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BERROCALES Y AHIJONES, LOS
PRIMEROS BARRIOS EN CONSTRUIR
VIVIENDA BARATA EN MADRID

Los vecinos podrian llegar a estos desarrollos
del sureste de la capital a partir de 2025
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Actualidad
En 18 meses se han dado en Madrid 530 licencias basicas

El sector lucha por salvar la licencia basica que ahora se topa con la probleméatica
de una tasacion con condicionante que ha paralizado la financiacién

Los protagonistas

Berrocales y Ahijones, primeros
barrios en construir vivienda
barata en Madrid

Los vecinos podrian llegar a estos
nuevos desarrollos de la capital a
partir de 2025.

Consultoria
La vivienda en el barrio Salamanca es un 15% mas cara que durante el ‘boom'’

El valor medio de las casas llegé a los 5.800 euros/m2 en el tercer trimestre de 2023,
segun Tinsa. Es una de las zonas mas exclusivas de la capital espafiola.

Termdmetro
La inversion en residencias de estudiantes, en auge

La inversion de estos activos acumula 50 millones de euros en los nueve primeros
meses de 2023y se prevé que acabe el aflo con 110 millones, segtn JLL.

Entrevista

“Hemos desinvertido
2.000 activos con un
valor neto contable de
300 millones”

Pedro Rodriguez, director de
Negocio de LandCo, analiza
el estado del sector y habla

de los hitos de la compafiia.

En proyecto

Vivienda: una inversion
segura y competitiva
para 2024

Esuna de las opciones mas
atractivas dentro de un in-
menso escaparate de pro-
ductos con distinto perfil
de riesgo.
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La evolucion del euribor sera un elemento clave
en el devenir del sector residencial en 2024

]
El freno en el

encarecimiento

ha ido subiendo sin prisa, pero sin pausa, bajo la atenta mirada de deu-

dores y entidades financieras. Esa tasa que marca la temperatura de los
bolsillos de los hipotecados y de aquellos que desean estarlo y que en 2023 lo
han tenido algo mas complicado, ha sido el dato del afio donde todos hemos
puesto el foco y que también marcard el 2024. Analizamos el comportamien-
to de este indicativo con Tinsa en 2023. Vemos que antes de finalizar el afio
hizo una parada, las primeras sefiales de estabilizacién en la escalada del Eu-
ribor asomaron el pasado mes de agosto, cuando, tras 16 meses de subidas
intermensuales consecutivas, se redujo ligeramente respecto a julio. Se aca-
baba de cumplir el primer aniversario de la subita subida que experiment¢ el
indicador: en solo un mes, entre agosto y septiembre de 2022, el Euribor se en-
careci6 un punto porcentual de golpe, lo mismo que los tres meses anteriores
juntos. El Euribor habia abandonado en abril de 2022 la tasa negativa en la que
[levaba inmerso seis afos. Actualmente, un Euribor a un coste me-

dio del 3,7% en diciembre supone regresar a los niveles de abril de

2023. Un respiro, sin duda. Pero no por ello hay que perder de vista

la tension que representa para los bolsillos de los ciudadanos y pa-

ra la actividad crediticia. Tenemos que retroceder 15 afios, hasta fi-

nales de 2008 para encontrar una tasa de Euribor tan elevada. En

aquel momento comenzé el desplome de este indicador tras el esta-

E | afio 2023 ha sido un auténtico puerto de montafia para el Euribor, que

del Euribor I)llede S€er llido de la crisis inmobiliaria y financiera, que se prolongé un lustro.

el anticipo de posibles

rebajas del tipo de interés

El encarecimiento de la financiacién de forma continuada desde me-
diados de 2022 ha provocado una ralentizacion en la concesion de cré-
dito, ya que, ademas de con mas dificultades de acceso al crédito las
familias han lidiado con un contexto de elevada inflacion que encare-
cia el coste de la vida y mermaba su capacidad adquisitiva. La evolu-
cion del Euribor serd un elemento clave en el devenir del sector resi-
dencial en 2024. Y lo cierto es que no hay certezas sobre qué esperar en los pro-
ximos meses. Algunos expertos interpretan este freno como una anticipacion de
posibles rebajas del tipo de interés en 2024 por parte del BCE ante el aparente
control de la inflacién en la zona Euro. De producirse, se rebajarfa también la pre-
sion sobre el Euribor, aunque, hay que tenerlo claro, sin acercarse a ese espejis-
mo de dinero barato que vivimos afios atras. El escenario mas optimista habla
de un Euribor estabilizado en torno al 2,5% en 2026. En cualquier caso, las dudas
sobre el crecimiento econémico mundial conviven con la inestabilidad geopoli-
tica en Europa y Oriente Medio, lo que deja un escenario incierto que obliga a ser
prudente en las previsiones. De hecho, el Banco Central Espafiol ha advertido que
mantendra elevados los tipos el tiempo que sea necesario.

La evolucioén a corto y medio plazo es una incégnita, independientemente de si el
Euribor se mantiene en torno a este 3,7% de diciembre o continda abaratandose.
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En 18 meses se han dado en
Madrid 530 licer c1{a§*ba31cas

El sector lucha por salvar la licencia basica que ahora se i
conla problematlca de una tasacmn con condicionante

Luzmelia Torres. Fotos: iStock
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dificacion sobre parcelas del patrimonio municipal
del suelo, cedidas en derecho de superficie para vi-
viendas de alquiler accesible, lo que ha permitido el
inicio de la construccion de miles de viviendas en
un plazo entre dos y tres meses, desde el alta de las
solicitudes.

e ha cumplido un afio y medio de la entra-
S da en vigor de la OLDRUAM (Proyecto de

la Ordenanza de Licencias y Declara-
ciones Responsables del Ayuntamiento de
Madrid) para unificar en un Unico texto la re-
gulacion del régimen juridico de los medios de
intervencion urbanistica municipales, con el obje-
tivo de simplificar y disminuir las cargas adminis-
trativas, ofreciendo un marco juridico Unico y sen-
cillo.

Es importante sefialar, que la licencia basica se in-
serta en el procedimiento de licencia como un me-
canismo facilitador de la actividad edificatoria, ade-
lantando y agilizando el control de los requisitos ur-
banisticos esenciales en obras de nueva planta, sus-
titucién o reestructuracion total.

¢Cuantas licencias basicas se han dado en Ma-
drid después de 18 meses de vigencia
de la Ordenanza? "En total se han otor-
gado 530 licencias béasicas en diferen-
tes fases de tramitacién administrati-
va. Se han tramitado 429 licencias ba-
sicas, un 26% son licencias de activi-
dad y un 74%, residencial y estan
pendientes 76 que todavia no se han
dado de alta en sede municipal. Por
tanto, la realidad estd apostando ya
decididamente por la licencia béasi-
ca’, afirma Juan Carlos Alvarez, di-
rector general de la Edificacién del
Ayuntamiento de Madrid.

Los pardmetros edificatorios analizados y validados
en la licencia basica, a través de la necesaria resolu-
cion administrativa, habilitan a su titular a iniciar la
ejecucion de los principales capitulos de obra, como
son la cimentacién y estructura, el cerramiento de fa-
chadas y las cubiertas. En términos de ejecucion ma-
terial, las obras autorizadas por la licencia basica abar-
caentre el 70-80% del presupuesto de ejecucion ma-
terial de una obra, en funcion de los sistemas cons-
tructivos empleados y la tipologia del inmueble.

¢Cudl es la problematica a la que se enfrenta aho-
ra la licencia basica? A finales del afio pasado, el
Son numerosas las licencias basi-
cas de uso residencial ya concedi-
das, como las 22 otorgadas por la DGE-

. Hasta que decida el Tesoro, la
tasacion va con condicionante y
se ha paralizado la financiacion

S Banco de Espafia emitié un dictamen por el que con-
YITMEs  sidera que no es el organismo competente para de-
1 terminar sila licencia basica tiene los mismos efec-
tos a nivel financiero que la tradicional licencia de
obra, y trasladé la consulta, realizada por la Asocia-
- ix cién Espafiolas de Analisis de Valor (AEV), a la Di-
- A reccion General del Tesoro. Pero, mientras que es-
P te organismo lo resuelve, el Banco de Espafa apli-
- 1:11#1'11: ca lla interpretacién mas restrictiva, es decir, la con-
R T dicionante. E;‘Eo supone un coste frente alos retrasos
= bR enla concesion de licencia de mas de doce meses,
. en comparacion a los tres actuales y ese coste se

traslada al cliente.
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Reduccion de plazos
“Todos los agentes intervinientes estamos a favor
de reducir los plazos en la concesion de licencia y

”“ﬁ'ﬁf de eficientar el proceso de produccion de vivienda

- para alcanzar un fin social que es el de dotar de vi-

aill mmf vi_enda a las familias madrilgﬁa;, por eso se em-

s .'.-....-...,.u..:u- AL —= . Pplezaa implementar la licencia basica, pero hemos
AN Es G e REERERRFES T (/) =w topado con ese importante problema que es que

las tasaciones van con un condicionante y esto es
it Sa Lok —= . una linea roja que una entidad financiera no pue-
e de cruzar y sino dispones del préstamo promotor

para iniciar las obras, no sirve de nada. Entonces
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La licencia basica ha permitido el inicio de la construccion de viviendas en dos o tres meses. Dreamstime

nos preguntamos quién tiene la razon, tasadoras
o entidades financieras. Ha quedado claro que las
entidades financieras tienen una verdadera inten-
cionalidad de financiar esta nueva licencia por lo
que le preguntamos al Banco de Espafia si se po-
dia cambiar de condicionante a advertencia en la
interpretacion de la normativa, pero el Banco de
Espafia dijo que él no es el competente para opi-
nar sobre eso y lo remitié a la Direccién General
del Tesoro. Lo mas grave es que hasta que deci-
da el competente, la tasacién va con condicionan-
te y no se admite advertencia. Esto ha paralizado
la financiacion y estamos en peor situacion de la
gue estdbamos antes ’, declara Carolina Roca, pre-
sidenta de Asprima.

‘Las tasadoras tenemos un problema que es el cum-
plimiento de una normativa que sale en 2003y es-
tamos en 2023, que la legisla el Ministerio de Eco-
nomia, por eso ahora se pregunta al Tesoro, el ins-
trumento que se ha regulado ahora no existia, por
lo que era preceptivo tener una licencia de obras
gue amparaba el 100% de la construccion porque
nosotros valoramos en hipotesis de edificio termi-
nado. ;Donde esta el problema ahora? Es pura in-
terpretacion de lo que dice la orden ECU en cuanto
a la documentacion necesaria que dice la licencia
de obras pero se queda ahi”, apunta Pedro Soria, ex-
perto en tasaciones y valoraciones.

Daniel Gonzalez, director del negocio promotor en
Banco Santander explica que "nuestros bonistas

son inversores que depositan en el banco su con-
fianzay si se invierte en financiacion de promocio-
nes inmobiliarias hay que tener la seguridad total
de que estan bien garantizadas, bien valoradas y
dentro de la estructura. Esta es la clave de todo, por-
que para garantizar la titulizacion, una de las medi-
das claves es que cualquier tasacion utilizada co-
mo garantia hipotecaria no puede tener un condi-
cionante, puede tener 5 millones de advertencias 'y
las podemos analizar, pero ningudn banco puede to-

Desde que se puso en marcha
2 64 la Ordenanza se ha ahorrado
en Madrid 264 millones

mar una garantfa hipotecaria a largo plazo con una
tasacion con condicionante”.

