de que la tecnologfa es esen-
cial y aporta valor a la industria inmobiliaria.

“El gran reto es que haya robots

atendiendo las ordenes de un ‘software’
en fdbrica”
u
“La profesionalizacion del sector nos
ha llevado obligatoriamente a la
digitalizacion”

¢Cuales son los retos presente y futuro de
la digitalizacién en el inmobiliario?

El reto es hacerlo méas sencillo todo. A mo-
do de ejemplo, recientemente solicité a mi
equipo que llevara a cabo una investigacion
sobre inteligencia artificial. El objetivo es po-
der interactuar directamente con Prinex sin
necesidad de escribir, y obtener informacion
por ejemplo sobre la rentabilidad de un apar-
tamento en el quinto piso izquierdo, o iden-
tificar viviendas desocupadas para ofrecer
pisos de tres dormitorios en la zona de Ali-
cante. La meta es poder hacer todas estas
consultas de manera natural y sencilla, utili-
zando un lenguaje cotidiano.

Eso para mi es el gran reto: hacer la tecno-
logfa comoda, sencilla y barata. La tecnolo-
gia hoy en dia es carisima, democratizarla 'y
hacerlo facil es lo que nos falta porque el res-
to estd ya todo inventado.

¢Lainteligencia artificial nos va a sustituir?
Es indudable que algunos roles seran reem-
plazados por la inteligencia artificial, pero a
Su vez surgiran nuevas oportunidades labo-
rales. Tomemos como ejemplo el caso de
los serenos en Madrid, quienes gradualmen-
te dejaron de existir. ;Pero acaso alguien
siente nostalgia por ellos? La llegada de los
porteros automaticos supli¢ esa funcién, y
aquellos serenos se adaptaron a la evolu-
cién, encontrando nuevos roles. Es esencial
abrazar la tecnologia, ya que el mundo ac-
tual demanda una amplia gama de empleos
en el ambito tecnoldgico. Ignorar esta reali-
dad serfa contraproducente. La sociedad se
encuentra inmersa en una era de teléfonos
moviles, aplicaciones como Instagram, chats
de GPT, entre otros avances. En lugar de re-
sistirse, debemos aprender a convivir y sa-
car el maximo provecho de estas herramien-
tas.
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Miguel Mier
Director comercial de CBRE GWS para Espana y Portugal

El FM como contencion rapida
de los efectos de la inflacion

que también se traduce en subidas salariales y en una inflacién que no ter-

mina de descender pese a los ingentes esfuerzos de los diferentes bancos
centrales por controlarla. Estamos en un escenario inflacionista que no se ha vis-
to desde hace décadas y que estd impactando en gran medida en las empresas
con un rapido incremento de sus costes. Ante esta situacion, las compafiias pue-
den contar con un gran nimero de herramientas que les permitan construir una
hoja de ruta de contencion de costes, pero probablemente una de las mas efica-
ces, 0 incluso la més eficaz, sea una estrategia de FM profesionalizada. Mejo-
rando este vector corporativo, la empresa no solo conseguiria una rapida reduc-
cion de gastos, si no que también les permitiria aumentar la calidad del servicio,
asf como homogeneizar y evitar riesgos innecesarios.

I 0s precios de la energia se encuentran en niveles nunca antes vistos, lo

Los costes de mantenimiento de los edificios, indirectos para la mayoria de las
empresas, pero directos para SOCIMIs o cualquier entidad dedicada a la explo-
tacion de sus inmuebles, pueden representar entre un 10% y un 30% de los gas-
tos totales de una compafiia. De estos, a su vez, el FM puede representar en-
tre el 20% y el 40%, dependiendo de si son o no propietarios de sus inmuebles
o de si estos activos son parte esencial del proceso de produccién o no, entre
otros factores. Teniendo en cuenta que el buen saber hacer del facility mana-
ger puede conseguir reducir esta factura entre un 20% y un 30%, el impacto po-
sitivo total en la cuenta de resultados de una compafiia se situarfa entre un 6%
y un 9%.

Por otro lado, el FM no solo afectaria de forma directa a los costes de manteni-
miento del edificio, sino que una estrategia profesionalizada, y en manos de un
experto, de FM puede impactar en las tres dreas en las que los costes mas es-
tan sufriendo la inflacién: los salarios, la energia y la cadena de suministro. En el
aspecto de recursos humanos, estamos viviendo una tendencia, originada en
2021 en Estados Unidos y que se ha extendido también a Europa, de incremen-
to de salarios. Se trata de una guerra por el talento que, desde 2020 a 2022 ha
supuesto un incremento de los costes en este sentido del 7,5% en Espafia, inclu-
so por encima de la inflacion marcada en el mismo periodo, 6,8%. En este &mbi-
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to, una estrategia profesionalizada de FM no solo puede ayudar a contener el al-
za de costes en los perfiles especializados en este ambito, sino que también pue-
de ayudar a crear un espacio de trabajo mas optimizado que facilite la retencién
y captacion de talento a un coste inferior. Por otro lado, el Facility Management
también permite maximizar el ahorro energético de las empresas, logrando no
solo mejorar su sostenibilidad, sino también contener el incremento de las fac-
turas eléctricas que no han dejado de crecer, hasta el escenario actual de esta-
bilizacion, desde el estallido de la guerra de Ucrania. Por ultimo, el alza de los cos-
tes de la cadena de suministro también ha afectado en gran medida al balance
de las empresas. En este sentido, una maquinaria perfectamente mantenida y
unos servicios optimizados pueden ayudar a las compafias a reducir su impac-
to en la cuenta de resultados.

