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LA CAIDA DE LAS BIJMPRAS
ABARATARA LA VIVIENDA

Los expertos estiman que la actividad de compraventa retrocedera un
15,4% en 2023 vy esto llevara a que el precio de los pisos caiga un 0,9%
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Después de las
cifras de 2021, el
mercado residencial
tendera a moderar
su comportamiento,
lo que dejaré en
2023 una caidla

del 15% en las
compraventas
ydel09%enel
precio de la vivienda

Moénica G. Moreno
MADRID
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a subida de los tipos de interés

por parte del Banco Central

Europeo para controlar la infla-

cion, el alza del euribor que en-

carece las cuotas de las hipote-
cas variables y la oferta del tipo fijo -la
media provisional de septiembre supera la
barrera del 2%-, los costes de construc-
cién, la evolucién del empleo... Este coctel
de factores marcaran la recta final del afio
en el mercado de la vivienda y, si nada
cambia, su efecto se extendera hacia 2023.
sAjuste en las compraventas?; Moderacion
de precios? Distintas voces del sector se-
fialan una ralentizacién en el mercado re-
sidencial en los proximos meses, que po-
dria agudizarse el afio que viene y es que,
estos factores, irremediablemente, afectan
ala renta disponible de las familias para
adquirir una casa. El Estudio predictivo del
rendimiento del mercado residencial en Es-
pafia elaborado por Atlas Real Estate
Analytics refleja caidas superiores al 15%
en el caso de las transacciones y un ajuste
en torno al 1% en el precio de la vivienda
de cara a 2023.

Con la mirada puesta en los tltimos seis
meses del ejercicio, segtin las previsiones
de la consultora, las compraventas de vi-
viendas caeran un 2,5% respecto al segun-
do semestre de 2021. Sin embargo, el cie-
rre del afio sera en positivo apoyado en los
datos registrados entre enero y junio. “El
modelo de Atlas prevé que 2022 termine
con unas cifras de compraventas cercanas
alas 665.754, lo que supondria un aumen-
to del 2,3% frente a 2021, pero un freno
sobre el ritmo registrado en el primer se-
mestre. Al mismo tiempo, el escenario me-
dio arroja alrededor de 563.450 compra-
ventas totales para 2023, un 154% inferio-
res a la cifra estimada para 2022”, recoge
el informe.

También se esperan descensos en el
precio de la vivienda si se mira hacia 2023.
“La evolucion esperada del precio de com-
praventa para lo que resta de 2022 y 2023
tendera a la baja, pero deforma mas suave
y paulatina que el volumen de transaccio-
nes”, apuntan desde Atlas Real Estate
Analytics. Asi este ejercicio terminara con
un precio medio de 1.706 euros/m2, un
2,9% superior a la cifra registrada en 2021.
Respecto a 2023, el dato final esperado
rondara los 1.691 euros/m2, lo que marca-
rd una caida del 0,9% frente al precio esti-
mado para este ejercicio.

“Si cogemos toda la serie histdrica de
momentos en los que el mercado ha caido,
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LA VIVIENDA ENCARA
2023 CON AJUSTES DE
COMPRAVENTA'Y PRECIO

Este afio se
espera un alza
de?2,3% en las
transacciones

y del 2.9%
en el precio

'Madrid Barcelona, :
: Nicante, Malaga
yVaIenma se

mantendran
: como los grandes
mercados

lo que vemos es que las compraventas des-
cienden mucho, pero el precio cae a me-
nor ritmo. Menos gente compra, pero el
precio suele mantenerse con cierta resi-
liencia. A largo plazo acaba cayendo pero
en menor medida”, indica Daniel Bermui-
dez, COO y cofundador de Atlas Real Es-
tate Analytics.

Un mayor esfuerzo
Desde pisos.com coinciden en que el mer-
cado residencial experimentara una ralen-
tizacion progresiva del numero de com-
praventas y una moderacion de precios
tanto en venta como en alquiler. Fe-
rran Font, director de Estudios
del portal inmobiliario, expli-
ca que, si bien el mercado
residencial experimen- /
té un “increible au- -
ge” alo largo del r
ejercicio de
2022, las cifras
de compraventas e
hipotecas dejaran de ser
tan abultadas en el tercio
final del afio. “Con las subi-
das de tipos los préstamos
para la compra de vivienda
no seran tan accesibles y,
los hogares con créditos hi-
potecarios referenciados al
euribor empezaran a per-
der poder adquisitivo”,
detalla el experto.

Con una financia-
ci6n cada vez mas en-
carecida, “la demanda ex-
perimentar4 cierto retraimiento, estabili-
zandose asi unos precios que habian
mostrado gran dinamismo”, apuntan des-
de pisos.com. “Ante este panorama”, afia-
de Font, “las transacciones deberian obe-
decer un ritmo de venta mas lento, pues
las decisiones de compra seran mas redu-
cidas ante una capacidad de endeuda-
miento mas comprometida por parte del
consumidor”.

Desde donpiso vaticinan un final de afio
y un 2023 de ajustes en el sector inmobi-
liario que se traducira en una caida de las
operaciones y la adecuacién a la baja de
los precios a la nueva situacion. La actual
inflacion y la subida del euribor, va a pro-
vocar “un incremento del esfuerzo de las
familias para adquirir una vivienda”, sefia-
la Emiliano Bermudez, subdirector gene-
ral de donpiso. El experto destaca que esta
tasa de esfuerzo esta entrando entre el

P

35%y el 40%, por lo que considera que
“ya a a sacar a mucha gente del mercado y
esto va a provocar, logicamente, una dis-
minucion en el volumen de operaciones y
va a estar en la base del enfriamiento del
mercado”.

En este escenario, el experto matiza que
“no se contemplan bajadas de precios, se
contemplan ajustes”, debido a que en el
mercado inmobiliario espafiol “los precios
siempre han tenido un comportamiento
bastante ineldstico con respecto incluso a
la propia demanday al volumen de opera-
ciones, es decir, han tenido un decalaje in-
cluso de un afio de ajuste”. Si los factores
no cambian, “si la inflacion sigue dispara-
da, si la inestabilidad provocada por la
guerra de Ucrania se mantiene, vamos a
seguir con esa tendencia de ajuste del
mercado, de menor volumen de operacio-
nesy los precios iran confluyendo al cero
e, incluso, podemos asistir en el segundo y
tercer trimestre del 2023 a bajadas reales
de precios”, expone el experto de donpiso.