Maria Belén Merino, decana del colegio de registra-
dores de Madrid, explica que “en el momento en el
que estamos la Direccion General del Tesoro que
es quien va a ser la competente en resolver esto
tendra que interpretar esa normativa como hemos
hecho todos. Teniamos una normativa que en prin-
cipio estaba referenciada a la licencia urbanistica
definitiva y hemos sopesado si cabia en esa mis-
ma normativa la licencia basica. Por lo que tiene
dos caminos, o lo interpreta y entiende que esté ad-
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mitida y entonces no hace falta nada o, si no, ha-
bra que modificar la normativa que no lo ampara
porque la realidad social es distinta y las normati-
vas urbanisticas han cambiado. Lo que no se pue-
de hacer es ir en contra de los reguladores y de los
que tienen la competencia de controlar el urbanis-
mo, de dirigirlo y de someterlo al control que la ley
le impone”.

Juan Carlos Alvarez lo tiene claro, “para resolver la
controversia surgida sobre si la licencia basica tie-
ne los mismos efectos a nivel financiero que la tra-
dicional licencia de obra, se deberia tener en consi-
deracion el concepto semantico del término 'y el am-
plio alcance de este acto administrativo autorizato-
rio de la construccion, que lo dota de plenas garantias
y cobertura legal, por lo que no puede perder su efi-
cacia y plenitud salvo causas tasadas por Ley. Se
cumplen asi los requisitos legales para la inscrip-
cion en el Registro de la Propiedad de la escritura
de declaracion de obra nueva en construccion”.

Carolina Roca se apoya en las cifras para dejar cla-
ra la viabilidad de la licencia béasica. “En el mes de
mayo, Asprima, en colaboracion con el Ayuntamien-
to de Madrid, hicimos una mediciény llegamos a la
conclusion de que en 16 meses de aplicacion de la

El Santander acompana en el
analisis de la financiacion de los
cinco lotes del Ayuntamiento

sustitucion de licencia de primera ocupacion por de-
claracion responsable y en seis meses de licencia
basicay licencia urbanistica municipal (ECU) se ha-
bia pasado en las licencias de doce meses a cinco
meses para la licencia con ECU y a tres meses con
la licencia basica y todo eso unido al pasar de cua-
tro meses en LPO a cero por declaracion responsa-
ble sumaba un total de 264 millones de ahorro en
el coste durante ese escaso periodo de aplicacion
de la Ordenanza, o sea, que supone un ahorro en
plazosy en coste. Luego esta claro que hay que sal-
var la licencia basica”.

“El hecho de que el Banco de Espafia por criterio de
prudencia diga que actuemos con un condicionan-
te no quiere decir nada. La situacion es que hasta
que se decida lo l6gico es que la Orden ECU te dice
gue si no tienes licencia de obras tienes que condi-
cionar. Pienso que hay argumentos mas que de so-
bra para que la Direccién General del Tesoro entien-
da la situacion y de la misma forma creo que debe-
ria hacerlo en positivo porque yo creo que si hay ga-
rantias porque es un acto reglado que te permite
iniciar obras y si hubiera alguna modificacion habra
subsanaciones como ya las hay hoy en dia, por tan-
to no veo mayor dificultad” asegura Pedro Soria.

Daniel Gonzaléz concluye que “desde el Banco San-
tander estamos acompafiando en el analisis de la
financiacion de los cinco lotes que ha adjudicado el
Ayuntamiento de Madrid para hacer vivienda ase-
quible en venta y en alquiler en la capital. Vamos a
poder financiar porque ya hay ordinarias ya tene-
mos tasaciones sin condicionantes con lo cual va-
mos a poder financiar esos proyectos en menos de
un afio y esto hace unos afios era impensable, con
lo cual mi deseo es que la Direccion General del Te-
soro valore que con una licencia basica se pueda
establecer advertencias y nosotros las estudiamos
pero sin condicionantes”.

Las tasadoras valoran en hipétesis de edificio terminado. Dreamstime
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Los Berrocales y Ah1jones seran
los primeros en entregar viviendas

Desde la crisis inmobiliaria de 2008 la maquinaria de fabricacion de suelos ha estado parada hasta que
el mercado a puesto la voz de alarma con la escasez de suelo urbano directo para edificar. Analizamos
con VisualUrb el estado de maduracion de nueve desarrollos urbanisticos de la Comunidad de Madrid.
Luzmelia Torres.

en conocer el estado de maduracion del sec-

tor y para ello es imprescindible conocer el
procedimiento administrativo que debe seguirse pa-
ra convertir el suelo en urbano y poder materializar
el aprovechamiento urbanistico mediante la solici-
tud de la licencia de obra. De esta forma, conocien-
do el momento en el que se encuentra el desarrollo
urbanistico se pueden determinar los hitos pendien-
tesy calcular el tiempo de tramitacion que le queda
por delante y de esta forma definir su valor.

E | secreto de un desarrollo urbanistico reside

El valor econémico de un suelo incluido en un desa-
rrollo urbanistico depende principalmente del tiem-
po que le quede de tramitacion, del momento en que
se encuentra el desarrollo y el tiempo que le queda
para llegar a su objetivo cardinal, para ello es nece-
sario conocer los pasos que le corresponde seguir.

“La democratizacion del urbanismo propuesta por
VisualUrb comienza por facilitar la comprension del
urbanismo con métodos sencillos y practicos, dibu-
jando un seméforo para los hitos urbanisticos y vi-
sualizar el momento de tramitacion en el que se en-
cuentra cada desarrollo urbanistico, indicando los
hitos/pasos necesarios para que el desarrollo llegue
a su objetivo, que es transformar el suelo en urba-
no” afirma Pablo Cereijo, CEO de VisualUrb.

La plataforma VisualUrb ademas de indicar los hi-
tos necesarios para cumplir el objetivo de cada
desarrollo, establece un valor porcentual de cada
hito/paso consiguiendo un indicativo numérico de
la situacion del desarrollo urbanistico, o lo que es
lo mismo el porcentaje del avance urbanistico del
desarrollo.

Desde la crisis inmobiliaria de 2008 la maquinaria
de fabricacion de suelos ha estado parada hasta que
hace muy poco el mercado a puesto la voz de alar-
ma con la escasez de suelo urbano directo para po-
der edificar y para conocer la situacion de tramita-
cién de los ansiados desarrollos urbanisticos de Ma-
drid vamos a analizar con VisualUrb el estado de
maduracion de los nueve desarrollos urbanisticos
mas mencionados de la Comunidad de Madrid y el
porcentaje de avance en el que se encuentran.
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Valdecarros ya ha comenzado la ejecucion de las obras de urbanizacion de la segunda y tercera fases. Europa Press

Los primeros en entregar viviendas seran los Berro-
cales y Ahijones porque cuenta con un porcentaje
de avance del 90%. Los Berrocales espera ya licen-
cias para 1.120 viviendas de un total de 4.500 pre-
vistas en la Etapa 1, por lo que en el 2025 este ba-
rrio podra recibir ya a sus vecinos. Durante este afio
se haran visibles las nuevas grias que poblaran Be-
rrocales, asi los ciudadanos de Madrid y, en parti-
cular, los del sureste, podran acceder a un nuevo
barrio que tendréd mas de 8 millones de metros, con
22.285 viviendas proyectadas de las cuales mas del
50% dispondran de algun tipo de proteccion. Algu-
nas de las mayores promotoras Inmaobiliarias del
pais, como Kronos, Ebrosa, Via Célere, Aurquia, Ae-
das, Habitat o Pryconsa, estan presentes en Berro-
cales ya con casetas de venta.

También estd muy avanzado el desarrollo de los
Ahijones que cuenta con el proyecto de reparcela-
ciony el proyecto de urbanizacion aprobados de-
finitivamente. En los Ahijones se levantaran algo
mas de 18.700 viviendas, el 57% de ellas tendra al-
gun tipo de proteccién. Las primeras oficinas de
venta ya estan operativas y los potenciales com-
pradores ya pueden conocer in situ el futuro barrio
madrilefio e incluso reservar sus viviendas. Pry-
consa, La Llave de Oro o Kronos son algunas de
las firmas que disponen de suelo. Los Ahijones,
ubicado en el distrito de Vicalvaro, cuenta con una
superficie de mas de 570 hectéreas y su desarro-
llo se ejecutara en seis etapas, de las que cuatro
son residenciales y dos de usos industriales y ter-

ciarios. Las primeras viviendas se empezaran a
construir este afio, en la primera etapa se construi-
ran 3.132 unidades, de las cuales el 64% seran pro-
tegidas y en 2025 los vecinos también podran dis-
frutar ya de este barrio.

El siguiente desarrollo del ranking de VisualUrb es
la Solana de Valdebebas, ubicado en el distrito de
Hortaleza, al noreste de la capital, donde se podran
desarrollar casi 1.400 viviendas, de las que casi la

2025

mitad seran de proteccion. La Junta de Gobierno
municipal ha aprobado de forma definitiva el pro-
yecto de reparcelacion del ambito, que cuenta con
una superficie de 1.091.140 metros.

Le sigue el desarrollo de ARPO, un proyecto ubica-
do en Pozuelo de Alarcén, a un paso de la capital, y
que se encontraba parado porque para urbanizar la
zona se necesitaba que la Confederacion Hidrogra-
fica del Tajo aprobase la construccién de un nuevo
colector de aguas pluviales. Tras una largufsima tra-
mitacion administrativa que se inicié en 2003 y fi-
nalizé en 2022, la ejecucion de las obras empieza a

En el ano 2025, los Berrocales
daran la bienvenida a sus
vecinos con sus viviendas
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ser una realidad para Culmia, Pryconsa, Metrovace-
sa y Via Célere, que son propietarios de gran parte
de la bolsa de suelo de ARPO. Los terrenos de este
desarrollo suman mas de 6 millones de metros edi-
ficables, sobre los que se proyecta construir mas
de 5.500 viviendas de distintos usos; como vivien-
da libre, protegida, residencial en baja densidad y
unifamiliar, asi como una oferta muy amplia de usos
terciarios y equipamiento dotacional.

Otro desarrollo cuyo porcentaje de avance es del
60% es Retamar de la Huerta. EI Ayuntamiento de
Alcorcon ya ha aprobado, a través de la Junta de
Gobierno Local, la solicitud de informes sobre alte-
raciones sustanciales del proyecto de urbanizacion

interna del desarrollo de Retamar de la Huerta. Es-
ta aprobacion permite dar un paso mas para des-
bloguear este desarrolloy crear 3.500 viviendas de
las cuales 1.319 corresponderian a suelos munici-
pales e incluiran 1064 viviendas protegidas y 255
viviendas libres.

Los Cerros que serd el barrio méas verde de Madrid.,
tendréa sus viviendas para entregar las llaves en 2026.
Los Cerros se extiende a través de 470 hectareas
en las que conviviran los edificios con la naturaleza
y se apostara por los usos mixtos, con mas de me-
dio millén de metros cuadrados comerciales y de
servicios. El desarrollo se encuentra dentro del dis-
trito de Vicalvaro y se ubica entre Coslada, San Fer-
nando de Henares y el Cahaveral. Se encuentra aho-
ra en fase de urbanizacion.

Valdecarros ya ha comenzado la ejecucion de las
obras de urbanizacion de la segunda y tercera fa-

Ranking de los principales desarrollos urbanisticos en Madrid
Porcentaje de avance en cada municipio para la entrega de viviendas
Los Berrocales | <0
Los Ahijones NI 50

Solana de Valdebebas

Pozuelo de Alarcén. ARPO
Alcorcon. Retamar de la Huerta
Los Cerros

Valdecarros

Alcobendas. Los Carriles

Madrid nuevo Norte

65
60
60
55
50
50

80 100

Fuente: VisualUrb.

ses. En estas dos nuevas etapas se levantaran un
total de 10.793 viviendas, que se sumaran a las 2.580
viviendas de la primera fase, actualmente en urba-
nizacion. Todas las viviendas comenzaran a cons-
truirse en 2025.