Sin embargo, a pesar del peso en la cuenta de resultados y de todas estas venta-
jas, estos servicios tradicionalmente en Espafia no han obtenido la atencién que
debieran. De hecho, mediante la aplicacién de varias estrategias especificas en
este campo, las compafiias podrian reducir de forma significativa sus gastos an-
te este escenario inflacionista. En primer lugar, exteriorizar los servicios. En su es-
tadio mas temprano existen empresas que aun tienen muchos servicios interna-
lizados. No tanto para servicios como limpieza, pero si, por ejemplo, pa-
ra los servicios técnicos de mantenimiento. No es raro el caso en el que
se siguen encontrando una larga cola de pequefios proveedores, multi-
plicando los costes de gestién ademas de aumentar exponencialmen-
te el riesgo directo. La externalizacion, ademas, permite una gestion del
talento mas especializada, logrando una mejor formacion y promocion
para el personal que desempefia estas funciones, asi como flexibilidad,
Los costes de acompasando este servicio a los cambios en el portfolio.

mantenimiento de los En segundo lugar, la integracion de la base de proveedores, la primera
. palanca en el manual del buen comprador. En la actualidad, en Espa-
edificios pueden suponer fia el porcentaje de servicios de FM que aun estan internalizados es
o o bastante alto. Puede ser por multiples razones, como en aquellos sec-
entre un 10% yun 30%’ de tores que son sujetos pasivos de IVA, pero si lo comparamos con otros
los gastos de una compaﬁia mercados como el d_e Estados Uni(_jos, los paises né_rdicos o Reino Uni-
do aun estamos a niveles muy bajos. En este sentido, aunque parece
] que es de conocimiento general el gran ahorro directo que se puede
obtener de la consolidacion de proveedores (una cifra puede variar mu-
cho en funcioén del sector, del nimero de proveedores y del grado de
externalizacion), las empresas suelen obviar el ahorro de costes indirectos que
suele llevar esta accion. Dentro de esta categoria incluiriamos todos aquellos
gastos incurridos para la gestion, monitorizacion, contabilizaciéon y control eco-

némico de una larga cola de proveedores.

En tercer lugar, es fundamental hablar de la categorizacion y el control de gasto,
puesto que estos se abordan de manera diferente. De hecho, hay que realizar tra-
tamientos distintos en el caso de los costes variables y de los fijos, asi como con
los costes controlables y los no controlables, si es que estos Ultimos pueden re-
ducirse de alguna forma. Para lograrlo, las grandes empresas de FM estan muy
acostumbradas a llevar un control ferrero en nombre de sus clientes, permitien-
do una mejor estrategia de reduccién de costes, aplicando un sistema muy ex-
tendido dentro del sector a nivel global, aunque desgraciadamente no tanto en
Espafia, el BOMA.

Esta categorizacién, junto con un proceso controlado de planificacion, cierre y
seguimiento de presupuestos, hace que las empresas de FM ayuden a un con-
trol ferrero del coste. En este sentido, y en ultimo lugar, es clave mencionar la im-
portancia de la implantacion de un Asset Management Plan en las instalaciones
de las empresas. Es decir, un sistema de gestién y planificaciéon de sus activos
que les permita no solo controlar el estado de este, sino anticipar las necesida-
des de inversion.
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El sector residencial ha sido el mas destacado con una inversion de 1.600 millones de euros.

La inversion inmobiliaria caera
un 50% este ano respecto al anterior

Entre enero y junio la inversion directa en el mercado espanol ha superado los 4.500 millones de euros.
El 64% de dicha cantidad ha ido a parar al sector residencial y al hotelero. El ano 2022 se cerr6 con una
inversion de 17.625 millones de euros.

Luzmelia Torres. Fotos: iStock

0

Hacemos balance de como evoluciona la in- 1.300 millones. Por tanto, entre ambos han acapa-
version inmobiliaria en Espaia. Segun la con- rado el 64% del volumen total de inversion directa
sultora Savills, entre enero y junio la inversion direc- en Espafia en los seis primeros meses del afio gra-
ta en el mercado espafiol ha superado los 4.500 mi- cias a “la necesidad estructural de vivienda en las
llones de euros, y practicamente dosterceras par- principales ciudades espafiolas y el reposiciona-
tes de dicha cantidad han ido a parar al sector miento de la oferta hotelera”.
residencial y al hotelero. En concreto, el sector ‘Li-
ving' ha sido el méas destacado con 1.600 millones Las oficinas, por su parte, han alcanzado un volu-

a hora que estamos ya en la recta final del afio. de euros, sequido de los hoteles, con algo mas de
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men de inversion de 723 millones, mientras que en
'retail’, locales comerciales, supermercados y algu-
na mediana superficie han sumado mas de 345 mi-
llones. La logistica ha cerrado el primer semestre
con unos 400 millones de inversion directa. Vivien-
da y hoteles son los uUnicos activos que estan cap-
tando mas inversiones este afio que en la media de
los ultimos cinco 'y 10 afos.

Perfil del inversor inmobiliario

El estudio de la consultora revela que mas de la mi-
tad de la inversion ha sido internacional y que poco
a poco el capital privado va ganando peso en el mer-
cado, a pesar de que los fondos de inversién siguen
siendo los mas activos. En concreto, los fondos de
inversién han mantenido el 57% de cuota total has-
tajunio, frente a un 65% el afio pasado, mientras los
inversores privados han elevado su participacion
desde un 5,5% en 2022 a un 20% en el primer se-
mestre del afio. Los fondos también han manteni-
do su cuota como los principales inversores en vi-
vienda y sector hotelero. Segun Savills, han partici-
pado con en torno al 62% del volumen transaccio-
nado en el segmento ‘living’ con operaciones cada
vez mas sofisticadas. Siguen estando interesados
en Espafia en los precios correctos y se detecta cre-
ciente interés por el flex living' en la compra de sue-

. Espana representa uno de los
destinos con mayor atractivo
para la inversion inmobiliaria

lo. Por su parte, el 64%% del volumen invertido en
hoteles proviene también de fondos de inversion”.