“El incremento de los costes de finan-
ciacion y la progresiva disminucion de la
renta disponible de las familias por la evo-
lucion del TPC esperamos que haga que las
ventas se sigan ralentizando y es probable
que el nimero de transacciones sea infe-
rior al de 2022 y quiza al de 2021. Este

descenso no sera igual en todas las zonas
ni segmentos, siendo mas pronunciado en
viviendas de segunda mano y en obra nue-
va, en ubicaciones con maés vivienda dis-
ponible y en el segmento de vivienda mas
asequible”, afirma Antonio de la Fuente,
managing director de Colliers.

Un final de afio con niveles mas mode-
rados también esperan desde Solvia, que
estiman un incremento de precios para fi-
nal de afio de entre el 3% y el 5% intera-
nual, que seguira durante 2023 con repun-
tes de no mas del 1,5% -2,5%, tal y como
refleja el IT Solvia Market View 2022. Para
José Luis Bellosta, presidente de Solvia, “a
pesar de que el dinamismo de la primera
parte del afio se modere a causa de la in-
certidumbre econémica, los precios segui-
ran en positivo, especialmente en el mer-
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Las compraventas creceran un 2,3% frente a 2021

Evolucion del volumen de compraventas en Esparfia (en miles. Unidades)
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COMPRAVENTAS PRECIO MEDIO

Provincia 2023 2023 [€/M2)
B3 Madrid D s 2o
E Barcelona - 51.796 2490
= Alicante - 47.359 1.381
b Malaga - 35.510 1.933
[ Vvalencia - 33477 1.278

Fuente: Fragua by Atlas RE Analytics. (*) Estimaciones, ultimo semestre 2022 y 2023.

cado de segunda mano. Ademas, debemos
tener en cuenta otro factor: la oferta toda-
via no es capaz de cubrir el nivel actual de
demanda, lo que ayudara a que la ralenti-
zacion de compraventas no provoque des-
censos en el valor de los inmuebles, que se
erigen, ademas, como un refugio de los in-
versores frente a la inflacién”. En el caso
del niimero de transacciones, en 2023 es-
peran que se produzca una estabilizacion
0, incluso, una ligera reduccion.

Los grandes mercados

El comportamiento de la vivienda va a ser
relativamente homogéneo en todas las
provincias, al menos al cierre de 2022, “a
partir de ahi, hay algunas que puede que
tengan un poco mas de caida en 2023”, in-
dica Daniel Bermuidez. De este modo,

elEconomista

desde Atlas Real Estate Analytics esperan
que Madrid, Barcelona, Alicante, Malaga
y Valencia se mantengan en el top 5 de
provincias en el mercado residencial, a
pesar de que en todas ellas se esperan cai-
das de doble digito en las compraventas
de viviendas. Las cifras de Fragua by Atlas
RE Analytics, reflejan una caida por enci-
ma de la esperada a nivel nacional en Bar-
celona (-22%), donde se esperan 51.796
transacciones en 2023.

Le sigue la provincia de Malaga, con un
descenso del 15% y Madrid, donde se es-
pera que el nimero de compraventas en
2022 alcance las 86.613 transacciones
frente a las 74.468 viviendas del afio que
viene, lo que supone una caida del 14%.
Por su parte, los mercados de las provin-
cias de Alicante y Valencia experimenta-
ran un ajuste del 11% en ambos casos. En
cuanto al comportamiento del precio, las
previsiones vuelven a ser homogéneas 'y
para estos grandes mercados se esperan
descensos del 0,1% entre 2022 y 2023, con
la excepcion de Malaga, donde la caida
estimada es del 0,2%.

Las cifras de la consultora muestran
que el stock de vivienda en oferta no esta
variando igual en todas las provincias. Por
ejemplo, aunque Madrid y Barcelona van
a tener una evolucion similar en compra-
ventas, el stock en oferta en la primera ha
caido en Madrid ha caido un 154% entre
julio de 2021y el mismo mes de 2022,
mientras que en la provincia catalana ha
aumentado un 11,9% en dicho periodo.
“Este tipo de diferencias en el stock en
oferta y en el time to sell es lo que espera-
mos que marque la diferencia de cara a
2023”, aclara el COO de Atlas Real Estate
Analytics.

¢Riesgo de burbuja?

A pesar de este contexto, los expertos del
sector descartan el riesgo de una burbuja
inmobiliaria. “El mercado se va a ajustar
de una forma moderada”, sefiala el subdi-
rector general de donpiso, quien resalta
que “no vamos a asistir a ninguin crack, ni
a pinchar ninguna burbuja inmobiliaria,
porque no existe”. Por lo tanto, dicho
ajuste “va a durar en funcién de como se
comporten los factores que influyen y
afectan en estos momentos al mercado in-
mobiliario”, concluye Emiliano Bermui-
dez.

En este sentido coincide el cofundador
de Atlas, al considerar que estamos “lejos
de una situacion de burbuja inmobiliaria”.
Aungque las cifras de 2007 y 2021 puedan
ser parecidas, los datos vistos el afio pasa-
doy en 2022 “estaban sustentados por
una demanda natural”, resalta el experto
de la consultora inmobiliaria, afiadiendo
que “cuando hablabamos de burbuja in-
mobiliaria en 2008 teniamos una situa-
cién de tormenta perfecta con un stock de
viviendas en oferta alto a la vez que una
caida de la demanda en picado”.

A pesar de que la demanda esperada
para 2023 “es sensiblemente menor que la
vista en 2021y 2022, la oferta de vivienda
disponible arrastra un afio de descensos
que continuaran a lo largo del proximo
ejercicio. De este modo, el mercado no se
enfrenta a una situacion de tormenta per-
fecta con alta oferta y baja demanda, sino
a una desaceleracion mas controlada”,
destaca Alejandro Bermuidez, cofundador
y CEO de Atlas Real Estate Analytics.