Otros desarrollos que tienen un menor porcentaje
de avance son Los Carriles, en Alcobendas, en el
nuevo desarrollo Valgrande, que incluye la creacion
de 8.600 vivienda donde el 55% del total seran pro-
tegidas. Y Madrid Nuevo Norte el desarrollo urba-
nistico mas importante del norte de la capital, don-
de ya se ha iniciado la tramitacion de Las Tablas
Oeste, el primero de los cuatro ambitos y que po-
dria ser una realidad a partir de 2029. En total, este
nuevo barrio dentro de Madrid Nuevo Norte abarca
casi 205.000 metros cuadrados de sueloy 212.000
de edificabilidad, donde se pondran en marcha 74.000
metros cuadrados de uso residencial, que permiti-
rd la construccién de 741 viviendas.

elEconomista

En este aio
2024 dara
comienzo la
construccion.
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Andy Stalman

Managing Director Totem Branding

La Dualidad de la Inteligencia Artificial:
JAmiga o Enemiga?

a inteligencia artificial ha dado inicio a una de las épocas mds fascinantes y desafiantes

en la historia de la humanidad. En el tejido mismo de nuestra evolucién tecnoldgica, la in-

teligencia artificial ha emergido como una fuerza transformadora, desdibujando las fron-
teras entre lo posible y lo inimaginable. Como navegantes en el vasto océano de la innovacion,
nos vemos enfrentados a una cuestion crucial: ;serd la inteligencia artificial nuestra aliada leal
0, en cambio, una amenaza peligrosa?

Al examinar esta cuestion, es inevitable recordar la esencia misma de la humanidad: la capaci-
dad de crear, de imaginar, de colaborar. Si bien la inteligencia artificial nos promete avances es-
pectaculares en la eficiencia y la automatizacion, la verdadera pregunta es si seré capaz de abra-
zar la esencia humana o si se convertira en ella para dominarnos. En cada reunion, clase, con-
ferencia o foro en los que participo me preguntan ;qué deberia hacer el ser humano para de-
senvolverse en este nuevo territorio? Un mundo en el que las maquinas ocuparan un lugar cada
vez mas relevante en nuestra sociedad, desplazando al ser humano de dmbitos que hasta hoy
parecian inexpugnables. Muchos expertos consideran a la IA como uno de los principales ries-
gos existenciales para el ser humano, equipardndola al cambio climatico, las armas nucleares
o la biotecnologia. Tenemos una certeza: el trabajo va a cambiar de forma significativa en las
préximas dos décadas. La integracion creciente de la inteligencia artificial (IA) en el mundo la-
boral plantea la posibilidad de que ciertos trabajos sean automatizados, especialmente aque-
llos que implican tareas repetitivas y rutinarias. Sectores como la manufactura, la logistica y al-
gunas funciones administrativas podrian experimentar cambios significativos.

Sin embargo, esta transformacion también abre la puerta a la creacién de nuevos trabajos, par-
ticularmente en el dmbito de la programacion, mantenimiento y desarrollo de sistemas de IA.
Ademds, se anticipa un aumento en la demanda de habilidades interpersonales, creativas y es-
tratégicas, donde la presencia humana es esencial, como en roles centrados en la atencion y la
experiencia al cliente, la toma de decisiones éticas, la innovacion, la creatividad, la empatia, di-
sefo de estrategias y roles relacionados con la ética en la inteligencia artificial.

La convergencia de la IA 'y el empleo, por lo tanto, plantea desafios, pero también oportunida-
des para una reconfiguracion positiva del panorama laboral. Un informe del Foro Econémico
Mundial sugiere que se podrian perder alrededor de 85 millones de empleos para 2025 debido
a la automatizacion, pero al mismo tiempo, se prevé la creacion de alrededor de 97 millones de
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empleos nuevos, especialmente en areas relacionadas con la tecnologia y la gestion de datos.
Aunque la inteligencia artificial puede llevar a la destruccion de ciertos empleos, simultanea-
mente brinda oportunidades para la creacion de nuevos roles que se alinean con las habilida-
des y competencias humanas distintivas. La transicion exitosa requerird adaptabilidad, desa-
rrollo de nuevas habilidades y una estrategia laboral que abrace la coexistencia entre la tecno-
logia y la mano de obra humana.

En el mundo del branding, la inteligencia artificial se presenta como una herramienta sin igual
para entender y conectar con las audiencias. Su capacidad para analizar enormes cantida-
des de datos y prever tendencias puede ser el faro que gufe la creacion de marcas mas au-
ténticas y relevantes. Sin embargo, ;hasta qué punto puede comprender la verdadera esen-
cia de la identidad humana? ;Podra captar las sutilezas de la emocidn, la intuicién, las ne-
cesidades, el amor o la creatividad? La colaboracién entre la inteligencia artificial y la huma-
nidad parece depender en gran medida de nuestra habilidad para definir los limites éticos,
establecer directrices claras y aprender a utilizarla de manera eficaz, productiva y creativa.
La inteligencia artificial no es, por ahora, inherentemente buena ni mala; es un reflejo ampli-
ficado de quienes la disefian y utilizan. Como lideres y creadores, nuestra responsabilidad
es infundir valores éticos en estas creaciones, para que sirvan como extensiones de nues-
tra humanidad en lugar de distorsiones deshumanizadoras. Al explorar el horizonte, nos en-
contramos con la dualidad de la inteligencia artificial: una aliada que puede
potenciar nuestras capacidades o una amenaza que despoja y amenaza
nuestra singularidad. Desde la perspectiva del branding, esto se traduce en
la eleccion de utilizar la inteligencia artificial como una extensién de nues-
tra creatividad y conexion emocional, en lugar de permitir que nos sustitu-
ya. Creo que en esta era nos tocard regresar al espacio natural del ser hu-
mano que es el de la propia humanidad, vamos a tener que ser mas huma-

Vemos la inteligencia nos que nunca. Y ser mas humano sera una ventaja competitiva para quie-

nes no confundan medios con fines. La inteligencia artificial, en su busqueda

artificial como un de imitar la inteligencia humana, enfrenta la paradoja de intentar replicar al-

go que aun no comprende completamente. La pregunta crucial es si, en su

‘CODiIOtO creativo’ y nos evolucion, la inteligencia artificial sera capaz de superar esta limitacion in-

dirigimos hacia ella, quien
no lo haga se queda atras

trinseca y comprender la complejidad de la mente humana. ¢Podré la ma-
quina aprender verdaderamente a sentir y entender, o se limitara a imitar
respuestas basadas en patrones predefinidos?

En el dambito del branding, la autenticidad es la moneda de mayor valor. La

conexion emocional entre una marca y su audiencia se basa en la confianza

y la capacidad de entender y satisfacer las necesidades reales de las perso-
nas. Si la inteligencia artificial puede llegar a comprender las sutilezas de la emocién y la iden-
tidad, podria ser un aliado invaluable en la creacion de experiencias e interacciones de marca
mas ricas y significativas. En TOTEM Branding, utilizamos la 1A, y hemos aprendido a querer-
la'y respetarla. Aprovechando sus capacidades hemos optimizado, eficientizado y evoluciona-
do procesos. Seguiremos adoptando los paradigmas emergentes y dando prioridad a lo huma-
no, utilizando la tecnologia para lo que se cred. La IA, bien utilizada, es una herramienta de ar-
tistas/disefiadores/creativos y no su reemplazo. Nosotros la vemos mas como un “copiloto
creativo”. Y hacia el futuro nos dirigimos junto a ella. Quienes no lo hagan corren el riesgo de
quedarse atras. No obstante, debemos ser conscientes de los peligros potenciales que surgen
cuando confiamos en la inteligencia artificial de manera ciega. La amenaza de la pérdida de
pensamiento critico, de dudar, de mantenerse curiosos debido a la automatizacion, la posibili-
dad de sesgos algoritmicos que perpetidan desigualdades y la falta de transparencia en el pro-
ceso decisional de la inteligencia artificial son todos desafios que debemos abordar con urgen-
cia. La inteligencia artificial, en dltima instancia, es un reflejo de nuestra propia humanidad, con
todas sus virtudes y defectos. Dependera de nosotros, como arquitectos de este futuro, deci-
dir qué tipo de relacion queremos forjar con esta creacion. ;Serd una asociacion simbidtica en
la que la inteligencia artificial amplifica nuestras capacidades y nos ayuda a alcanzar nuevas
alturas, o sera una relacion desequilibrada en la que sacrificamos nuestra esencia en aras de
la eficiencia y la conveniencia? En conclusion, la respuesta a la pregunta de si la inteligencia
artificial serd amiga o enemiga yace en nuestras manos. Dependera de nuestra capacidad pa-
ra guiar su desarrollo éticamente, establecer limites claros y utilizarla como una herramienta
para potenciar nuestra creatividad y conexion emocional.
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Aedas Homes desarolla esta promocion en el nuevo barrio Zenity, en Estepona. Cuenta con

ocho villas exclusivas de 300 metros cuadrados con piscina privada y playa.

elEconomista.es Fotos: eE

Villas exclusivas con piscina privada
junto a la playa

edas Homes lanza su tercer proyec-
to residencial en el dmbito Zenity, en
el sector de La Gaspara de Estepona

con la promocién Cyan en este nuevo sec-
tor urbano.

El residencial estd compuesto por ocho villas
unifamiliares de méas de 300 metros cuadra-
dos construidos y distribuidos en dos plantas,
con 4 dormitorios, amplias estancias, terra-
zas, jardin y piscina privada, con precios que
parten desde,6 millones de euros.

“Se trata de un producto muy exclusivo y que
puede personalizarse y adaptarse a las ne-
cesidades de cada cliente a través del servi-
cio Select de Aedas Homes", subraya Caro-
lina Sanchez, Gerente de Promociones de
Aedas Homes en Costa del Sol y responsa-
ble de este proyecto, quien asegura que “Cyan

es el ‘proyecto joya' del sector Zenity, una
promocioén con la que completa la gama de
productos que AEDAS Homes tiene en este
ambito y que esta despertando un gran in-
terés”.

Tras Azure e Indigo, Cyan es la tercera pro-
mocion del proyecto Zenity. Este desarrollo
supondrd la construccion de mas de 300 vi-
viendas y terminara de consolidar la zona
conocida como La Gaspara, al oeste del mu-
nicipio de Estepona.

Con este lanzamiento de Aedas Homes en
Zenity, la compafifa continda consolidando-
se en este nuevo sector urbano de Estepo-
na. “Con Cyan satisfacemos ya a toda la po-
tencial demanda, ahora de un perfil alto, en
esta zona de la Costa del Sol", concluye Ca-
rolina Sanchez.
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Entre los muchos atracti-
vos del proyecto Zenity en
su conjunto destacan su
ubicacion en un enclave
tranquilo, entre el mar y la
montafa, y sus privilegia-
das vistas al mar; su acce-
so andando a la Playa de
Guadalobén; y su localiza-
cién a escasos cinco minu-

tos en coche de Estepona.,
en la Costa del Sol. Asimis-
mo, el barrio Zenity se en-
cuentra muy bien conecta-
do con dos aeropuertos in-
ternacionales, el de Malaga,
a una hora; y el de Gibral-
tar, a unos 30 minutos. “La
promocién Cyan es un pro-
ducto muy cuidado y tnico

en la zona, perfecto para
personas que buscan inti-
midad y que quieren dar un
caracter personal a su vi-
vienda”, remarca Carolina
Sanchez, quien apunta que
el perfil del cliente intere-
sado en este residencial es-
ta respondiendo a un com-
prador internacional de alto

poder adquisitivo que de-
sea una segunda residencia
en un lugar privilegiado.
Ademas afiade que este ti-
po de inversor extranjero
también desea a su vez vi-
vir en una zona consolidada
con todo tipo de servicios y
comodidades cercanas al
residencial”.
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Es un edificio de oficinas en Madrid renovado integralmente en 2023 con 6.000 metros de
superficie bruta alquilable. Se estructura alrededor de un gran atrio central ajardinado

elEconomista.es Fotos: @imagensubliminal

ARAceli es la menina que preside el atrio central
del edificio con certificacion Breeam y AIS

RA es un edificio de oficinas renova-
A do integralmente en 2023 con una
inversion cercana a los 4 millones
de euros. Esté ubicado en la zona de Artu-
ro Soria junto a la M-30. Cuenta con una su-

perficie bruta alquilable de 6.016 metros
cuadrados.