En cambio, el capital privado es el mas activo en el
sector oficinas y 'retail’, tras alcanzar un peso del
53% y el 70%, respectivamente. “El tipo de produc-
to en ambos segmentos es similar para el inversor
privado, en localizaciones prime, con contratos de
arrendamiento de larga duracién y buenos inquili-
nos”, detalla el estudio. En cuanto a la nacionalidad
de los inversores, Savills indica que el 44% ha sido
nacional y el 56% internacional en términos genera-
les, aunque con diferencias entre sectores. En vi-
vienda, por ejemplo, destaca la inversién de origen
europeo y norteamericano, mientras en hoteles es
mayoritario el capital procedente de Oriente Medio
y francés. En oficinas y retail, sin embargo, al me-
nos el 70% de la inversion ha sido de origen nacio-
nal.

¢Qué va a pasar en la segunda mitad del aho? Pa-

ra Mikel Echavarren, presidente y CEO de Colliers

Espafia y Portugal, la caida de la inversién inmobi-

liaria en 2023 estara en el 50% con respecto a 2022

‘Estamos en niveles de inversién similares a 2010. Ty

El mercado inmobiliario es el tercer mercado en el Los locales comerciales han sumado una inversion de 345 millones.
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que se invierten los ahorros mundiales y hay una
correlacion entre cémo se comportan los tipos de
interés, la rentabilidad de los bonos soberanos y la
inflacion con respecto a las yields inmobiliaria” afir-
ma durante una jornada del Colegio de Economis-
tas de Madrid (CEMAD) sobre la inversion inmobi-
liaria. En este mismo foro, Juan Velayos, CEO fun-
dador de JV20, aseguraba que estamos en un mo-
mento de incertidumbres altas. “No se va a producir
una recuperacion en 2023, pero si espero que en
2024 haya un mayor volumen inversor”, pero depen-
derd de los "hechos”.

Espafia representa uno de los destinos con mayor
atractivo para la inversion inmobiliaria. El afio 2022
cerrd con una inversion de 17.625 millones, un 38%
mas que en el afio 2021. Espafia ocupa, por volu-
men, la cuarta posicion en Europa, sélo por detras
de UK, Alemania y Francia.

El Ultimo dato correspondiente al primer trimestre
de 2023 es una caida de la inversion inmobiliaria del
34% con respecto al afio anterior. Julidn Salcedo,
presidente del Foro de Economistas Inmobiliarios
en esta Jornada sobre Inversion Inmobiliaria, apun-
té que "en 2023 tendremos una caida significativa.
Esta caida viene motivada, por varias razones. En
primer lugar, por la paralizacion de la actividad en
las administraciones publicas por la secuencia de
elecciones, la inestabilidad institucional; pero tam-
bién la inseguridad juridica que representa cambiar
las reglas de juego a mitad de partido; y el tratamien-

La logistica aglutiné una inversion de 400 millones.

to fiscal que el actual Ejecutivo ha dado a la inver-
sién inmobiliaria y a la empresa en general, que mer-
ma la capacidad adquisitiva de particulares y em-
presas, ademas de lastrar la inversion”. En cuanto
a las subidas de tipos de interés para las que "aun

queda recorrido”. “La desaceleracion econémica en
Espafia es evidente”.

Savills apunta que para la segunda mitad del afio,
se prevé que el volumen de inversién podria volver
a niveles similares a los cinco afios previos, cerca
de los 12.000 millones, una vez quede claro el fin
de la subida de los tipos de interés y el coste de la
financiacion.
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Vivienda

Nunca antes habfa sido tan caro en Espafia vivir en
un piso de alquiler como ahora. El precio de las ren-
tas continda con la frenética subida iniciada hace
mas de un afo, hasta alcanzar los 12 euros/m2 de
media en agosto. Los precios son un 9,5% mas al-
tos que hace un afio y un 0,5% mas si se comparan
con julio, segun datos del portal inmobiliario idea-
lista, que confirman que las subidas fueron genera-
lizadas en todas las capitales, comunidades y pro-

vincias del pafs. En cuanto a los precios por capita-
les, los alquileres subieron mas de un 20% en cua-
tro territorios. Se trata de Alicante (22,4%), Valencia
(22,4%), Méalaga (20,2%) y Palma (20%), que regis-
traron nuevos récords historicos. El acceso a la vi-
vienda también se ha complicado en Barcelona
(16,1%), Soria (12,8%), Segovia (12%) y Granada
(11,6%). En la capital espafiola el incremento fue del
10,9%.

Turismo

Alterhome, de camino a ser un gigante turistico con 5.000 viviendas

alter
home

Alterhome, cadena especializada en la gestion de
viviendas en alquiler turistico o vacacional, pisa el
acelerador y se consolida en Espafia con un creci-
miento estimado de su cartera para lo que queda
de afio de casi el 70%. Actualmente, la compafifa
gestiona una cartera de mas de 500 alojamientos,
entre viviendas, edificios de alquiler mensual y ho-
teles boutique. Si bien, su CEQ y confundador, Che-
ma Gonzalez, asegura a elEconomista.es que se en-

cuentran en negociaciones avanzadas para sumar
alrededor de 350 activos, de los que una gran par-
te estaran incorporados a la cartera antes de que
termine el aflo. Ademas, su plan de crecimiento con-
templa alcanzar las 5.000 unidades en los préximos
tres afios, convirtiéndose asf en un gigante del sec-
tor. Tras sobrevivir al parén abrupto del turismo que
supuso la pandemia, la startup ha logrado reacti-
varse hasta elevar su presencia a 20 ciudades.

Vivienda

Las administraciones solo miran el 5% de los pisos sociales de Sareb

El plan de Pedro Sanchez para aumentar el parque
de vivienda publica en Espafia tiene fisuras. El pre-
sidente del Gobierno prometié en plena campafa
electoral que se sumarian mas de 100.000 vivien-
das sociales y asequibles a la cartera de las distin-
tas administraciones. Una parte de estas procede-
ria de la Sociedad de Gestion de Activos Proceden-
tes de la Reestructuraciéon Bancaria (Sareb). Con-
cretamente, el conocido como banco malo ha puesto

a disposicion de las administraciones publicas 21.000
viviendas, sin embargo, los distintos gobiernos re-
gionales y municipales Unicamente han mostrado
interés por unas 1.000 unidades. Segun explica la
compafiia a elEconomista.es, por parte de Sareb es-
téan en comunicacion constante con la Federacion
de Municipios de Espafia y realizaron un comunica-
do alos 8.000 municipios del pafs para anunciarles
la disposicion de estas viviendas.