ISTOCK
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Ala hora de realizar
la compraventa

de una vivienda es
necesario que las
partes implicadas,
tanto compradores
como vendedores,
conozcan algunos
de los términos
mas utilizados
dentro del mercado
inmobiliario
Ménica. G. Moreno
MADRID.

omprar una vivienda esta en-
tre las decisiones mas impor-
tantes de la vida. Sin embargo,
ala hora de dar ese paso mu-
chos compradores y vendedo-
res desconocen algunos términos impres-
cindibles dentro del mercado inmobiliario.
Asi, desde la red inmobiliaria Comprarcasa
ofrecen algunos de los conceptos mds usa-
dos en las operaciones de compraventa.

m Titulo y escritura de propiedad

El titulo de propiedad representa la pro-
piedad legal de la vivienda, asi como los de-
rechos que se transmiten del vendedor al
comprador. Por su parte, la escritura de
propiedad es el documento fisico y legal
que transmite el titulo de propietario al
comprador.

m Cédula de habitabilidad

Es un documento administrativo que acre-
dita que una vivienda retine las condicio-
nes técnicas, higiénicas y sanitarias mini-
mas para ser habitada. Los requisitos y la
vigencia varian dependiendo de la region
y debe estar firmada y supervisada por un
arquitecto o aparejador. Para su validacion
se tienen en cuenta aspectos como la salu-
bridad, la superficie tutil de la vivienda, la
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Nuda propiedad
0 venta por
susurro: conceptos
que muchos
compradores
desconocen
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distribucién del espacio o la altura de las
habitaciones.

m Certificado de eficiencia energética

Es un documento que evaltia la eficiencia
y el consumo de un edificio o parte del
mismo, teniendo en cuenta distintas va-
riables como los sistemas de ventilacidn,
iluminacidn, calefaccion o agua caliente.
La escala de calificacion va de la A —califi-
cacién mas eficiente- a la G —-la menos
eficiente-. Es obligatorio disponer de este
documento tanto para vender como para
alquilar una vivienda desde el afio 2013.
Para su obtencidn, es necesario que el
propietario contacte con un certificador
autorizado (arquitecto, ingeniero o técni-
co) para expedir estos documentos. El es-
pecialista recopila la informacién del con-
sumo energético de la casa para emitir la
etiqueta. Posteriormente, hay que regis-
trar el documento ante el organismo com-
petente de la comunidad auténoma para
certificar su validez. Dicho certificado tie-
ne una vigencia maxima de diez afios.

m Inspeccién Técnica de un Edificio (ITE)
Es un sistema de control de caracter obli-
gatorio para asegurar la rehabilitacion y
conservacion de los edificios, asi como pa-

ra controlar el nivel de seguridad del in-
mueble y sus habitantes. Esta inspeccion
requiere la visita presencial del técnico ho-
mologado, en la que comprobara el estado
de los elementos comunes como fachadas,
azoteas, redes generales de fontaneria y sa-
neamiento y la correcta accesibilidad, en-
tre otros. Una vez que el edificio haya su-
perado el medio siglo de antigiiedad estara
obligado a superar con éxito la ITE, al me-
nos, cada diez afios.

= Nuda propiedad

El duefio tiene la propiedad del inmueble,
pero no derecho a su uso y disfrute. Cuan-
do una vivienda est4 a la venta bajo este
término, el vendedor podria residir en la
misma hasta su fallecimiento, pero la pro-
piedad reside en el comprador. Dicho de
otro modo, es la venta de la casa habitual
pero manteniendo el usufructo.

m Venta por susurro

Se trata del cierre de operaciones de com-
praventa de viviendas de segunda mano en
agencias inmobiliarias que no llegan a pu-
blicarse en los escaparates, webs o portales
inmobiliarios. Esta tendencia esta al alza,
ya que, tal y como muestran los datos de
Comprarcasa, representd en 2021 el 20%
del total de las operaciones de compraven-
ta. En la venta por susurro, el comprador
contrata al agente inmobiliario como su re-
presentante ante el mercado y detalla las
caracteristicas y necesidades de la vivienda
que busca. El objetivo es que le contacte en
cuanto haya disponible un inmueble que se
ajuste a sus condiciones.

m 'Home staging’

Se trata de la preparacién de un inmueble
para su comercializacion en el mercado, es
decir, adecuar y preparar una residencia
privada para su venta o alquiler, haciéndola
mas atractiva para el mayor niumero de po-
tenciales clientes. Con la utilizacion de esta
técnica es posible conseguir una reduccion
en los tiempos de venta o alquiler e, inclu-
so, revalorizar el inmueble.

m Patito feo

Asi se conocen dentro del mercado inmo-
biliario a aquellas viviendas cuya venta
puede resultar dificil debido a que sus ca-
racteristicas no las hacen atractivas para el
publico general. Los factores que caracteri-
zan estos inmuebles, entre otros, pueden
ser techos bajos, mala distribucion o una
ubicacion lejos de las redes de transporte.

u 'Realtor’

En ocasiones esta palabra se utiliza como
sin6nimo de agente inmobiliario o vende-
dor de propiedades, aunque no tienen por
qué ser iguales. Un realtor es un agente in-
mobiliario miembro de la NAR (National
Associaton of Realtors) que se rige por un
estricto codigo de ética en el cumplimiento
de sus funciones. Ademas, debe tener ex-
periencia contrastada en el sector, asi como
formacion sobre el mercado inmobiliario y
las legislaciones por las que se rige.

u 'Proptech’

Es un término compuesto por las palabras
property y technology. Son las startups que
que utilizan la tecnologia y las herramien-
tas digitales para mejorar o reinventar
cualquier servicio dentro del sector inmo-
biliario. En Espafia, segin el Mapa Prop-
tech, elaborado por API Catalufia, se conta-
bilizan un total de 537 empresas.
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El precio de la
vivienda en venta
se sitda en 1988
euros/m2, por lo
que esta casi un
33% por debajo

de los precios del
‘hoom’, sin embargo,
46 municipios

del pais han tocado
el nivel més elevado

Ménica G. Moreno
MADRID
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omprar una vivienda de se-
gunda mano en Espafia cuesta,
de media, 1.988 euros el metro
cuadrado, tras un alza en agos-
to del 5,2% respecto al mismo
mes de 2021, segun los datos de Fotocasa.
Esta subida interanual es el mayor incre-
mento detectado en los tiltimos tres afios,
es decir, desde julio de 2019. Sin embargo,
y aunque los dltimos crecimientos traen
el recuerdo de la burbuja, el precio todavia
esta lejos del boom inmobiliario. En con-
creto, la cifra actual estd un 32,7% por de-
bajo del nivel maximo alcanzado en abril
de 2007, cuando el precio de la vivienda
lleg6 a 2.952 euros el metro cuadrado.