El edificio esta recién reformado con una nue-
va imagen corporativa, consta de 4 pisos cu-
yos espacios son didfanos con una excelen-
te luz natural; el hall cuenta con un atrio cen-
tral de 17 metros de altura que junto a los
grandes ventanales que hay en cada planta
la luz natural puede llegar a cada puesto de
trabajo. “Se estructura alrededor del atrio
central ajardinado, un espacio comun que
hace de la oficina un lugar para compartir y
disfrutar” asegura Miguel de Frutos, gestor
de activos inmobiliarios en Greencora.

El inmueble cuenta con zonas de encuentro
y reunion improvisadas, mobiliario de dise-
fio y un ambiente calido y acogedor donde
se respira naturaleza, bienestar y creatividad.
Dispone de 131 plazas de aparcamiento tan-
to en el interior como en el exterior incluyen-
do en varias de ellas cargadores eléctricos,
ademas de contar con zonas ajardinadas.

Gracias a la renovacion de las instalaciones
ha obtenido las certificaciones BREEAM (Ges-
tién Sostenible) y AIS (Accesibilidad), aspec-
tos imprescindibles para las grandes empre-
sas que buscan una sede representativa. La
modulacion del edificio se adapta a las ne-
cesidades empresariales mas comunes a
través de médulos de 412 metros cuadra-
dos disponibles dos a dos y con la posibili-
dad de unificar plantas enteras creando un
edificio perfecto para un unico inquilino.
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Una apuesta
porel arteyel
disenno marcan
la diferencia

Alfaro Manrique- Atelier
ha sido el encargado de
crear el nuevo disefio
del edificio ARA. “El di-
sefo se nos plante6 co-
mo una enorme oportu-
nidad por su calidad ar-
quitecténica de partida
y el gran atrio central,
en parte opacado y de-
saprovechado y con el
reto por delante de dar-
le calidad y transfor-
marlo en un lugar de
encuentro y referencia,
que fuera reflejo del
momento hibrido y sos-
tenible que vivimos; lo
que nos llevaba a un di-
sefio mas holistico y
basado en la bioarqui-
tectura” afirma Gema
Alfaro, arquitecto y so-
cia directora de Alfaro-
Manrique Atelier. El
atrio es la plaza trans-
formada en un vergel
con puntos de encuen-
tros, de miradas y cru-
ces simbolicos, esceni-
ficado por corners con
mobiliario de Sancal,
alfombras disenadas
por Alfaro-Manrique
Atelier para el proyecto
y textiles perimetrales
para mejorar la acusti-
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apuesta por el arte con
sumural a la entrada y

& e ] su caracteristica Meni-
- b, \ . na. Su nombre, Araceli,
g ) i : ) procede de “ARA”, una
. ) 1 constelacion que a su
vez representa el altar
de los dioses en la mi-
tologia griega. Ha sido
disefiada por el artista
Antonio Azzato, y ad-
quirida como obra be-
néfica, integrandose a
la perfeccién en el edi-
ficio y en su entorno:
espacio verde, natural y
lleno de luz.
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PEDRO RODRIGUEZ

Director de Negocio de LandCo

“Hemos desinvertido 2.000 activos con un valor
neto contable de 300 millones”

LandCo inicialmente contaba con 13.000 activos y hoy tiene 11.000 inmuebles.
El 45% son suelos en gestion, 40% finalistas y 15% rusticos. Por otra parte, tiene
3.500 sectores en gestion, impulsando 450 de forma activa. El resto son 1.700 sue-
los finalistas y en cartera de fincas risticas otros 1.100 activos.

Por Luzmelia Torres. Fotos: Ana Morales

LandCo es una promotora de suelo que cred
el Santander en el afilo 2019 para dar salida
al suelo de su balance, en muchos casos lle-
gados del estallido de la burbuja del ladrillo
de 2008. Analizamos la evolucion de la com-
pafiia y del sector en este 2023 con Pedro
Rodriguez.

¢Cual es la mision de LandCo?
LandCo es una promotora de suelo. Es una

férmula novedosa porque realiza la gestion,
transformacion, promocion y venta de todo
tipo de suelos y terrenos. Tenemaos una car-
tera propia que nos traslada el Banco San-
tander en 2019y en el que tratamos de po-
ner en valor todos los activos del suelo para
su posterior venta. Tenemos toda clase de
suelos. Inicialmente contabamos con 13.000
activos en distintas categorias: suelos rusti-
cos, en desarrollo y finalistas.
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“En 2021, LandCo inicio la promocion

residencial. Tenemos 1.000 viviendas

¢Cual es el valor diferencial de LandCo y la
aportacién que hace al sector?

Nosotros somos propietarios, gestionamos
nuestra propia cartera y trabajamos en la
gestion urbanistica de una forma industrial
y profesionalizada, conjugando cuatro pila-
res: equipo profesional, implantacion territo-
rial, conocimiento urbanistico e inmobiliario
y recursos tecnolégicos. Hemos montado
un modelo industrializado y con procesos
estandarizados, aplicandolo sobre una he-
rramienta tecnoldgica que consideramos Uni-
caen el mercado y que nos permite trabajar
de forma integral sobre todos los sectores,
trabajando con carteras y con un modelo que
puede ser escalable en tamafo.

¢Cual es la clave del modelo LandCo?

Durante estos Ultimos afios hemos estable-
cido estos procesos y hemos generado un
modelo que nos ha permitido analizar el de-
sarrollo de los suelos desde el punto de vis-
ta financiero, para poder obtener unas plus-

en produccion en 18 promociones”

“Levante y Andalucia son las zonas donde
tenemos mds suelo, y en la zona centro

hay activos con liquidez elevada”

valfas a futuro que sean lo suficientemente
atractivas. En ese sentido, tenemos capaci-
dad de gestion, tenemos el equipo y ademas
contamos con la solvencia de un gran accio-
nista de primer nivel, lo que nos permite ga-
rantizar que los proyectos tengan continui-
dad y lleguen a su fin, y que los municipios
cuenten en sumomento con futuros proyec-
tos residenciales o de cualquier otro tipo en
el menor tiempo posible. Creo que esta es la
clave del modelo LandCo y, ademas, no so-
lamente estd focalizado en nuestra cartera,
si no que podemos ofrecer estos servicios a
otros tenedores u otros fondos que estén in-
teresados en un proceso de gestion urbanis-
tica de estas caracteristicas.

Vamos a poner la compahia en cifras.

Inicialmente contdbamos con una cartera de
13.000 activos y hoy contamos con mas de
11.000 inmuebles. El 45% son suelos en ges-

tién, un 40% son finalistas y aproximadamen-
te un 15% son rusticos. Por otra parte, tene-
mos 3.500 sectores en gestion, de los que
estamos impulsando aproximadamente 450
de forma activa. El resto son 1.700 suelos fi-
nalistas y luego tenemos una cartera de fin-
cas rusticas que son otros 1.100 activos.
Aparte de esto, incluimos una parte de pro-
mocién con 1.000 viviendas en produccion
en 18 promociones.

¢Qué tipo de suelos hay en la cartera de
LandCo y en qué zonas tenéis mas suelo?
Levante y Andalucia son las zonas en las que
tenemos mas suelo. En la zona centro tam-
bién tenemos un numero de activos, con una
liquidez elevaday unas plusvalias muy altas.
Concretamente, en Andalucia tenemos un
suelo en desarrollo muy potente en Sevilla
como Pitamo, y también en la Costa del Sol
y Cadiz, como Rojas Santa Tecla y otra se-
rie de sectores que tenemos a lo largo de to-
das las provincias de la Costa del Sol. Nues-

tra cartera es muy amplia y tenemos implan-
tacién a nivel nacional en muchas provincias,
por no decir todas, en las que tenemos sue-
lo para transformar y poder vender. En este
momento, nuestra capacidad de andlisis so-
bre el sector y en cuanto a produccion de
suelo es muy elevada.

Respecto al numero de viviendas que tene-
mos en este momento, son unas 1.000 en
produccion, ya que dentro del desarrollo de
suelo incorporamos una parte de promocion
gue consideramos muy importante porque
dar cobertura a la gestion y transformacion
del suelo como una parte final del proceso
productivo.

¢Qué desinversion han hecho hasta la fe-
cha de la cartera?

Hemos hecho una desinversion de la carte-
ra bastante importante. Aparte de la genera-
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ciéon de un modelo de gestion urbanistica no-
vedoso, lo que hemos estado haciendo es-
tos afios es liquidar parte de la cartera y he-
mos desinvertido unos 2.000 activos con un
valor neto contable de aproximadamente
unos 300 millones de euros. Estos son los
pardmetros en los que Nos movemos, pero
también tenemos un plan a futuro que plan-
tea una desinversion elevada conforme van
pasando los afios. Es decir, la vamos incre-
mentando a medida que producimos la trans-
formacion de los suelos, avanzando para que
se produzca la liquidez de los mismos.

En 2021, LandCo decidi6 iniciar la promo-
cion residencial. ; Como estais desarrollan-
do esta area inmobiliaria?

Es una linea de produccién que vamos a po-
tenciary que en algunos casos ha venido ini-
cialmente ligada a la propia transformacion
de los suelos y su posterior liquidez en el mer-
cado. En algunos sectores en los que tene-
mos gran cantidad de suelo y no se estan

“La gestion y transformacion de suelo

es de los temas mds relevantes
que hay en este momento”
n

“La falta y escasez de suelo finalista estd
provocando que haya mucha mds atencion

sobre el suelo en desarrollo”

produciendo operaciones de venta sobre los
mismos, vimos que existia un mercado lo-
cal que si tenfa una demanda potencial en el
que se podia producir una desinversién de
eso como vivienda. En esta linea, hemos im-
pulsado determinadas promociones que nos
estan dando un retorno y estan producien-
do una aceleracion sobre los procesos de
desinversion en el suelo. En definitiva, nos
hemos dado cuenta de que podemos impul-
sar determinados suelos para poder promo-
verlos y obtener retornos importantes. No
descartamos tomar decisiones sobre deter-
minados suelos a la hora de promover, da-
da que es una herramienta que esta funcio-
nando y que entendemos que se va a desa-
rrollar a futuro.

¢El aio 2023 ha sido un buen aio para el
sector inmobiliario y para LandCo?
Ha sido un afio marcado por la incertidum-

brey la inestabilidad politica, en el que se ha
producido una diferencia entre el primer se-
mestrey el segundo. El primer semestre fue
bastante méas acelerado, con operaciones
de desinversion de mayor celeridad. Pero el
segundo semestre se ha visto ralentizado,
principalmente por la incertidumbre deriva-
da de los retornos que se producen en la
transformacion de suelo. El mercado ha ro-
tado a un interés mucho mayor sobre el sue-
lo en gestion de lo que habia inicialmente, es
decir, cuando se monté la compafiia en 2019,
todavia el mercado no estaba identificando
como una oportunidad de negocio la gestion
y transformacion del suelo. La falta y esca-
sez de suelo finalista esté provocando que
haya mucha mas atencion sobre el suelo en
desarrollo. En LandCo hemos identificado un
primer semestre muy bueno y un segundo
semestre con menos celeridad y con deci-
siones mucho méas complejas a la hora de
llevar a cabo operaciones con promotores,
pero entendemos que el mercado sigue apos-

tando por el suelo en gestién, teniendo en
cuenta que el suelo finalista no esté salien-
do de una forma tan répida y existe una es-
casez evidente.