Residencias

Barcelona lidera la inversion en residencias de estudiantes

.

El encarecimiento de los precios del alquiler esta
impulsando la proliferacion de residencias de estu-
diantes, que ganan competitividad frente a los pi-
sos compartidos, y ello esta atrayendo inversiones
por toda Espafia, con Barcelona como ciudad mas
atractiva, con ocho proyectos en desarrollo con un
total de 3.262 camas adicionales previstas, segun
C&W. El Ministerio de Universidades tiene registra-
dos mas de 1,6 millones de universitarios en Espa-

fia, de los cuales un 9,5% son internacionales y un
30% son estudiantes en universidades de una pro-
vincia distinta a la suya. Segun Nido Living, el 52%
de los estudiantes universitarios no viven en la vi-
vienda familiar. De estos, el 73% alquila un piso com-
partido, mientras el 24% opta por un residencia uni-
versitaria. Entre 2019 y 2022 el nimero de residen-
cias aumento en 60 centros hasta los 1.093 en to-
tal, sumando un total de 110.368 plazas disponibles.
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Los espacios flexibles
son un producto ventajoso

Se han convertido en una alternativa
frecuente al mercado tradicional de
oficinas permitiendo a las empresas
adaptar sus estrategias inmobiliarias
a mometos de volatibilidad.

El Economista. Fotos: istock

Stock de edificios de oficinas con flex

Primer trimestre de 2023

Madrid Barcelona

porativas de workplace estd impulsando la-

demanda de espacios flexibles, con perspec-
tivas alentadoras a medio plazo: la apuesta de las
compafiias por espacios flexibles es firme. Los es-
pacios flexibles se han consolidado como un pro-
ducto ventajoso y son una alternativa frecuente al
mercado tradicional de oficinas, permitiendo a las
compafiias adaptar sus estrategias inmobiliarias a
momentos de volatilidad. Ademas, la necesidad de
las empresas de optimizar su huella inmobiliaria ha
evidenciado ain mas las ventajas de este modelo
frente a los elevados costes de construccion.

E I cambio significativo en las estrategias cor-

Entre las principales ventajas que ofrecen los espa-
cios flexibles se encuentran el ahorro de costes, la
personalizacion, la movilidad de los trabajadores o
la agilidad en la apertura de nuevos espacios. Espa-
fla se posiciona como uno de los principales mer-
cados de espacios flexibles en Europa. En el primer
trimestre de 2023, la contratacién de operadores
flex se vio impulsada, principalmente, en Barcelona,
donde alcanzd los 8.300 metros, representando un
11% de la contratacion total de espacios de ofici-
nas. En Madrid se alcanzaron los 2.300 metros (un
2% del take up total). El interés en este tipo de es-
pacios se ha consolidado en el mercado: tras las ci-
fras récord de contratacién por parte de operado-
res de espacios flexibles en los afios prepandemia
(2018-2019), en 2022 la contratacién ascendio a
70.227 metros de espacios flexibles en Madrid y
Barcelona, lo que supuso un incremento del 63% en
comparacioén con el aflo anterior. Esta cifra repre-
sento el 8% de la contratacion total de oficinas en
ambos mercados. Por ciudades, en Madrid, el CBD
(Central Business District) sigue reuniendo la ma-
yor parte del stock de espacios flexible, retine el 57%
del stock flex en la capital. Esto contrasta con el /

mercado de Barcelona, donde el stock flexible se

halla mas repartido entre el centro de la ciudad y zo- J /
nas mas periféricas. En la Ciudad Condal, la mayo-
ria del espacio flexible (66%) se concentra en el cen-
tro de la ciudad.

Fuente: JLL. elEconomista
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Via Célere fue pionera en ofrecer guias de interiorismo para amueblar la vivienda y también la terraza.

on la llegada de la pandemia y los cambios
C gue se estan produciendo en la poblacion, el

interiorismo en el hogar es un factor clave a
la hora de vender una vivienda.

Elinteriorismo cada vez va ganando mas importan-
cia por su poder para transmitir diferentes sensa-
ciones de un mismo espacio y el impacto que tiene
en las personas que habitan en ellos. Conocedores
de ello, las grandes promotoras ya incluyen en sus
empresas departamentos de interiorismo y buscan
acciones en este campo.

Es el caso de la promotora Culmia, ha dado un pa-
so mas alla con su presencia en el marco de Casa
Decor, la mayor plataforma de interiorismo en Es-
pafia, donde desarroll6 su proyecto de interiorismo
“Vitamina Home", que da forma a un hogar disefia-
do en lugar onirico, que invita a ser feliz, aporta equi-
librio y ayuda a sus habitantes a desconectar. Vita-
mina Home ha sido ganador de los premios Aspri-

El interiorismo
es clave a la hora de
vender una vivienda

El 35% de los clientes toman la decisiéon de compra por
el piso piloto, segun el informe del viaje del comprador de
vivienda en Espana, elaborado por Culmia.

Luzmelia Torres. Fotos: eE

o

ma-Sima en la categorfa 'mejor campafa de mar-
keting de producto/servicio de empresas inmobilia-
rias’.