Aunque a nivel general ain hay distan-
cia, algunos lugares del pais ya estan en
maximos. En concreto, en el 7% de los mu-
nicipios espafioles el precio de la vivienda
en venta toco el nivel mas elevado en agos-
to —46 del total de los 655 municipios don-
de Fotocasa tiene mercado-. Estos se loca-
lizan en diez comunidades auténomas,
siendo Andalucia y la Comunidad Valen-
ciana las regiones que mds acumulan.

“Por lo general son municipios donde la
demanda se ha despertado con gran fuerza
sobre esa zona. Algunos son municipios
mas rurales, que dan paz y tranquilidad y
pueden ser una buena opcién de segunda
residencia y otras son zonas de mucha acti-
vidad que atraen la demanda. Ademas, la
oferta de vivienda se ha reducido, princi-
palmente por las operaciones cerradas du-

| VIVIENDA |

EL PRECIO TOCA MAXIMOS SOLO
EN EL 7% DE LOS MUNICIPIOS
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la mayoria
de municipios
en maximos estan
en Andalucia
y la Comunidad
Valenciana
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rante este afio y el anterior, y no se hare-
puesto producto. Lo que empuja los pre-
cios al alza”, sefialan desde Fotocasa.

Catorce municipios andaluces

En Andalucia, la vivienda alcanzo en agos-
to maximos en 14 municipios. En Mojacar
(Almeria), Punta Umbria (Huelva) y Utrera
(Sevilla), el precio se situ6 en 1.988 eu-
ros/m2, 1.854 euros/mz2, 1.166 euros/m2,
en cada caso, marcando las cifras mas ele-
vadas. Esta situacion se ha repetido en las
localidades granadinas de Cullar Vega y
Pulianas, donde los precios alcanzaron los
1.075 euros/m2 y los 1.332 euros/m2, res-
pectivamente.

Dentro de la regién andaluza, destacable
es la situacion de la provincia de Malaga,
“donde el 71% de los municipios analiza-
dos alcanza precios maximos durante el
20227, sefialan desde el portal inmobilia-
rio. Actualmente, es decir, con el cierre de
agosto, los maximos se instalaron en el
precio de la vivienda en venta en nueve
municipios malaguefios. Como la zona
mas cara de este grupo esta Marbe-

lla, donde todo aquel que quiera comprar
una vivienda tiene que desembolsar, de
media, 3.401 euros/m2.

Por encima de los 3.000 euros/m2 tam-
bién estuvieron Fuengirola y Estepona.
Ronzando ese nivel cerr6 el precio de la vi-
vienda en agosto en Benalmadena (2.990
euros/m2), tras acumular un repunte inte-
ranual del 20,7%. Por su parte, en Casares
el incremento fue del 29,6%, hasta alcanzar
el precio los 2.408 euros/m2. Algarrobo,
Alhaurin El Grande, Coin y Antequera son
otros de los municipios que también pre-
senciaron los niveles mas elevados.

ISTOCK
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Andalucia y Comunidad Valenciana lideran los maximaos

Cuantos municipios hay en maximaos en cada region

I Inferioral10
I Superioral 10

|g GALICIA

CASTILLA Y LEON

3

iE LARIOJA
1

|§ CATALUNA

3

[E= c.vALENCIANA

12
|= ANDALUCIA —
14 | BALEARES
5
|- MELILLA Iﬂ:l CANARIAS
1 3
®
Los diez municipios en maximos donde mas sube el precio de la vivienda
CCAA PROVINCIA MUNICIPIOS PRECIO AGOSTO (£/M2] VARIACION INTERANUAL (%)
C. Valenciana { Alicante Pilar de la Horadada 1.982 : _ 31,6
C. Valenciana Alicante El Verger 1.369 _ 30,8
Baleares Illes Balears Capdepera 3.227 _ 29,6
C.t Valenciana Alicante Calpe / Calp 3.009 _ 291
Baleares Illes Balears Calvia 4.980 _ 278
Andalucia Malaga Casares 2408 _ 23,1
Baleares Illes Balears Alcudia 2796 _ 21,3
Andalucia Malaga Benalmadena 2.990 _ 207
Canarias S. C. de Tenerife Granadilla de Abona 1.958 _ 20,6
C Valenciana Valencia Xeraco 1623 _ 20,1

Fuente: Fotocasa.

“Era algo ya esperado, teniendo en cuen-
ta que desde los ultimos afios hemos esta-
do detectando un crecimiento muy signifi-
cativo de la demanda. No solo de particu-
lar, sino también de inversor tanto nacional
como extranjero, gran inversor con vistas
al built to rent y pequefio ahorrador con fo-
co en la inversion y obtencién de rentabili-
dad que ofrece esta provincia”, apuntan
desde Fotocasa.

Por su parte, el precio de la vivienda esta
en méximos en doce municipios en la Co-
munidad Valenciana. Y es que en torno al
30% o mas se revalorizaron las casas en Pi-
lar de la Horadada, El Verger o Calpe, hasta
alcanzar precios de 1.982 euros/m2, 1.369
euros/m2 y 3.009 euros/m2, respectiva-
mente a cierre del pasado mes de agosto.
Con una subida del 20% interanual, el cos-
te de la vivienda se situd en 1.623 euros/m2
en Xeraco.