¢Coémo ve el sector de cara a 2024 ahora
que ya tenemos un Ministerio de Vivienda?
Es importante que se establezca un foco
de atencién sobre la vivienda, ya que es par-
te de la cadena productiva y es el referen-
te que hace que todo lo demas funcione.
Que exista un ministerio que focalice y le
ponga atencion a la vivienda, sera positivo
para todos los operadores. Es importante
que pongan el foco en aquellos factores
mas importantes, y entendemos que la ges-
tion y transformacion de suelo es de los te-
mas mas relevantes que hay en este mo-
mento, de cara a producir una cartera que
atienda la demanda a la que no somos ca-
paces de dar salida.
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Cristina Balaguer
Directora general en Activum Real Estate Consulting

Bienvenidos, Generacion Z. El nuevo desafio

del sector inmobiliario

te en resultados y las perspectivas del 2024 vienen cuanto menos es-

tables. En nuestro sector, la ley de la oferta y la demanda es norma in-
falible, por eso cuando la demanda sube y la oferta no se adapta, los precios
también suben. Si la oferta se reduce drasticamente, pero la demanda es la
misma, los precios subiran hasta adaptarse a la nueva curva. La creacion de
viviendas nuevas se ha convertido en un desafio para las administraciones
publicas, para los promotores y una necesidad no satisfecha por su oferta es-
casa para los ciudadanos.

E | escenario inmobiliario que se ha dibujado este 2023 ha sido constan-

En estas fechas todos intentamos proyectar qué pasara en 2024, pero qué
pasara en 2026, cuando la Generacion Z, una generacion que esta revisan-
do y poniendo en duda los principios tradicionales, empiece a necesitar
emanciparse de su hogar familiar. Nos encontramos en un entorno cada
vez mas versatil, rdpido y voluble, donde se debe establecer una conexion
auténtica con la Generacién Z. Primero, saber llegar, porque utilizan me-
dios innovadores y segundo, conectar, reinventarnos para adaptarnos a
sus necesidades.

El publico joven y futuro comprador de vivienda demanda propuestas expe-
rienciales. Los expertos en esta generacion sostienen que la mejor via para
consequir llegar a este consumidor es la personalizacion del mensaje y el pro-
ducto. Y es que se trata de una generacion diversa, inclusiva y ética, que de-
manda un gran compromiso por parte de las marcas, asi como diversion y
constantes incentivos.

La generacion Z esté iniciando una revolucion. Redefinen conceptos desde
los pilares. El sector inmobiliario tiene un gran reto a futuro y sélo seremos
capaces de adaptarnos si trabajamos con creatividad e innovacién. Segun un
estudio realizado por Fotocasa, muestran que el 60% prefiere vivir en una ca-
sa independiente, el 30% elegiria un piso ubicado en un edificio compartido y
el 10% restante apunta como validas ambas opciones. Demandan cambios
en los disefios de las viviendas, espacios multifuncionales, minimalistas, zo-
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nas comunes separadas de las zonas de trabajo, materiales reciclados y mo-
biliario de segunda mano. En materia de construccion pasan por dos tenden-
cias clave, soluciones sostenibles y la digitalizacion.

Para nuestra generacion vivir bien es tener casa, trabajo y estabilidad, pe-
ro no para ellos. Ellos quieren vivir diferente. Por ello para mi, en el afio 2024,
empieza la cuenta atrds para que el sector inmobiliario conecte con la Ge-
neracion Z, ya estan incorporandose al mundo laboral, por lo que su presen-
cia en el mercado inmobiliario toma un papel mayor. Debemos ver el sec-
tor inmobiliario con una lente distinta, enfocarse en cosas que pueden ser
inalcanzables, cierto nivel de creencia y audacia para saber que podemos
ofrecerles.

El proceso de compra de una vivienda se compone por muchas fases, don-

de el sector bancario y el inmobiliario son los grandes interesados. Estos

nativos digitales tienen la tecnologia implantada en su ADN y el gran re-

to de estos sectores es aprender a conectar con esta generacion tanto en

forma como en contenido. Esta forma, lograda o no, ha sido un objetivo

de trabajo en los Ultimos afios y la transformacion digital, en mayor o me-
nos medida, se ha implantado en practicamente todos los proce-
sos. Pero, para lograr un buen contenido, el producto y la comu-
nicacion con el usuario serdn los grandes retos de cara a los proé-
ximos afios.

El producto ha ido moldedndose, aunque todavia queda muy lejos de

las necesidades de estos jovenes, sus modos de vida son comunita-

En el afo 2024 empieza rios, ya no buscan un simple hogar, buscan pertenecer a una comu-
nidad. La preocupacion por el medio ambiente no es cosa de unos

la cuenta atras para que pocos, ni siquiera hay que entenderlo como un valor afiadido porque
. . ya es algo intrinseco a cualquier comunidad que pretenda estar a la

el sector inmobiliario altura de sus aspiraciones. Los espacios verdes, de ocio y cualquier
factor que permita a los jévenes hacer de su vida una experiencia ca-

conecte con da dia seran los grandes ganadores.

la Generacion Z . .
Otro gran reto es el lenguaje, porque el actual no consigue alcanzar

] a la generacion Z, y esto se debe a diversas razones. Estos sectores
han caido en numerosas crisis reputacionales y aunque los esfuer-
zos en potenciar la imagen de marca han sido considerables, quizas

los métodos no han sido del todo acertados. Y es que a esta generacion no
se les gana con campafias de imagen de marca. Buscan comprension, cer-
cania y personalizacién, que se entienda que cada persona tiene sus necesi-
dades. Esta generacion ya no aspira a ser un nimero, sabe que es Unico y por
ello, la experiencia del cliente también debe serlo.

Debemos asumir que el sector inmobiliario es particular. Hay ciertos produc-
tos que por muy exclusivos que sean, su precio no es una barrera para su
compra, porque se genera una experiencia aspiracional y un deseo de vivirlo.
Apple vende su producto el doble que sus competidores y aqui las campafias
de marca utilizando atributos emocionales ha sido esencial en la creacién de
su modelo de negocio. Sin embargo, en estos sectores centrarse en la mar-
ca deja de tener sentido en el momento en el que se ha observado que este
nuevo cliente potencial es completamente distinto.

Por eso, en 2024 hay retos importantes en los que necesitamos la ayuda de
la administracion publica como la dinamizacion de la materia prima, ponien-
do a disposicion del mercado mas suelo finalista, el desarrollo de nuevas vi-
viendas que eleven la cifra de stock disponible en respuesta a la creacién de
nuevos hogares, y algo que depende exclusivamente de nosotros, adaptar-
nos lo mas rapido posible a lo que es una realidad, y es que el perfil del clien-
te empieza a ser otro. Bienvenidos, Generacién Z. La revolucion.
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maximos registrados durante el ‘boom’.

Luzmelia Torres. Fotos: iStock
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Locales de Tinsa hay zonas de las grandes capita-
les espafolas donde el precio de la vivienda actual-
mente ha superado los maximos registrados duran-
te el boom inmobiliario.

De acuerdo con la base de datos de tasaciones de
Tinsa, el caso mas destacado es el Barrio de Sala-
manca, en Madrid. Con un valor medio de 5.800 eu-
ros por metro cuadrado en el tercer trimestre, casi
un 15%, un 14,8% por encima de la referencia del
tercer trimestre de 2008, que es el momento en el
gue este distrito aICﬁ_nzc') su maximo valor en el ci-

El valor de la
vivienda en

Madrid sube c
un 75%.
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Las grandes ciudades han sido en los tltimos ainos focos de atraccion de demanda de vivienda.

clo anterior. La evolucién dista mucho del compor-
tamiento general que observamos a nivel nacional.

Recordemos que el valor medio de la vivienda en
Espafa se mantiene un 19% por debajo del maximo
registrado en el cuarto trimestre de 2007, con una
gran heterogeneidad segun los territorios. Encon-
tramos capitales, como Ciudad Real, donde la dife-
rencia desde maximos es de un 45% por debajo, al
tiempo que Palma de Mallorca, por ejemplo, ha su-
perado sus maximos (1,5% por encima) y también
otras capitales como Madrid o Mdlaga estan bas-
tante cerca: un 7% - 8% por debajo.

Las grandes ciudades han sido en los ultimos afios
focos de atracciéon de demanda por su condicion de
generadores de empleo y también porque han atrai-
do a inversores que han encontrado en el residen-
cial buenos activos que rentabilizar por la via del al-
quiler. Esto ha derivado en un crecimiento sosteni-
do de los precios de la vivienda desde que comen-
70 la recuperacion tras la crisis financiera. El valor
medio en Madrid se ha incrementado casi un 75%
desde 2015, en Palma un 64% desde su minimo 'y
en Malaga un 63%.

En este entorno, si nos fijamos en los micromerca-
dos a nivel de distrito en las seis mayores capitales
del pais por poblacion observamos hasta seis dis-
tritos donde el valor de la vivienda esta por encima
de sus maximos, segun las tasaciones de Tinsa.
Cinco en la ciudad de Madrid y uno en Malaga.

Barrio de Salamanca es el distrito que mayor dis-
tancia ha alcanzado respecto al registro del punto
algido de la burbuja. En 2008 tocé 5.054 euros por
metro cuadrado y hoy el valor medio esta en 5.800
euros por metro cuadrado, tras revalorizarse un 70%
desde su minimo poscrisis. Le siguen cuatro distri-
tos madrilefios: Centro (+9,9%), Chamberi (8%), Re-
tiro (4,9%) y Chamartin (+3,3%).

Y de Madrid saltamos a Malaga, donde el distrito
Este supera el méximo del ciclo anterior en un 1,7%.

O El valor medio de la vivienda es
_‘ 9 /O un 19% por debajo del maximo

registrado en 2007

En una situacion parecida, muy cerca de los maxi-
mos, se encuentran otros dos distritos malaguefos:
Teatinos-Universidad y Centro, donde la vivienda
nueva y usada es solo un 1% mas barata de lo que
estaba en 2008.

Malaga es una ciudad que en este entorno general
de desaceleracion del mercado residencial desta-
ca por seguir mostrando dinamismo en la evolu-
cion de sus precios residenciales. Segun el dltimo
IMIE Mercados Locales, elaborado por Tinsa, el va-
lor medio de la vivienda en la ciudad de Mélaga au-
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mentoé un 3% entre el segundo y el tercer trimestre.
Eso se traduce en que el precio medio es un 10,5%
mas elevado de lo que era en el tercer trimestre del
afio pasado.

‘Malaga es la séptima capital que mas se ha reva-
lorizado en tasa trimestral y la tercera desde un pun-
to de vista interanual, segun nuestros datos. La ca-
pital ha mostrado un crecimiento sostenido. Desde
el primer trimestre de 2015, cuando el valor tocé su
punto mas bajo tras la crisis, el precio medio de la
vivienda se ha incrementado un 63%" apunta Susa-
na de la Riva, directora de comunicacién y marke-
ting de Tinsa.

En zonas como Madrid y Mélaga, el recorrido alcis-
ta revela dinamismo de demanda y también con-
fluencia de perfiles de alto poder adquisitivo. Fren-
te a estas zonas donde la vivienda ha aumentado
su valor mas de un 50% desde la crisis financiera,
también encontramos en las grandes capitales es-
pafiolas distritos que marcan el contrapunto, con
una evolucion mucho mas contenida.

El extremo contrario de las zonas que acabamos de
comentar lo representa entre las grandes capitales
espafolas Zaragoza, una ciudad donde la recupe-

. En Zaragoza la recuperacion
del mercado residencial

se inicid algo mas tarde

racion del mercado residencial se inicié algo mas
tarde y con menor intensidad. Hasta cinco distritos
zaragozanos muestran una distancia respecto a
maximos que supera el 40%, acercandose en algu-
nos casos hasta el 50%. Es decir, son zonas donde
la vivienda vale casi la mitad que en 2008. Las Fuen-
tes es el distrito entra las 6 mayores capitales don-
de mas amplia es la brecha en valor de la vivienda
respecto a maximos: un 47,8%, segun las tasacio-
nes de Tinsa.