Para Cristina Ontoso, directora Comercial y Marke-
ting de Culmia, “el interiorismo es un territorio que
estd muy alineado con la compra de la vivienda, es
un territorio transversal a todos nuestros clientes
por lo que el interiorismo y la personalizacion en si,
es algo que realmente los clientes valoran y noso-
tros como compafiia lo aplicamos a todos los pro-
yectos, por eso hemos participado en Casa Decor
que es la mayor plataforma de interiorismo. En Cul-
mia tenemos interes por el interiorismo no solo en
las propias viviendas sino en las zonas comunes de
la urbanizacén y en el piso piloto tanto presencial
como virtual y en la oficina de ventas. Se vende mu-
cho mejor cuando el cliente ve el piso piloto amue-
blado. En nuestro informe del viaje del comprador
de vivienda en Espafa, recogemos que el 35% de
los clientes toman la decisiéon de compra por el pi-
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Culmia ha desarrollado este aiio en Casa Decor su proyecto de interiorismo Vitamina Homes.

so piloto”.

LLas promotoras cada vez mas meten dentro de su
estrategia de negocio el interiorismo. “El interioris-
mo es una tendencia al alza entre las promotoras
porque se han dado cuenta que es clave a la hora
de vender una vivienda. Como interiorista podemos
ayudar a que un cliente sea mas feliz en su nuevo
hogar porque la vivienda recoge la personalidad del
cliente y le transmite energia positiva y sin duda le
ayuda a ser mas feliz y a su bienestar emocional.
Por eso, el interiorismo es clave” afirma Virginia
Gasch, directora del estudio de interiorismo VG Li-
ving.

En esta misma linea, Alicia Garcia, directora de Ca-
sa Decaor, tiene claro que hoy en dia el cliente se sien-
te comprometido con el planeta y busca una vivien-
da sostenible. “Nosotros hace cinco afios lanzamos
la campafia casa decor sostenible. En esta campa-
fia estan todos los principios que creemos que de-
ben de estar en una vivienda saludable y que te ha-
rd vivir mejor. Hay unos principios de neuroarqui-
tectura y de arquitectura saludable que son muy im-
portantes. Todo parte de un concepto estéticoy la
estética también te hace vivir mejor y ser mas fe-
liz",

Otra de las promotoras que ha apostado por el di-
sefo es Habitat Inmobiliaria, que puso en marcha
un concurso de disefio de zonas verdes en las zo-
nas comunes de las promociones con la colabora-

Vitamina Home ha sido galardonado en los premios Asprima-Sima 2023.
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cion del Departamento de Edificacion MATCOAM
del Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid (COAM).
Con este concurso buscan incorporar sistemas y
materiales que contribuyan a realizar proyectos de
forma sostenible y cumpliendo su compromiso de
fomentar la biodiversidad.

‘Al final el interiorismo lo que nos aporta, sobre to-
do, es hacer los espacios nuestros y para ello es im-
portante elegir buenos materiales dandole tu per-
sonalidad al hogar” explica Juan Sosa, delegado de
Hisbalit en Madrid.

Aedas Homes es otra de las grandes promotoras
que revoluciond la forma de relacionarse con sus
clientes con el lanzamiento de una flagship en ple-
no corazon del barrio de Salamanca de Madrid. Ae-
das cuenta con el servicio LIVING, a través del que
ofrece a los clientes la opcién de contratar el dise-
fio interior de sus viviendas, de forma que “pueden
disfrutar de su casa desde el primer dia, y hacer un
proyecto totalmente a medida en base a su gusto,
estilo y sus necesidades”, explica Silvia G. Tortosa,
Directora de Disefio e Interiorismo de Aedas.

Las guias de interiorismo y los manuales de deco-
racion son tendencia y Via Célere fue pionera en ello
creando un manual de decoracién con las dltimas
tendencias, trucos y consejos para todo tipo de es-
tancias y tipologias de viviendas. En las épocas es-
tivales en las que nos encontramos ahora no pue-
de faltar el manual que te aconseja como decorar

Ve

Aedas Homes con Living ofrece al cliente contatar el disefio de su vivienda.

una terraza ya sea pequefia o grande para aprove-
char cada centimetro que tenga. “Antes eran los
equipos de disefio de las propias promotoras los
que hacian el disefio, pero el paso que ya se esta
dando es pasar a una colaboracion muy estrecha
con estudios de interiorismo adoc para que te ha-
gan un piso piloto como si fueses a vivir ahi” apun-
ta Alicia Garcia.

El interiorismo esta claro que va cada vez a mas y
ya lo estamos viendo en los grandes complejos o
empresas hoteleras al igual que las promotoras que
incorporan departamentos de interiorismo dentro
de sus proyectos.
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En Alicante ciudad, el precio medio del metro cuadrado de obra nueva se sitta en 2.773 euros. eE

licante ciudad esta de moda, cuenta con una
Aoferta total de obra nueva de 1.162 viviendas.

En comparacion con enero de 2021, la ofer-
ta de obra nueva ha descendido un 42%. En cuanto
a la oferta de segunda mano, la oferta desciende en
un 48%, de 11.000 en oferta en enero de 2021 a
5.644 ofertadas en la actualidad, segun datos de la
consultora inmobiliaria Activum Real Estate Con-
sulting en su ultimo estudio sobre el panorama in-
mobiliario en Alicante.

Sin embargo, a pesar de esta significativa bajada
de oferta, hay una fuerte demanda, ya que compa-
rando el primer cuatrimestre del 2021 y 2023, el cre-
cimiento de las compraventas de obra nueva ha si-
do del 34% y de la segunda mano mas del 69%.

Este este porcentaje de crecimiento es aplicable
practicamente a todo el territorio nacional, con un
crecimiento de mas del 6% en obra nueva y mas
del 22% en segunda mano. Sin embargo, el creci-

miento que se observa en Alicante es mucho ma-
yor. La oferta de viviendas en el area metropolita-
na también ha descendido en los Ultimos aflos y
la oferta de segunda mano sigue la misma ten-
dencia que en la ciudad que es mucho mayor, a
excepcion de San Juan que la obra nueva es ma-
yor.