El resto de municipios valencianos don-
de las casas se venden a precios maximos
son Finestrat (2.151 euros/m2), Altea (2.578
euros/m2), Orihuela (1.863 euros/m2), Ja-
vea (2.664 euros/m2), Benifai6 (926 eu-
ros/m2), La Pobla de Farnals (1.723 eu-
ros/m2), Ontinyent (933 euros/m2) y Foios
(1.595 euros/m2), segtin los datos de Foto-
casa.

A pesar de estos maximos, desde el por-
tal inmobiliario descartan que los precios
se encaminen hacia una burbuja inmobilia-
ria. “Los municipios que alcanzan maxi-
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Palma y Melilla
son las tinicas
capitales que
alcanzaron los
precios mas
elevados
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mos son indicadores de un gran dinamis-
mo que se ha despertado tras la pandemia,
pero sosegados para ser el pais del ladrillo.
Ahora no hay sobreconstruccion, sino es-
casez de stock que sumada a la gran de-
manda de compra, empuja los precios al al-
za. Por ello, el riesgo de sobrecalentamien-
to es todavia muy reducido”, explican
desde Fotocasa.

Baleares, en maximos

Sin embargo, y aunque a nivel nacional no
ven ningun peligro, advierten del caso de
Baleares. A nivel regional, es la primera co-
munidad auténoma que ha alcanzado pre-
cios maximos, superando los registros de
2007, en plena burbuja inmobiliaria. En el
caso de la compraventa, el metro cuadrado
llegb a los 3.184 euros. Pero los méaximos
histdricos también se alcanzaron en el
mercado del alquiler, que subi6 hasta los
13,93 euros/m2. Y es que el archipiélago no
solo ha tocado niveles nunca vistos, sino
que tanto el precio de venta como el alqui-
ler subieron a doble digito. En concreto, el
primero repuntd un 10,9% interanual, y el
segundo un 17,8% interanual, segin datos
de Fotocasa.

“Aunque hay que contextualizar que
ademas de ser un territorio muy limitado
por el hecho de ser una isla, el turismo ex-
tranjero ha ayudado a elevar el precio de la
vivienda en la region. No vemos que algo
similar se vaya a producir en otras zonas,

elEconomista
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es un caso muy puntual. Y mas cuando se
prevé que se modere la demanda de com-
pra”, explican los expertos del portal inmo-
biliario.

Centrando el foco de nuevo en los muni-
cipios, pero sin salir de las Islas Baleares,
fueron cinco los que cerraron agosto con el
precio de la vivienda en venta en maximos
y dos de ellos estan entre las localidades
mas caras del pais. Se trata de Santa
Eularia des Riu (5.019 euros/m2) y Calvia
(4.980 euros/m2). Por su parte, Palma de
Mallorca, donde el precio de la vivienda se
incremento un 11,4% en el dltimo afio, es
una de las dos unicas capitales espafiolas
que registraron el nivel mas elevado, con
3474 euros/m2. Por su parte, Capdepera
y Alctidia también alcanzaron el techo en
cuanto al precio de la vivienda en venta,
con 3.227 euros/m2y 2.796 euros/m2, en
cada caso.

En Canarias fueron Granadilla de Abona,
Adeje, Guia de Isora los municipios donde
la vivienda tocd el nivel més elevado, con
precios de 1.958 euros/m2, 2.966 euros,/m2
y 2.594 euros/m2, respectivamente. A ellos
se unieron los castellanoleonenses Miran-
da de Ebro (Burgos), Villamuriel de Cerra-
to (Palencia) y San Cristobal de la Cuesta
(Salamanca); ademas de otros tres catala-
nes, Sant Celoni, Sant Joan de Vilatorrada
(ambos de Barcelona) y Olot (Girona).

Dos municipios cantabros ~Limpias y
Ribamontan Al Mar—, dos gallegos —Betan-
zos (A Coruiia) y Vilagarcia de Arousa
(Pontevedra)-, Villamediana de Iregua en
La Rioja y Melilla capital cerraron la lista
de municipios espafioles que alcanzaron
mAaximos en agosto.

Las cifras recogidas por Fotocasa mues-
tran que los precios de la vivienda en venta
estan a menos de un 1% de méaximos en
otros 15 municipios, sin embargo, esta cota
la han alcanzado a lo largo de este afio. Es
el caso de Roses (Girona), que tocé maxi-
mos en enero, Lucena (Cordoba) y Ronda
(Malaga) en mayo; Mad (Islas Baleares),
Gozoén (Asturias), Alhendin (Granada),
Castafieda (Cantabria), Castell-Platja
D’Aro y L'Escala (ambas en Girona) en ju-
nio; y Abadifio (Vizcaya), Benahavis (Mala-
ga), Ezcaray (La Rioja), Alhaurin de la To-
rre (Malaga), Vandellos i 'Hospitalet de
I'Infant (Tarragona) e Ibiza (Baleares) en
julio.

Mas lejos del techo

Aungque algunas localidades espafiolas es-
tan mas ajustadas en cuanto a los precios
de venta, en la mayoria del pais todavia hay
un extensa diferencia hasta los maximos.
De hecho, el 70% de los municipios espa-
fioles incluidos en el analisis de Fotocasa
estan a mas de un 10% de dicho nivel. Asi,
en el municipio barcelonés de Santa Mar-
garida de Montbui, el precio de la vivienda
en agosto fue de 1.000 euros/m2, un 63,1%
por debajo de sus maximos, situados en
2.714 euros/m2. La diferencia es similar, en
este caso del 62,1%, en otro municipio cata-
lan, Tarrega, donde el nivel mas elevado se
marcé en los 2.605 euros/m2 y a cierre de
agosto se situd en 986 euros/m?2.