También se encuentran aun muy lejos del punto de
inflexion en el ciclo anterior, los distritos: Barrios Ru-
rales del Oeste y Delicias, con una distancia entre el
45% vy el 47% respecto a maximos y los distritos de
San José y La Almozara, ligeramente por debajo del
45% de distancia a los maximos. Pese a ser ya la
cuarta ciudad por poblacion la pujanza de la deman-
da ha sido mas contenida. Muy diferente al Barrio
de Salamanca, donde el valor medio de la vivienda
nueva y usada supera en casi un 15% la referencia
de maximos que alcanzé en 2008.

“Continta el proceso de estabilizacion de los pre-
cios residenciales que se inici¢ hace ahora un afio
El dato que nos da la medida de esa moderacion es

Continua el proceso de estabilizacién de los precios residenciales.

la variacion interanual del indice general en el mes
de noviembre: 4,2%, una décima menos que el cre-
cimiento interanual registrado el mes anterior. La
estabilizacion en el ritmo de crecimiento es eviden-
te. La moderacion de la demanda como consecuen-
cia del encarecimiento del crédito, del endurecimien-
to de los criterios de concesion por parte de las en-
tidades financieras y a causa de la mella que la ele-
vada inflacién ha causado en el poder adquisitivo
de los hogares explica esta dindmica en los precios,
gue, pese a todo, no estd mostrando ajustes brus-
cos, sino una moderacién gradual”, declara Susana
de la Riva.

Consultoria
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Adquisicion

Pontegadea compra dos hoteles ‘boutique’ en Palma por 35 millones

El fundador y primer accionista de Inditex, Amancio
Ortega, a través de su brazo inversor Pontegadea,
continta de compras inmobiliarias con la adquisi-
cion de sus dos primeros hoteles boutique en el cen-
tro de Palma de Mallorca a un grupo sueco por 35
millones de euros. En concreto, la adquisicion, se
hizo publica el pasado mes de julio, cuando Geno-
va Property Group anuncié la desinversion de los
hoteles Concepcid by Nobis, ubicado en la calle Con-

cepcion, y el Nobis Palma, en la antigua Can Oliver,
en la calle Caputxines, si bien no desvelaba la iden-
tidad del comprador. No es la primera vez que el fun-
dador de Inditex compra inmuebles hoteleros, ya
que también es propietario, entre otros, de uno si-
tuado en Cadiz (Playaballena) y otro en Nueva York
(Iberostar). Al margen del sector holetero, Ortega
anuncid recientemente la compra de un almacen lo-
gistico en Miami por 113 millones de ddlares.

Alianza

Culmia y Palatino Residencial desarrollaran 434 pisos de alquiler asequible

Nueva alianza en el segmento residencial. La pro-
motora Culmia y Palatino Residencial, vehiculo in-
versor promovido por Bankinter Investment y Via
Agora, van a desarrollar 434 viviendas de alquiler
asequible en Madrid. En concreto, corresponden al
lote 5 del Plan de Vivienda de Alquiler Asequible
puesto en marcha por el Ayuntamiento de la capi-
tal. Los inmuebles estaran ubicados en los barrios
de Arganzuela, Fuencarral, Carabanchel, San Blas y

Villaverde, y su desarrollo se iniciara en los proxi-
mos dias. Segun ha explicado Culmia, todos los ac-
tivos estan situados en puntos estratégicos de es-
tos barrios y en parcelas ya listas para acoger la edi-
ficacién. La compafiia controlada por Oaktree en-
tregara las viviendas en el primer trimestre de 2026
a Palatino Residencial, que se haréa cargo de la ges-
tion. Para su construccion y desarrollo se emplearan
procesos de disefio BIM en entorno colaborativo.

Vivienda

El 63% de los inquilinos destina mas del 30% de ingresos a la vivienda

-

Mds de la mitad de los inquilinos (63%) dedica mas
del 30% de sus ingresos al pago del alquiler y de los
gastos ligados a la vivienda, segun se desprende de
una encuesta realizada por la Organizacion de Con-
sumidores y Usuarios (OCU). Asi, el 26,6% de los en-
cuestados por la organizacion aseguran tener una
situacion familiar dificil o muy dificil econémicamen-
te. El 34% afirma tener unos ingresos familiares de
hasta 1.500 euros mensuales, mientras que hasta

ese intervalo entre los propietarios solo estan el 19%.
La opcion del alquiler ha aumentado en los ultimos
afos, también por la mayor dificultad de acceso a
la propiedad, debido a los precios, a la falta de aho-
rro previo, a la falta de estabilidad en empleos con
salarios consistentes y al encarecimiento de las hi-
potecas. No obstante, un 79% aspiran en cinco afos
a ser propietarios de la vivienda en la que viven, aun-
que solo el 42% creen que lo conseguiran.

El encarecimiento de la vivienda se ha moderado
en el cuarto trimestre del ano al 4,1% interanual, y
al 1% respecto al trimestre anterior, segun la esta-
distica Tinsa IMIE Mercados Locales. El valor me-
dio de la vivienda nueva y usada se sitla en 1.767
euros/metro cuadrado a nivel nacional. Por capita-
les, los mayores incrementos de un afio a otro tu-
vieron lugar en Guadalajara (16,8%), Valencia (10,6%)
y Santa Cruz de Tenerife (9,1%). Las subidas tam-

bién fueron pronunciadas en Malaga (9%), Lleida
(8,8%), Logrofio (7,8%), Pamplona (7,6%) o Avila
(7,5%). Por el contrario, los precios solo bajaron en
dos territorios: Palencia (-3,8%) y Las Palmas de
Gran Canaria (-0,8%). Desde la tasadora ponen el
foco en el comportamiento de los precios de las
casas ubicadas en las zonas costeras que “conti-
nuan reflejando” una desaceleracién mas lenta que
la media nacional en la recta final del afio.
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Auge de las residencias
de estudiantes en Espana

La inversion en residencias en Espaia . . . .
acumula 50 millones de euros en los Estudiantes nacionales en residencias

primeros nueve meses del ano 2023 y
se prevé que acabe el ano con 110
millones de euros, seguin JLL.

elEconomista.es Foto: eE

Datos en 2023

MADRID BARCELONA

han registrado un total de 1.102 institucio-

nes universitarias en Espafia, considerando ___110.000 ___110.000
tanto facultades como escuelas de negocios, refle-
jando un incremento de 30 centros respecto al pe-
riodo anterior. De éstas, nueve universidades han 100.000 100.000
logrado posicionarse entre las 500 mas reconoci-
das a nivel mundial, destacando por su excelencia
académica y su valiosa contribucion a la investiga-
cion. Este hecho evidencia que Espafia no solo es
lider en el &mbito del turismo, sino que también se
consolida como un destino académico cada vez
mas atractivo, tanto para estudiantes nacionales
como internacionales. El nimero de estudiantes
matriculados en la universidad ha experimentado
un crecimiento constante en los ultimos afios, al-
canzando la significativa cifra de 1.722.247 duran-
te el curso 2022-23, seguin un informe de JLL.

E n el transcurso del afio académico 2023, se

En consecuencia, la demanda de alojamiento para
estudiantes ha experimentado un notable creci-
miento, siendo las residencias de estudiantes uno
de los servicios mas solicitados por los alumnos.
Este aumento en la demanda potencial se atribu-
ye tanto a estudiantes internacionales que optan
por trasladarse a Espafia por la calidad de la edu-
cacion, como a la movilidad nacional, que engloba
a residentes en Espafia que requieren mudarse a
otras zonas o provincias. También estudiantes eu-
ropeos que disfrutan de una beca Erasmus. Dada
la escasez de oferta y la creciente demanda, la in-
version en este sector ha ido experimentando un
crecimiento significativo aumentando en un 8,5%
en el Ultimo afo y sumando 8.713 nuevas plazas.
El creciente interés inversor por el sector PBSA pro-
viene principalmente de fondos de inversion proce-
dentes de Reino Unido, Paises Bajos, Alemania 'y

Espana. i

La inversién en residencias de estudiantes en Espa-
fia acumula 50 millones de euros en los primeros
nueve meses del afio 2023 y se prevé que llegue a
170 millones de euros a final de 2023, segun JLL.

Fuente: JLL. elEconomista
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Vivienda: una inversion segura
y competitiva para 2024

La inversion inmobiliaria arranca este ano 2024 como una de las opciones mas atractivas
dentro de un inmenso escaparate de productos con distinto perfil de riesgo que han hecho

fortuna al calor de la subida de los tipos de interés.

Luzmelia Torres. Foto: iStock

poésitos entre los que se encuentran rentabi-
lizar bien nuestros ahorros. Nada permite dor-
mir mas y mejor a un inversor que la combinacion
de seqguridad y de alta rentabilidad en un activo de
estabilidad probada. Es el caso de la inversion in-
mobiliaria, que arranca este aflo como una de las
opciones mas atractivas dentro de un inmenso
escaparate de productos con distinto per-
fil de riesgo que han hecho fortuna
al calor de la subida de los tipos
de interés.

E mpezamos un nuevo afio 2024 lleno de pro-

Los expertos aconsejan diversificar, no poner todos
los huevos en la misma cesta y para ello vamos a
analizar donde poder invertir en inmobiliario.

Empezamos por La Bolsa, que ha cerrado un afio
2023 excepcional con una subida superior al 20%,
por la que no habia apostado ni el mas optimista de
los expertos cuando empezd 2023. Y activos tan
distintos como el oro o el bitcoin han registrado fuer-
tes subidas, hasta maximos histoéricos en el caso

del metal amarillo y del 150% en el del rey de las
criptomonedas.
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Comprar para alquilar es sin duda uno de los tipos de inversion inmobiliaria mas comunes. eE

Y entre los activos sin riesgo, el alza del precio del
dinero hasta el 4,5% en la zona euro ha llenado de
luces el camino de los ahorradores que no quieren
asumir riesgo de pérdida alguno. Los mejores de-
poésitos ofrecen rentabilidades que se sitdan entre
el 4% y el 4,5%, mientras que las cuentas remune-
radas mas generosas del mercado dan hasta el 3,5%
sin ningun tipo de condicion.

En este escenario nuevo, la vivienda ha tenido en
2023y tendré este aflo una competencia extraordi-
naria. Pero el activo favorito histéricamente de las

. La compra de una vivienda para
el alquiler ofrece rentabilidades
medias del 7%, segun idealista

familias espafiolas vuelve a jugar en el afio que em-
pieza con cartas muy ganadoras. Un ejercicio que
viene marcado por un cambio de direccion de los ti-
pos de interés, que empezaran a bajar en todo el
mundo. En Europa, los expertos anticipan hasta seis
recortes en 2024.

¢Qué ofrece el mercado inmobiliario respecto al res-
to de alternativas de inversion? Sobre todo, un gran
universo de posibilidades, que van mas alla de la
compra de una vivienda. Esta es, no obstante, la op-
cién numero uno de miles de espafioles, que adquie-

ren casas con el objetivo de alquilarlas posterior-
mente. Una opcidn de inversion que esta ofrecien-
do rentabilidades medias de alrededor del 7%, se-
gun datos de Idealista.

Es decir, cerca del doble de lo que ofrecen cuen-
tas y depdsitos sin riesgo o las Letras del Tesoro,
que han hecho furor en 2023. Y tanto como lo que
en el mejor de los casos podrian ofrecer los bonos
del Estado en 2024, segun las previsiones de los
analistas.