Diferencias obra nueva y segunda mano

En Alicante ciudad, el precio medio del metro cua-
drado de obra nueva se sitla en 2.773 euros y de
segunda mano en 1.968 euros, un 29% mas econé-
mico los precios de vivienda en la segunda mano.
Si analizamos los precios por barrios, en Benalla
hay una diferencia de 41% situdndose een 2.650 eu-
ros por metros cuadrado en obra nuevay 1.560eu-
ros por metros cuadrado en segunda mano. Si nos
centramos en la zona de Cabo de las Huertas, es la
que mayor diferencia presenta con un 48% con un
precio de la obra nueva de 4.878 euros frente a la
segunda mano con 2.559 euros.
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En la Florida, el precio medio del metro cuadrado de
obra nueva es de 1.669 euros y de segunda mano
1.425 euros, sélo un 15% méas barato. Enel Pau 1 la
diferencia es del 38% con 2.573 euros por metro
cuadrado y 1.588 euros por metro cuadrado.

Vistahermosa es el drea con menor diferencia en-
tre el precio medio de metro cuadrado de obra nue-
va y segunda mano; solo un 6% mas econémico el
precio medio metro cuadrado de segunda mano a
2.030 euros y el de obra nueva a 2.151 euros.

El Campello hay una diferencia del 42% entre el pre-
cio medio del metro cuadrado de obra nueva a 3.647
euros y el de segunda mano a 2.125 euros. En Mutxa-
mel hay una diferencia del 29% entre la obra nueva
y la segunda mano con 2.046 euros por metro cua-
drado y 1.445 euros por metro cuadrado, respecti-
vamente. En San Vicente del Raspeig el 19% con

rio idealista, donde analiza las visitas recibidas en
su base de datos durante los meses de junio y julio,
Benitachell (Alicante) es el pueblo en el que se re-
gistra un mayor volumen de busquedas de vivien-
da desde el extranjero. Los tres siguientes puestos
son para municipios gerundenses: Begur, Pals'y
Llanga. El pédium de los cinco primeros se comple-
ta con el municipio alicantino de Arenales del Sol.

¢Qué demanda el comprador de vivienda en Alican-

te? Segun un estudio de la plataforma valenciana
Viviendea, realizado tras la pandemia, los que bus-
can comprar vivienda en la provincia alicantina de-
mandan una casa que tenga una habitacion extra -
ya no solo para dormitorio, sino para despacho, sa-
la de juegos o gimnasio-, que tenga terraza exterior
0 cocina abierta, espacios grandes y luz.

Reportaje

Benitachell (Alicante) es el
pueblo con mas busquedas de
vivienda desde el extranjero

1.702 euros por metro cuadrado y 1.386 euros por
metro cuadrado, respectivamente.

El perfil del comprador varfa mucho dependiendo

de la zona. Alicante despierta un gran interes por
los compradores extranjeros para encontrar una vi-
vienda en Espafia, incluso en pueblos de menos de
5.000 habitantes. Ademas de las localidades en las
zonas tradicionalmente interesantes para el turis-
mo internacional, aparecen otros municipios me-
nos turistiscos pero el rasgo principal que compar-
ten es que se trata de pueblos costeros o situados
a pocos kildmetros del mar.

Seguin un estudio realizado por el portal inmobilia-

L —

“Hay hoy mas tensiones de venta. También esta-
mos en un mercado con un tipo de interés mas al-
toy los préstamos no son tan atractivos, pero se si-
gue vendiendo a pesar de una mayor tension en ofer-
tay demanda. Entendemos que el momento actual
inmobiliario, tras el periodo electoral o el incremen-
to de costes, ha vivido un paréntesis, pero no se es-
pera un parén de ventas ni burbuja inmobiliaria”. afir-
ma Sergio Lopez, CEO de Viviendea.

El extranjero en Espaiia busca vivienda en pueblos costeros situados a pocos kilémetros del mar. iStock
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Juan Manuel Borras
Director de operaciones de Culmia

Inteligencia predictiva: ;esta el inmobiliario
preparado para la vivienda del futuro?

manifestemos, que aprenderan de nuestros habitos, que se adaptaran a

sus inquilinos o que seran capaces de monitorizar nuestra salud y reco-
pilar informacion sobre constantes vitales. Aunque puedan parecer atributos re-
lativos a ciencia ficcion, la revolucion en las nuevas formas de habitar y la confi-
guracion de nuestras viviendas esta mas cerca de lo que creemos. Estos son al-
gunos de los supuestos que recoge el informe ‘Tendencias con impacto en la vi-
vienda', elaborado por Culmia y la consultora Piece of Pie, que identifica y pone
nombre a las siete grandes macrotendencias (Poblacion diversa y envejecida;
Fugacidad total; Individualismo en comunidad; Inteligencia predictiva; Sosteni-
bilidad forzada; Salud holistica y Post-abundancia) que estan conduciendo los
cambios en la sociedad actual y que tienen una fuerte correlacién con el desa-
rrollo del sector inmobiliario y la vivienda en la que habitaremos en los préximos
afios. Estas macrotendencias, entendidas como comportamientos que comien-
zan a repetirse y van ganando relevancia e impacto en el tiempo, nos permiten
abrir diferentes reflexiones sobre la relacion futura del usuario durante el proce-
so de compra, frente a las caracteristicas de la vivienda, y con otros servicios vin-
culados al inmueble.

V iviendas que predeciran nuestros deseos y necesidades antes de que lo

Una de las tendencias mas incipientes que este estudio ha identificado, y que
apenas ha sido detectada como dinamizadora del cambio, es la de la “Salud ho-
listica”, a razén de la creciente preocupacion por la salud a nivel publico e indivi-
dual, asi como un cambio en la idea de lo que significa estar sano con mayor fo-
co en la prevencion. Todo ello posiblemente muy influenciado por el impacto de
la pandemia y los cambios experimentados a nivel social. Este interés se mani-
fiesta en el sector inmobiliario a través del impulso experimentado en la arqui-
tectura saludable y a la mayor preocupacion de las personas por implementar
materiales naturales en sus propios hogares.