En torno a un 58% por debajo de los ma-
ximos esta el precio de la vivienda en el
municipio granadino de Motril y en el bar-
celonés Vilanova del Cami. Por su parte,
en Utebo (Zaragoza), Almazora (Castellon)
y Ocafia (Toledo), el precio de la vivienda
en venta actual tendria un recorrido del
57,2%, del 57% y del 56,4%, respectivamen-
te, hasta alcanzar sus maximos.
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EL volumen de
inversion llegd
amaximos en el
primer semestre,
con cerca de 450
millones, el doble
respecto al mismo
periodo de 2021,
Solo entre

Mayo y junio se
transaccionaron
mas de 380 millones
Lorena Torio MADRID.

linterés de los inversores por
el sector de las residencias de
estudiantes se mantiene al al-
za. Tanto, que el volumen de
inversion bati6 récord en el
primer semestre del afio, con cerca de 450
millones de euros, lo que supone el doble
respecto al mismo periodo del afio anterior,
segun el informe Living Insights elaborado
por JLL.

Este fuerte incremento se explica por el
mayor niumero de operaciones llevadas a
cabo, especialmente en el segundo trimes-
tre. Solo entre mayo y junio se transaccio-
naron 387 millones de euros, el triple si se
compara con los mismos meses de 2021.
Este resultado confirma que el proceso de
“consolidacién” que el sector inici6 el afio
anterior sigue adelante. Sin embargo, y a
pesar de este buen momento, Espafia se en-
cuentra entre los paises europeos con ma-
yor necesidad de inversion en el segmento
de las residencias de estudiantes. Prueba de
ello es que Espafia tiene una de las tasas de
provision mas baja del Viejo Continente
(7%) y una de las ratios de cobertura (14)
mas altos, después de Italia y Portugal.

A nivel nacional, los mercados con mayor
necesidad de camas son Valencia y Zarago-
za. En ambos casos superan el promedio
nacional con un ratio de cobertura superior
a 14 estudiantes por cama. Después se colo-
can las ciudades de Madrid, Barcelona, Se-
villay Santander. Alli la necesidad de ca-
mas estd entre 10 y 14 estudiantes por ca-
ma. Por dltimo, Pamplona, Salamanca, Ma-
laga, Granada, Bilbao y San Sebastian son
las ciudades de tienen una necesidad de
camas menor que el promedio nacional,
con un ratio de cobertura inferior a 10 estu-
diantes por cama. En cuanto a los proyec-
tos en marcha, Madrid, Barcelona, Valencia
y Sevilla suman mas de 16.000 camas para
2022-2025, por lo que podran reducir hasta
entre nueve y 18 el niimero de estudiantes
por cama en 2024-2025.

En el apartado de las rentabilidades pri-
me, los expertos de la consultora constatan
que el creciente interés de los inversores
estd impulsando la rentabilidad a la baja en
el segundo trimestre del afio, situandose en
un 4,25% en la capital espafiolay en la Ciu-
dad Condal, mientras que a nivel regional
han alcanzado un 5,0%.

“Se ha producido un ajuste de 50 puntos
basicos en la comparativa anual y uno de 25
puntos basicos en la comparativa trimestral
en las principales ciudades. A nivel regio-
nal, el ajuste ha sido de 25 puntos basicos
en ambas comparativas”, sefiala el informe.

Principales operaciones

Round Hill Capital o Stoneshield son algu-
nos de los principales nombres propios del
mercado. El primero compro una residen-
cia de estudiantes a Corestate en Sevilla
por 33 millones de euros. El centro tiene
413 camas y numerosas zonas comunes,

% '

Jovenen
residencia de
estudiantes. tc

Espana esta entre
+ los paises del sur :
: deEuropacon :
: mayor necesidad :
¢ deinversion  :
en el sector

Tasa de provision vs ratio de cobertura

Numero de estudiantes por cama
D Estudiantes por cama 2020-2021

ALEMANIA FRANCIA REINOUNIDO ITALIA ESPANA HOLANDA PORTUGAL IRLANDA

Nota: La tasa de provision (%) representa el niimero de camas en stock sobre el total de estudiantes.

Fuente: JLL Research, Q2 2022. elEconomista

quirié tres edificios de oficinas con los que
sumar4 un total de 300 camas.

Ademas de los tradicionales inversores,
el sector también esta recibiendo nuevos
players. Es el caso del fondo aleman Pa-
trizia, que compré dos residencias de estu-
diantes en Barcelona a la compaiiia The
Student Hotel (TSH) por 110 millones de
euros. La rentabilidad de la operacion se si-
tia en un 4%.

como gimnasio o piscina. El fondo britani-
co también adquiri6 un proyecto de resi-
dencia llave en mano en Madrid por 30 mi-
llones de euros. Se trata de una alojamiento
de 180 camas que abrira sus puertas en
2025-2026.

Por su parte, Stoneshield compro varios
activos para reformar y convertirlos en re-
sidencias de estudiantes en Madrid y Lega-
nés. En el caso de la capital espafiola, ad-
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LOS RETRASOS EN LA CONSTRUCCION
NO SON IMPOSIBLES DE SOLUCIONAR

Ibrahim
Imam

Cofundador y coCEO
de PlanRadar

uando una empresa de cons-

truccion presenta una oferta

para un proyecto, no solo ofre-

ce un desglose del precio, sino

también una indicacién de la
rapidez con la que podra realizar el trabajo.
Sin embargo, una vez firmados los contra-
tos, esas promesas chocan con la realidad
y los proyectos empiezan a retrasarse.

Segun un reciente estudio del Journal
of Construction Engineering, nueve de cada
diez contratistas afirman que sufren fre-
cuentes demoras en la construccion. E1
72% de los proyectos de construccion aca-
ba retrasandose, y los proyectos afectados
ven su duracién total superada en un 38%
de media, lo que aumenta los costes del
proyecto en un 24% aproximadamente.

Algunos aplazamientos son inevitables,
por supuesto. Pero existe el riesgo de que
los profesionales de la construccién empie-
cen a resignarse a los retrasos y no tomen
medidas para garantizar la productividad y
la eficiencia en sus obras. De esta forma, el
problema puede volverse endémico: como
esperamos que se produzcan dilaciones,
dejamos de intentar evitarlas.