Comprar para alquilar es sin duda uno de los tipos
de inversion inmobiliaria mas comunes, recibiendo
de manera periddica una renta por el alquiler del in-
mueble. Esta opcidn requiere un andlisis detallado
del tiempo de recuperacion de la inversion, valorar
todo tipo de situaciones que pueden materializarse
y los gastos extra que puede suponer.

Este tipo de inversion inmobiliaria ofrece seguridad
al inversor, incluso en momentos de riesgo o pani-
co en los mercados. Si este activo pierde valor o no
ofrece la rentabilidad esperada no sera tan negati-
vo para el inversor como si viera desplomarse el va-
lor de su dinero o acciones en bolsa. Este tipo de in-
version inmobiliaria requiere de un esfuerzo y sacri-
ficio inicial al que hay que hacer frente con la com-
pra del inmueble. Ademas, hay que encontrar al
inquilino perfecto y estar preparado para todos los
gastos que también implica este modelo (inversion
inicial en acondicionar el inmueble, reparaciones

Las oficinas
se sitian a

la cabeza en
rentabilidad

Invertir en el negocio in-
mobiliario es siempre
una apuesta segura, un
tradicional activo refu-
gio. Pero a la hora de in-
vertir en inmobiliario no
todos los activos son
igual de rentables. En
términos globales, se-
gun datos de idealista,
las oficinas se sittian en
primera posicién como
el producto mas renta-
ble (12,8%), seguido de
locales comerciales
(9,8%), garajes (7,7%) y
la vivienda (7,1%).La
rentabilidad en oficinas
también varia de unas
ciudades a otras. Zara-
goza, con un 11,7% de
rentabilidad bruta, enca-
beza el ranking de ciu-
dades mas rentables. Le
siguen Almeria (11%),
Vitoria (9,2%) y Murcia
(9%). Todas ellas por
delante de las grandes
capitales como Barcelo-
nay Madrid, con un
7,8% y un 7,4%, respec-
tivamente. Hoy por hoy,
y ante el exceso de ofer-
ta de oficinas disponi-
bles, es habitual ver co-
mo estos activos ad-
quieren otros usos y se
convierten en inmuebles
residenciales e incluso
en hoteles. Los locales
comerciales se sittan
en segunda posicion
tras las oficinas en tér-
minos de rentabilidad. Y
aunque dependera del
tipo de local comercial,
la ciudad, actividad o la
zona donde esté empla-
zado, la rentabilidad
media en alquiler suele
ser interesante. Por ca-
pitales de provincia, los
mayores retornos se al-
canzan en Avila (12,5%),
Murcia (11,4%) y Girona
(10,7%).
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puntuales, etc.). Una de las claves de la inversion en
alquiler, es invertir en inmuebles que tienen eleva-
da demanda de alquiler. Y si ademas, la oferta pa-
ra satisfacer esa demanda es baja, la inversion es
todavia mas atractiva. Segun el tipo de alquiler, po-
demos diferenciar entre un alquiler de larga dura-
cién o temporal por ejemplo en ubicaciones turisti-
cas, zonas universitarias o en zonas empresariales.

Esta modalidad de alquiler puede otorgar una ren-
tabilidad muy atractiva e incluso se puede combi-
nar con el uso del inmueble por parte del inversor.
Siempre hay que tener en cuenta que supone una
mayor inversion de tiempo en tareas de gestiény
un mayor desgaste del inmueble por su rotacion.

Por tanto, la opcién de comprar un inmueble para
el alquiler ofrece unos retornos que parecen blinda-
dos de cara a 2024. Es mas, todo apunta a que se-
ran alin mas atractivos. La combinacion de las su-
bidas continuas del precio del alquiler y de precios
de compraventa en proceso de desaceleracion pue-
de tirar aun mas de los rendimientos, que en algu-
nas capitales como Murcia y Lleida alcanzan o su-
peran con creces el 8%.

Garajes, locales comerciales o trasteros completan
las opciones de adquirir inmuebles. Pero hay mu-

. El sector inmobiliario es
el mas rentable por dividendo
del mercado espanol

cha mas vida mas alla de la compra de estos acti-
VOS, caros y en muchos casos inasequibles para ca-
da vez mas bolsillos en el centro de las grandes ca-
pitales. Hoy, se puede participar del mercado inmo-
biliario sin mas barreras de entrada que lo que cuesta
en Bolsa una accién de una promotora o de una so-
cimi. O a través de las plataformas de crowdfunding
y crowdlending en que las que se puede invertir des-
de 250 euros en distintos proyectos inmobiliarios.

El mercado de valores permite bucear por el sector
inmobiliario con un traje a medida. Si se apuesta
porque 2024 serd un buen afio en el negocio pro-
motor, Metrovacesa, Aedas y Neinor son tres coti-
zadas con altos niveles de liquidez en Bolsa y am-
biciosos planes de negocio. Si la opcién elegida son
los centros comerciales, Lar Espafia es un especia-
lista. Y si se trata de activos de oficinas o logisticos,
Merlin Properties y Colonial son dos pesos pesados.

LLa opcion de la Bolsa exige riesgo, pero no es me-
nos cierto que estas compafiias ofrecen un valor
ahadido de primer orden a los inversores: la retribu-
cion al accionista. En estos momentos, el sector in-
mobiliario es el mas rentable por dividendo del mer-

cado espafiol, con cuatro de sus compafiias con re-
tornos de doble digito.

El circulo se cierra con las plataformas de crowfun-
ding 'y crowdlending en las que, a partir de 250 eu-
ros, se puede invertir en proyectos con plazos de
maduraciéon medios que van desde la promocion de
viviendas hasta la compra de suelo pasando por la
reforma de hoteles, residencias, oficinas o activos
logisticos. Urbanitae, Housers o Wecity son algunas
de las firmas de referencia que, segun el tipo de pro-
yecto, estan ofreciendo rentabilidades que alcan-
zan el doble digito.

En proyecto

Los locales comerciales ofrecen rentabilidades del 9,8%. eE



Tendencia

Inmobiliaria

el .conomista..

aHEATING

l
Un 15% ha hecho mejoras en las instalaciones de nuevos sistemas de calefaccion.

El 72% de los espanoles mejora la
eficiencia energetica en el hogar

Un cuarto de los espanoles con vivienda en propiedad ha llevado a cabo medidas para impulsar el
consumo sostenible por su compromiso medioambiental. El 25% de los espanoles que viven de alquiler
asegura que su consumo energético es mas eficiente gracias a las medidas implantadas por su casero.
elEconomista.es. Fotos: iStock

cho que las familias tengan en cuenta la efi- apostado por un consumo energético mas respon-
ciencia energética en el hogar para mejorar- sable motivados por su compromiso con el medio
la. Segun la ultima encuesta de ING Consumer Re- ambiente.
search, que analiza el gasto y la gestién de las fi-
nanzas personales en siete paises europeos, la Segun el estudio, las medidas mas populares para
mayoria de los espafoles (72%) ha renovado la efi- conseguirlo son la reduccion del uso de dispositi-
ciencia energética de su hogar en los uUltimos tres vos electronicos (42%) y la mejora del aislamiento
afios para hacer frente a la subida de precios de la térmico (29%), sequidas de la instalacion de nuevos

P arece que la subida de la luz y el gas ha he- energia. Mientras, el 24% de los encuestados han
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sistemas de calefaccion (15%) y la instalacion de
placas solares (10%). Ademas, destaca que el 44%
de los propietarios espafioles que han invertido en
medidas de eficiencia asegura que estaria dispues-
to a invertir mas si el ahorro a corto plazo estuvie-
se garantizado.

En cuanto a los propietarios que no han aplicado
medidas en los Ultimos tres afios, mas de la mitad
(55%) dice no haberlo hecho porque considera que
el coste de la renovacion es demasiado elevado.

En este sentido, un 30% admite que lo harfa si hu-
biese ayudas publicas que cubrieran la totalidad de
la inversion. Por otro lado, el estudio realizado por
ING muestra que solo un cuarto de los europeos en-
cuestados esta al tanto del objetivo de la Unién Eu-
ropea de que todos los edificios alcancen una pun-
tuacion energética A para 2050.

Una cifra compartida en Espafia, ya que solo el 26%
de los espafioles conoce ese objetivo. Sin embargo,
entre los que conocen esta iniciativa, hay casi un
30% que no cree que sea factible, principalmente
por el elevado coste que deberian asumir los pro-
pietarios para realizar las reformas necesarias. En
este sentido, en Espafia el 46% cree que el Gobier-

. El 18 % de los encuestados en
alquiler asegura que ha reducido
el uso de dispositivos eléctricos

no deberfa obligar a reformar las viviendas para me-
jorar la eficiencia energética.

Los alquileres, una realidad distinta

El 18% de los encuestados en régimen de alquiler
en Espafia asegura que ha reducido el uso de dis-
positivos eléctricos en los Ultimos tres afios, a pe-
sar de que la mayoria de los arrendatarios no ha apli-
cado ninguna medida para mejorar la eficiencia ener-
gética de sus casas en este periodo.

En el actual contexto de inflacidn, los datos mues-
tran que el 37% de caseros que si han realizado
cambios en sus propiedades para fomentar un con-
sumo energético mas sostenible, no han actualiza-
do el precio del alquiler a sus inquilinos. En este
sentido, una cuarta parte de los arrendadores es-
pafioles asegura que su consumo energético es
mas eficiente, pero pagan lo mismo o mas, y mas
de la mitad dice que les gustaria que su casero lle-
vara a cabo medidas de eficiencia energética, pe-
ro solo si el ahorro en costes energéticos compen-
sa el aumento del alquiler.

Espafia sigue siendo un pais de propietarios a pe-
sar del complejo contexto econdémico. La encues-
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Un 10% de los encuestados ha puesto placas solares.

ta de ING muestra que el 70% de los espafioles
es propietario o copropietario de una vivienda y
confirma que en Espafia existen mas personas
con hipotecas (40%) que en régimen de alquiler
(17%).

Segun los datos, la situacion econdmica ha obli-
gado a hacer un importante esfuerzo a los espa-
fioles para afrontar el pago de sus rentas: un 50%
de los encuestados en Espafia invierte hasta un
tercio de su sueldo mensual en pagar su hipoteca
o alquiler, frente al 40% de los europeos que afir-
man lo mismo.

Tendencia
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Solo el 25% de los espafioles prefiere alquilar que
comprar la casa en la que vive, pero el 60% cree que
la vivienda en Espafia no es asequible para la ma-
yoria de los ciudadanos.

La mitad de los que viven de alquiler admite que lo
hace debido a que no puede permitirse comprar una
vivienda, mientras que la segunda razén mas co-
mun es la preferencia por tener la posibilidad de mu-
darsey no atarse a un lugar (17%), sequida del 12%
que evita compromisos financieros a largo plazo, el
11% que no tiene certeza sobre sus planes de futu-
roy el 5% que si puede comprar una casa, pero no
en la ciudad en la que le gustarfa vivir.

En este contexto, siete de cada diez encuestados en
nuestro pais prevé que el precio de la vivienda crez-
ca en los préximos doce meses, en linea con el dato
europeo. Ademas, el 80% de la poblacion espafiola
considera que adquirir una vivienda en propiedad se-
ra mucho mas complicado para los jévenes en los
préximos tres afios, opinion también reflejada en los
resultados europeos de la encuesta (76%).

El interés de las generaciones mas jovenes por la
proteccion del medioambiente se ha trasladado a
muchos aspectos de su vida, entre ellos, a la finan-
ciacion de sus viviendas. Por ello, las hipotecas ver-
des son cada vez mas solicitadas por los milennials,
nacidos entre 1981 y 1993, y por los miembros de
la Generacion Z, nacidos entre 1994 y 2010, que son
los que mas interés muestran por el crédito hipote-
cario sostenible.