Nuestra vivienda se convertird en un espacio mas en el que promover la salud
individual y, de hecho, en Culmia, conscientes de la importancia de preservar la
salud en la vivienda, hemos desarrollado el primer certificado especifico de sa-
lud, Cuarzo, impulsado por una promotora, por el que hemos establecido los es-
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Nuestra vivienda

se convertira en

un espacio mas en

el que promover

la salud individual
|

tédndares constructivos y de materiales necesarios para que nuestros edificios
sean mas saludables con las personas, poniendo especial atencion en la calidad
del aire interior, seleccionando minuciosamente los materiales que se emplean,
y poniendo el foco en la envolvente del edificio y el confort, tanto térmico como
ambiental. Ademas, se establecen pautas para minimizar campos electromag-
néticos, se promueven zonas comunes que permitan la relacion y se incentiva la
actividad fisica. Otros de los avances que se espera que se afiancen en nuestros
hogares es la instalacion de dispositivos y sensores para monitorizar la salud,
recopilando informacién sobre constantes vitales y otros indicadores, permitien-
do asf su futuro andlisis a profesionales sanitarios.

Esta idea se encuentra intrinsecamente relacionada con la ‘Inteligencia predicti-
va', otra de las tendencias identificadas en nuestro informe, pasando asf de una
vivienda inteligente o Smart, que actualmente conocemos, a una vivienda ‘viva',
donde esta aprendera de nosotros y de nuestros habitos y sera capaz de actuar
de forma auténoma anticipandose a nuestros deseos y ahorrando esfuerzos,
costes y tiempo. Un ejemplo que puede ilustrar esta idea, y que ahora pudiera
resultar futurista, es la posibilidad de que estos sistemas tecnolégicos pudieran
reconocer e identificar los recorridos que realizamos en el interior de nuestras vi-
viendas, de forma que encendiese las luces de diferentes estancias,
guiando el camino a realizar por el propio usuario, siguiendo sus movi-
mientos cotidianos, sin necesidad de pararse para realizarlos por él
mismo. Por el momento, y hasta donde conocemos hoy en dia, la ro-
bética doméstica ha estado trabajando en la linea de aportar noveda-
des en estos procesos y ha estado en su mayoria orientada al desa-
rrollo de maquinas de un solo propdsito, que acometian con diligencia
determinadas tareas. Como refleja nuestro estudio, se espera que su
presencia se consolide en los proximos afios y que amplie su radio de
actuacion a robots multitareas, con objetivo de convertirse en una ex-
tension de una persona y participar en el trabajo de la casa, haciendo
tareas “ligeras” como limpiar la casa u ordenar los platos después de
una comida; asf como la consolidacién de los bots de apoyo emocio-
nal con los que interactuar y con capacidad de responder solicitudes
y realizar videollamadas.

Otra idea que impacta directamente con la concepcion que hemos te-

nido de la vivienda hasta hoy en dia en Espafia, considerado un pafis de

propietarios, es que el informe apunta a que la vivienda sera entendi-
da como un servicio y no como un bien que poseamos. Asf se explica la prolife-
racion de opciones de alojamiento como los coliving, los alojamientos flexibles
o los poblados para ndomadas digitales donde sus usuarios hacen vida en comu-
nidad, dentro de la privacidad que le proporciona su propio hogar, y que prima
valores como la flexibilidad por encima de los tradicionales ligados con la tenen-
ciay lo estatico.

Por este motivo, actores del sector como Culmia estan apostando por la serviti-
zacion del sector: un nuevo modelo de negocio que proporciona a los clientes
acceso escalable a un espacio y a diversos servicios adicionales bajo demanda
para aumentar la flexibilidad de la oferta. Este viraje en el comportamiento de los
espafoles también se refleja en el aumento de la demanda de las viviendas en
régimen alquiler situada en el 24,9% y que crece de forma interrumpida desde
2014, seguin datos de Eurostat, la Oficina Estadistica de la UE.

Asi, una de las tendencias que también sigue esta linea y que esta creciendo con
fuerza en nuestro pafs es el senior living. Segun datos del Instituto Nacional de
Estadistica (INE), para 2050 la sociedad espafiola seré la mas longeva de la his-
toria, con una esperanza de vida que rozara los 85 afios, unos 1,4 aflos superior
ala media europea segun el informe Ageing Report de la Comision Europea, y se
caracterizara por el Silver Power: un envejecimiento activo, activista y saludable
de la poblacion.
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oportunidad para la capital” ha asegurado Chus de
Miguel, directora general Comercial de Habitat In-
mobiliaria.

Habitat Parque Ahijones se ubica en el &mbito de
Los Ahijones, perteneciente al distrito de Vicalvaro
y conectado por el norte y por el sur con sus barrios
vecinos de El Cafaveral y Los Berrocales. Ademas,
el barrio contard, en su primera etapa, con una pa-
rada de metro. La viviendas cuentan con terraza, zo-
nas comunes ajardinadas y piscina. Con un disefio
moderno, las viviendas han sido disefiadas para au-
nar confort y luz natural gracias a los espacios abier-
tosy a sus terrazas.

Habitat Inmobiliaria cuenta con una importante pre-
sencia en Los Ahijones, con mas de 410.000 me-
tros cuadrados de suelo, con una capacidad para
desarrollar alrededor de 1.000 viviendas en los pro-
ximos afios. Esta zona, que serd clave en la expan-
sion urbana de la ciudad de Madrid, incorporara
avances en materia de tecnologia, sostenibilidad y
movilidad que definen las ciudades del futuro.