En un sector en el que los indices de fra-
caso empresarial son muy elevados, se tra-
ta de un problema que requiere una solu-
cién urgente. La realidad es que los retra-
sos en la construccioén no son una ley
inamovible, y disponemos de las herra-
mientas para prevenir (o al menos minimi-
zar) su impacto en nuestros proyectos y en
nuestros clientes. Desde PlanRadar hemos
preparado cinco recomendaciones para
que las empresas puedan ejecutar a tiempo
los proyectos.

m 1. Establecer expectativas realistas

En muchos casos, las interrupciones en la
cadena de suministro han hecho imposible
completar los proyectos con la rapidez pre-
vista: algunas empresas han visto cémo los
plazos de entrega del acero estructural se
han disparado de 12 a 30 semanas o mas,
por ejemplo. Los aislantes para tejados y
otros productos criticos también son difici-
les de conseguir, lo que obliga a los trabaja-
dores a permanecer inactivos hasta que se
realicen las entregas.

Es preciso asegurarse de que todos los
miembros del equipo conocen este tipo de
cuellos de botella para poder ofrecer pre-
supuestos que reflejen la realidad del en-
torno en el que opera y para poder infor-
mar rapidamente a los clientes si hay asun-
tos que escapan al control y que pueden
causar retrasos. Todo el mundo sabe que
algunos retrasos son inevitables, asi que es-
tablezca expectativas realistas y sea proac-
tivo a la hora de informar a todo el mundo
si surgen problemas.

m 2. Utilizar al equipo de forma eficaz
Casi el 50% del tiempo se pierde en las
obras, y aunque algunos retrasos sean ine-
vitables, ese nivel de improductividad se
puede evitar. Las empresas de construc-
cién necesitan sistemas claros para asegu-
rarse que los trabajadores no estan para-
dos. Asi, si un equipo no puede completar
una tarea debido a la escasez de mano de

obra o de material, los responsables de
obra deberian poder reasignarlos con flexi-
bilidad a otro trabajo, o incluso a otras
obras.

Como norma general, cuando los traba-
jadores estan parados suelen ser sus super-
visores los que tienen la responsabilidad de
reasignarlos. La empresa debe asegurarse
de que los jefes de equipo tienen los recur-
S0s y conocimientos necesarios para tomar
decisiones inteligentes en tiempo real y
maximizar la productividad de las perso-
nas que dirigen.

m 3. Adoptar las listas de trabajo y control
Puede que las listas de tareas no parezcan
una tecnologia transformadora, pero para
muchas empresas de construccion signifi-
can una verdadera revolucion. La clave es-
ta en ir mas alla de los archivadores y los
trozos de papel y adoptar una tecnologia
digital que permita a las partes presentes
en el proyecto acceder a las listas de con-
trol y actualizarlas desde tabletas o
smartphones.

Una de las ventajas de estas listas digita-
les es que es menos probable que los traba-
jadores a pie de obra las pasen por alto y
también hacen posible que los superviso-
res del proyecto tengan plena visibilidad de
lo que se estd haciendo en cada momento.
Con las listas de control adecuadas, se pue-
de dar a los trabajadores la posibilidad de
gestionar su propio tiempo, mientras que la
compafiia se asegura de que la plantilla tra-
baja de acuerdo al plan establecido.

¢ Nueve de cada :
: diez contratistas :
: afirmanque
: sufren frecuentes
demoras en la
construccion

= 4. Mejorar la comunicacion

A menudo, los retrasos y las solicitudes de
reelaboracion del proyecto se deben a que
las partes implicadas no se comunican ade-
cuadamente. Los directores de proyecto y
el personal de la obra deben celebrar reu-
niones periddicas para hacer un segui-
miento de los avances y anticiparse a posi-
bles problemas, y, en este sentido, las he-
rramientas digitales de mensajeria pueden
ayudar a los equipos a facilitar los procesos
ala hora de pedir consejo sin interrumpir
su trabajo, a utilizar fotos y videos para re-
saltar consultas o ejemplos concretos, 0 a
acceder a planos y otra informacién en el
momento en que se necesita.

Si se trabaja en varios centros de trabajo,
la tecnologia digital también puede ayudar
alos responsables y a los equipos a mante-
nerse conectados, impulsando la producti-
vidad general y ayudando a garantizar el
cumplimiento de los procesos de control
de calidad.

m 5. No olvidar la importancia de los datos
Los lugares de trabajo modernos se rigen
cada vez mas por el uso de los datos, por lo
que es importante asegurarse de que se es-
tablecen sistemas para gestionar y contro-
lar la informacién que fluye a través de los
procesos de trabajo. Los datos deben ser un
multiplicador de fuerzas, no una fuente de
confusion y posibles retrasos.

Es importante asegurarse de que los
equipos tienen los datos que necesitan al
alcance de la mano, utilizando dispositivos
moviles o tabletas para acceder a los planes
y ala informacién necesaria. Para ello, lo
ideal es utilizar una tinica plataforma de
gestion online que permita controlar los
datos en la oficina central y en todos los
lugares de trabajo, manteniendo a los res-
ponsables y a los equipos de la obra en la
misma pagina en todo momento.

P =i

El 72% de los proyectos de co

| o

nstruccion acaba retrasandose. ALBERTO MARTIN
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Inversa Prime Socimi
impulsa la formula
de la vivienda
inversa para
monetizar el ahorro
de los mayores

i lavivienda
: representa el 85% :

65% de los casos es inferior a 1.300 euros
al mes”, apunta el directivo.
Cuando disminuyen los ingresos debido

a compra de una vivienda es
la mayor inversioén que realizan
la mayoria de las personas a lo

de 65 anos, largo de su vida. Por lo tanto,es  ala jubilaciéon y en un contexto de preca- de |05 ahorms
compitiendo asi con el principal destino del ahorro riedad e incertidumbre crecientes del Sis- d

~ . . . 9 genera 0S
otros modelos como e Espafia, que se caracteriza por ser un tema Nacional de Pensiones, “las personas

£ por los mayores
: (e 65anos

mayores necesitan liquidez para afrontar
sus necesidades o, simplemente, mejorar
su calidad de vida y en este punto es cuan-
do funciona la vivienda inversa, que con-
siste en una monetizacién del ahorro in-
vertido en la vivienda de personas mayo-
res que quieren o necesitan liquidez”, con-
creta Isidro.

pais de propietarios. Sin embargo, esta for-
ma de ahorro muchas veces lleva a las per-
sonas mayores de 65 afios a disponer de pa-
trimonio, pero no de liquidez, cuando el
90% tiene una casa en propiedad. La vi-
vienda inversa es una alternativa que da so-
lucién a este problema y, pese a que es muy
conociday practicada en otros paises de
Europa, en Espafia es un producto todavia
pendiente de explosion.