Una hipoteca verde es un préstamo hipotecario que
sirve para financiar la compra, construccién o reha-

bilitacion de una vivienda sostenible. El objetivo de
la hipoteca verde es incentivar la compra de vivien-
das con una buena calificacion energética para pre-
servar el medio ambiente. Ademas, este interés se
debe a que a largo plazo, las hipotecas verdes con-
cedidas para financiar la compra de viviendas sos-
tenibles no solo benefician a nuestro planeta, tam-
bién aminoran el gasto en las facturas, puesto que
utilizan menos energia, cuyo precio puede reducir-
se hasta un 90%.

Pese a que la oferta de hipotecas verdes en Espa-
fia estd creciendo de forma significativa en los ul-
timos afios, ésta alin se encuentra en fase de de-

El 60 % cree que la vivienda en
Espana no es asequible para la
mayoria de los ciudadanos

sarrollo. Segun los datos de julio de 2023 de Qua-
lis Credit Risk, agente especializado en suscripcion
y gestion de seguros de crédito hipotecario perte-
neciente al grupo asegurador AmTrust Financial,
sélo 11 entidades espafiolas ofrecen hipotecas ver-
des. Entre ellas se encuentra Banco Santander,
BBVA, CaixaBank, Santander Consumer Finance,
Triodos Bank, Banco Mediolanum, Bankinter, Liber-
bank, Ibercaja, Abanca y Cajamar. Estos datos con-
trastan con las 27 entidades que conceden hipote-
cas verdes en Suecia, las 22 de Dinamarca, las 21
de los Paises Bajos o las 20 de Francia. Segun di-
cho informe, con sélo 3.000 hipotecas verdes con-
cedidas este afio, Espafia se encuentra muy por de-
tras de la tendencia europea, luego nos queda aun
camino por recorrer.
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Esta alianza abarca desde la construccion y el ciclo de vida de un edificio, hasta los materiales y su origen.

Habitat se une a Aenor para
impulsar la sostenibilidad

La obtencion de la primera certificacion de ‘Edificio Sostenible’ en la promocién Jardines de Teia
en Barcelona, ha supuesto el inicio de la colaboracion entre ambas entidades. La promotora
quiere convertirse en una compaiia NetZero (neutra en carbono) antes de 2050.

elEconomista.es. Fotos: eE

discutible por la sostenibilidad y se ha uni- buen gobierno, cerrando el circulo del enfoque ESG.

do con AENOR, entidad lider en generacion
de confianza de Espafia, para impulsar un movi- Asi, a través de este acuerdo, ambas compafiias tra-
miento hacia la sostenibilidad real dentro del sector bajaran conjuntamente en iniciativas concretas, que
inmobiliario. abarcan desde las operaciones inherentes al dise-
fio, construccion y fase de uso de un edificio, has-
Esta alianza pone el foco en la necesidad de una vi- ta los materiales utilizados en la promocion o la sen-
sion integral de la sostenibilidad, uniendo a las cues- sibilizacién de los diferentes grupos de interés liga-

I I abitat Inmobiliaria ha hecho una apuesta in- tiones medioambientales aspectos sociales y de
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dos al sector y a su cadena de valor. De esta mane-
ra Habitat Inmobiliaria, junto con AENOR, impulsa
una estrategia de sostenibilidad real e integral con
horizonte 2030, que sitla a la promotora como un
referente en cuanto a accién responsable en el sec-
tor inmobiliario.

“En Habitat Inmobiliaria y Aenor compartimos la ne-
cesidad de impulsar la sostenibilidad en nuestro
sector, reconocido por su papel como motor eco-
némico de nuestro pais. Por ello, estamos especial-
mente orgullosos de esta alianza, que impulsa una
sostenibilidad real, integral y presente en todas y
cada una de las areas y proyectos de las compa-
filas”, ha destacado José Carlos Saz, CEO de Habi-
tat Inmobiliaria.

Por su parte Aenor asegura que “en nuestro afan
por crear confianza entre organizaciones y perso-
nas, hemos encontrado en Habitat Inmobiliaria a un
perfecto aliado, con quien hemos establecido una
estrecha colaboracion basada en la preocupacion
gue ambas compafiias comparten por la sostenibi-
lidad. En este sentido y con esta alianza, nos hemos
comprometido a promocionar conceptos de soste-
nibilidad en todo el ambito de la construccion en Es-
pafa, algo imprescindible, pues es un sector funda-
mental para la economia del pais”, afirma Rafael
Garcia Meiro, CEO de Aenor.

Primer certificado de edificio sostenible

La certificacion de Edificio Sostenible ha sido el pri-
mer paso en la relacion de ambas entidades para
impulsar un movimiento hacia la sostenibilidad re-
al. Asi, Habitat Inmobiliaria ha sido la primera pro-
motora en conseguir esta exigente certificacion, gra-
cias al alto nivel de desempefio. Ha quedado de-
mostrado el ESG en el disefio, desarrollo y construc-
cién de su promocién Habitat Jardines deTeia,
formada por 80 viviendas y ubicada en Teia (Barce-
lona). De esta manera, la certificacion ha reconoci-
do la sostenibilidad en toda la cadena de proveedo-
res de esta promocion, poniendo el foco en la nece-

saria alineacion de los proyectos residenciales con
los criterios de sostenibilidad de la Unién Europea
a través del marco europeo Level(s).

La alianza entre Habitat Inmobiliaria y Aenor supo-
ne un nuevo paso al frente de la promotora, que
continla avanzando en su ambicion de convertir-
se en una compafia NetZero (neutra en carbono)
incluso antes de 2050. Un desempefio que ha sido
reconocido por el ranking internacional de Sustai-
nalytics, que la sitia como la primera promotora
del mundo por su desempefio ESG. La compafifa,
presidida por Juan Maria Nin y dirigida por José
Carlos Saz, tiene en la actualidad mas de 40 pro-
mociones y alrededor de 4.000 viviendas en comer-
cializacion en Espafia.

Habitat
Jardines
deTeia, en
Barcelona,
con 80
viviendas.

certificacion
de Edificio
Sostenible.
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Vicente Redondo
CEO de CBRE GWS

Los cinco retos del FM para ayudar
a la gestion de costes

to imparable de los costes de sus instalaciones. Pese a que siempre ha
sido una obligacion inevitable para las compafiias, la actual situacion
econdmica la esta volviendo alin mas imprescindible.

I as compafifas estan teniendo que asumir un nuevo desafio: el aumen-

Uno de los principales costes que las compafifas deben asumir es el del
mantenimiento de sus edificios. De hecho, el gasto que supone el manteni-
miento de un edificio puede suponer entre un 20% y un 30% del balance de
una compafifa. Si bien este gasto es diferente en base a los activos que ten-
ga cada compafiia, dependiendo del sector al que pertenezca, la inversion
en energia, agua, limpieza o climatizacion son ineludibles independiente-
mente de su actividad. A estos costes, ademas, hay que sumar una cons-
tante: la inflacion.

Esta inflacion también impacta directamente en las compafias especializa-
das en FM, aquellas que se encargan de cuidar de los activos inmobiliarios de
otras y que, inevitablemente, también repercute en las compafias que cuen-
tan con sus servicios. Ante este escenario en el que todas las compafias de-
ben asumir gastos, podemos definir cinco retos a los que se enfrentan las
compafifas del mundo del FM que también impactan en sus clientes y en sus
estrategias para la gestion de costes.

El primero de ellos es el gasto inevitable de los trabajadores, comun a todas
las compaiiias. Este siempre ha sido un coste fijo para las empresas. No obs-
tante, la presion en los salarios es actualmente una problematica de gran ca-
lado y que aumenta el estrés de los balances de las organizaciones. La subi-
da de los sueldos acorde a la inflacion, las medidas de conciliacion o de bie-
nestar del empleado son medidas que los empleados estan reclamando a sus
superiores, lo que se traduce en un aumento esos salarios que ya son en sf
mismos costes fijos de una compafiia.

En segundo lugar, no podemos olvidarnos del desarrollo del talento y la reno-
vacion generacional. La guerra por el talento ha supuesto entre 2020 y 2022
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un incremento de los costes del 7,5% en Espafia, incluso por encima de la infla-
cion marcada en el mismo periodo, del 6,8%. Esto se debe a que mejorar las ha-
bilidades y competencias es un gasto del que no pueden prescindir las compa-
filas, sean del sector que sean. El mundo del FM invierte en ello para atraer ta-
lento y retener a sus empleados, pero también para dar el mejor servicio. De es-
ta forma, las companfiias expertas en el mantenimiento técnico de activos no solo
promueven la especializacién de sus trabajadores, sino que mejoran su mano de
obra para combatir los sobrecostes de su trabajo y el consecuente impacto en
las compafias para las que trabajan.

En tercer lugar, es necesario ser conscientes del coste de la energfa y el peso
que tiene para muchas compafifas, asi como saber que el 28% de las emisio-
nes mundiales corresponden al funcionamiento de los edificios. Por esto, me-
jorar la eficiencia energética es clave. Las empresas son conscientes de la vo-
latilidad de los precios de la energia y por eso no solo buscan constantemen-
te las mejores tarifas, sino que cuentan con medidas de Facility Management
para implantar soluciones de ahorro energético y de reduccion de emisiones.
Un ejemplo es el simple hecho de sustituir la red eléctrica por luces led e ins-
talar sensores de presencia, que puede llegar a suponer hasta un 70% de aho-
rro energético.

En cuarto lugar, hay que tener presente que todos estos retos deben
enfrentarse una vez se haya planteado el mads importante de todos: el
de la transformacién digital de los edificios y la implantacion de solu-
ciones de FM para la dinamizacion de su propia actividad. Las compa-
filas pueden asumir al aumento de los costes si desde el FM ya estan

El 28% de las emisiones enfrentandolos con medidas de choque.

mundiales c()rresponden Los avances tecnoldgicos en sensores y sistemas de optimizacion de

. . edificios permiten conocer el estado real de los mismos, lo que ayuda
al funcionamiento de los a realizar rutinas de mantenimiento precisas y a planificar una rota-
cion de limpieza que se ajuste dinamicamente a las tasas de ocupa-
cién de los edificios. Junto a la inteligencia artificial y el uso de los da-
tos, los gestores de FM pueden contribuir a multiplicar exponencial-
mente el ahorro de costes de las compafiias.

edificios, la eficiencia
energélica es clave

[ |
Los costes no entienden de edificios ni de activos. Las compafiias

se ven obligadas a aceptar los gastos sin importar de dénde pro-
cedan. Por este motivo, el quito reto debe ser contar con una estrategia de
gestion de costes global, es decir, buscar lo que en la jerga del facility cono-
cemos como Impacto Total de la Cartera o TPI. Esta férmula significa rea-
lizar tres cosas al mismo tiempo: dimensionar correctamente la cartera de
activos inmobiliarios de las compafiias, optimizar la huella de carbono que
emiten y mejorar la experiencia en los lugares de trabajo. Aunque pueda pa-
recer que no estan relacionados entre si, los gestores de FM debemos te-
ner en mente estos tres objetivos y aplicarlos en cada una de las medidas
que implantamos.

Esta estrategia consiste en la creacion de un sistema de gestion y planificacion
de los activos que permita a las compafiias no solo controlar el estado de estos,
sino anticipar las necesidades de inversion que requieran. La experiencia que te-
nemos los profesionales del mantenimiento de los edificios avala esta estrate-
gia, especialmente atractiva para aquellos clientes que se ven impactados por
entornos de tipos de interés altos y fuerte presion fiscal.

En definitiva, con un escenario inflacionista como el que estamos experimentan-
doy en el que las empresas deben repercutirse los costes las unas a las otras,
solo queda confraternizar entre compafiias e implantar estrategias que ayuden
a hacer mas eficiente la gestion, tanto a las que cuentan con rol de cliente como
alas que tienen el papel de proveedor.
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