La promotora se posiciona ademas como uno de
los principales y mayores tenedores de suelo en la
Comunidad de Madrid. Asi, cuenta también con mas
de 400.000 metros cuadrados enel barrio de Los
Berrocales con capacidad para desarrollar alrede-
dor de 1.000 viviendas, donde ha iniciado reciente-
mente la comercializacion de Habitat Paseo Berro-
cales, formada por 107 viviendas con zonas comu-

La viviendas cuentan con terraza, zonas comunes ajardinadas y piscina.

nesy amplias terrazas. Asimismo, Habitat Inmobi-
liaria cuenta con una excelente posicion en otros
municipios de la regién, siendo uno de los lideres en
el desarrollo urbanistico del ambito “Retamar de la
Huerta" y consoliddndose como uno de los mayo-
res tenedores de suelo en el sector “Primera Coro-
na" de Brunete.

La compafiia, presidida por Juan Marfa Nin'y dirigi-
da por José Carlos Saz, tiene en la actualidad alre-
dedor de més de 40 promociones y alrededor de
4.000 viviendas en comercializacién en todo el am-
bito nacional.
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Eduardo Brunet Alvarez de Sotomayor
Spain Director Green Finance Institute

Sostenibilidad y regulacion: asi sera
el mercado inmobiliario del futuro

de energia y por encima del 30% de las emisiones en la Unién Europea, segun da-

tos del propio organismo. En Espafia ocho de cada diez edificios suspenden en
gasto energético e impacto ambiental. En este sentido, somos muchos los que consi-
deramos urgente cambiar esta realidad.

E n la actualidad, los edificios son responsables de al menos el 40 % del consumo

Dicha transformacion y consiguiente descarbonizacion, esta dentro del eje central de la
politica y planes europeos y nacionales de lucha contra el cambio climatico y la transi-
cién energética. El ejemplo mas reciente es la revision de la Directiva de Eficiencia Ener-
gética de la Edificacion de la Union Europea (EPBD), aprobada por el Parlamento Euro-
peo el pasado mes de marzo y que actualmente esta pendiente de ratificacion por par-
te del Consejo Europeo.

La Directiva revisada, establece ahora Planes Nacionales de Renovacion de Edificios pa-
ra conseguir un parque de edificios descarbonizados en 2050. Los Estados miembros
tendran que presentar un borrador de este plan a la Comision cada cinco afios, con el
primer borrador previsto para el 30 de junio de 2024, e informar de sus progresos cada
dos afos.

Con larevision de esta Directiva, se pretenden alcanzar objetivos mas ambiciosos en la
reduccion tanto del consumo de energia de los edificios como de las emisiones de efec-
to invernadero, acelerando las tasas de renovacion y promoviendo la adopcion genera-
lizada del autoconsumo, por lo que, desde Green Finance Institute consideramos que
es de vital importancia la aprobacion urgente de esta normativa con la necesaria ambi-
cién para acelerar la neutralidad climatica.

Una de las novedades méas importantes en este sentido, es que se comenzaran a exigir
estandares minimos en lo relativo al rendimiento energético de los edificios. Los umbra-
les, segmentos y plazos estan todavia pendientes de acuerdo, pero la propuesta del Par-
lamento para los edificios residenciales, es que se exigird un nivel E para 2030y una D
para 2033. Con esto, se pretende acelerar la rehabilitacion de los inmuebles existentes,
comenzando por la mejora de aquellas viviendas que mas energia consumen y resultan
menos eficientes.
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Por su parte, para los edificios publicos y los no residenciales, se aspira a que deberan
alcanzar las categorias minimas E'y D en 2027 y 2030, respectivamente.

Otra de las grandes novedades que contempla la EPBD, estd directamente relacionada
con el impacto medioambiental de los edificios. Hasta este momento, las directivas apli-
cables tenfan como objetivo limitar el consumo y las emisiones de un edificio asocia-
das a su uso en todo lo relacionado con agua caliente, iluminacién y gestion térmica —
pero ahora, vamos un paso mas alla.

En adelante, habra que desplegar sistemas, procesos, indicadores y herramientas para
medir y reportar la huella de carbono del edificio a través del indicador de Potencial de
Calentamiento Global (PCG), para lo que se tendré que tener en cuenta el carbono em-
bebido en todo su ciclo de vida. Esto implica, contemplar las emisiones derivadas de la
fabricacion y extraccion de materiales, incluyendo su instalacién, mantenimiento y reti-
rada al final de la vida Util del inmueble.

Gracias a esta incorporacion, podremos ser mas exhaustivos y realistas en la medicion

de las emisiones de diéxido de carbono directamente atribuibles al sector de la edifica-

cion. Los nuevos estandares propuestos, van a requerir un enorme salto cualitativo en
la gestion de la huella de carbono de los edificios con el objetivo de llegar
a gestionar también el “Scope 3" (huella de carbono en la cadena de sumi-
nistro) que realmente nos lleve a un parque edificado Net Zero en los pla-
z0s que colectivamente nos hemos impuesto.

En toda la Unién Europea, la actividad de renovacion tendré que acelerar-
se y ampliarse para cumplir los nuevos objetivos, lo que, para el sector pri-

Con la nueva directiva se vado, representa tanto una oportunidad como un reto.

busca como objetivos la Desde empresas de nueva creacion, inmobiliarias, constructoras, hasta

los mayores bancos comerciales, el sector privado en su conjunto tendra

reduccion del consumo que prepararse e invertir en nuevas soluciones y herramientas si quiere

de energia y las emisiones

en los edificios
]

formar parte del impulso innovador y encontrar un lugar en el nuevo pa-
norama de la renovacion.

El desafio es mayusculo y requiere de una mas efectiva colaboracion pu-
blico-privada desde la que cocrear nuevas soluciones y estructuras de mer-
cado que puedan canalizar la ingente inversion privada necesaria.

El Green Finance Institute, como entidad sin animo de lucro y bréker neutral que viene
desde hace mas de cuatro afios en UK y ahora ya en Espafia, trabajando junto al sector
publico y desplegando formulas innovadoras junto a todo el ecosistema privado, apo-
yara y defenderd la aprobacion y trasposiciéon de una EPBD con la ambicion y profundi-
dad que nos garantice un marco claro, estable y suficiente para poder enfrentar las in-
versiones a largo plazo que este cambio sistémico reclama.
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