“En Espafia hay mas de nueve millones
de personas mayores de 65 afios, que re-
presentan casi el 20% de la poblacion. En
2040, esta cifra habra crecido un 50% y las
personas mayores de 65 afios seran mas de
14 millones”, explica Enrique Isidro, vice-
presidente ejecutivo de Inversa Prime, que
es la inica socimi dedicada al mercado re-
sidencial de personas mayores y que ofre-
ce la vivienda inversa con todas las garan-
tias de seguridad juridica y transparencia
que implica ser una empresa cotizada.

“El 90% de los mayores de 65 tiene una
vivienda en propiedad, en la que han inver-
tido el 85% del ahorro generado a lo largo
de suviday el unico ingreso del 70% de
ellos es la pension del Estado, que en el

la hipoteca inversa
0 la nuda propiedad

Alba Brualla MADRID.

¢Qué es y como funciona?

La vivienda inversa consiste en la venta

de la inmueble y, al mismo tiempo, la firma
de un contrato de alquiler vitalicio. De esta
forma, el propietario dispone de liquidez

y se convierte en inquilino de por vida. El
vendedor recibe el importe integro de la
venta en un unico pago o como renta men-
sual, salvo una retencion equivalente al im-
porte del alquiler de la vivienda para una
esperanza de vida estimada.

Lavivienda inversa compite en el merca-
do con otras férmulas como la nuda pro-
piedad, la hipoteca inversa o el Saleélease-
back, alternativas mas conocidas hasta la
fecha en Espafia, pero que segun destaca
Isidro no son tan ventajosas para el propie-
tario del inmueble.

ISTOCK

“Lavivienda inversa es la alternativa que
ofrece mayor importe al vendedor de la vi-
vienda”, explica el directivo, que destaca
que se trata de un producto con caracter
vitalicio, pero flexible y a la medida de cada
cliente. Asi, uno de los puntos de mayor
ventaja para el vendedor es que “permite
permanecer en la vivienda de por vida o
entregarla cuando asi lo decida. El propie-
tario escoge el momento de entrega de la
vivienda, algo que no sucede con el resto de
las alternativas”, resalta el vicepresidente
de Inversa Prime.

En el caso de que el inquilino abandone
la vivienda antes del tiempo estimado, a é1
o a sus herederos se les devuelve el importe
del alquiler retenido en el momento de la
compraventa y no consumido, aumentando
asi la monetizacion. Por otro lado, en caso
de supervivencia a la esperanza de vida, el
inquilino puede permanecer en la vivienda
y s6lo asume los gastos de comunidad y su-
ministros.

Otra de las ventajas es que “permite ha-
cer una planificacién hereditaria, evitando
problemas en la siguiente generacion en la
gestion de los proindivisos”, sefiala Isidro,
que destaca que “solo la vivienda inversa
tiene oferta institucional entre todos los
productos que suponen una monetizaciéon
de lavivienda”.

El resto de las alternativas

Hasta la fecha, uno de los productos mas
conocidos en Espafia es la hipoteca inversa,
sin embargo, “no es una monetizacién del
ahorro, es una financiacién con garantia hi-
potecaria (deuda), con tipos de interés su-
periores al 6%, muy por encima del tipo de
interés de una hipoteca estandar en el mer-
cado”, explica el directivo, que ademas
apunta que “el importe a percibir es bajo
(25%-45%) y los intereses se capitalizan
durante la vida del préstamo”.

Aungque a priori una de las ventajas de
este producto es que no se pierde la pro-
piedad del inmueble, “la realidad es que
los herederos suelen tener que vender
la vivienda para hacer frente al pago de
principal mas intereses e impuestos here-
ditarios”, sefiala. Ademas, lo tienen que
hacer en el plazo de 12 meses desde la fe-
cha de fallecimiento del propietario en
condiciones, por lo tanto, de cierta urgen-
cia e independientemente de la situacion
del mercado.

La otra formula mas utilizada es la
nuda propiedad en la que el com-
prador adquiere
la nuda pro-
piedadyel
vendedor
mantiene el
usufructo de la
vivienda de por
vida. Si bien, Isi-
dro destaca que
en este caso “los
intereses de las dos
partes no estan ali-
neados, ya que, en el
caso de muerte pre-
matura o abandono
voluntario de la
vivienda, el
vendedor o
sus herede-
ros No reci-
ben la com-
pensacion que si
reciben en el caso de
lavivienda inversa”.
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AFRONTEMUOS EL FUTURU CON
PRUDENCIA, NO CON TEMUOR

Consegjero delegado
de ASG Homes

a actividad econémica y, tam-
bién, las decisiones de los con-
sumidores se ven claramente
impactadas por las variables ex-
ternas. En este contexto, abor-
damos una coyuntura que, por compleja
que parezca, opino que no pondra al sector
inmobiliario en una situaciéon como la vivi-
da en la gran crisis de 2008.

Tras la pandemia, cuando creiamos que
ibamos recuperando la normalidad, se han
presentado nuevos desafios impensables:
la tensién en las cadenas de suministro
mundiales o el incremento constante de los
precios de la energia son algunos de estos
retos.

En este sentido, el incremento de los pre-
cios de la energia desde la segunda mitad
de 2021, con picos preocupantes en 2022,
ha golpeado de lleno no solo a las cadenas
productivas incrementando precios de fa-
bricacién y de transporte, sino a todas las
actividades econdmicas, presionando ne-
gativamente las finanzas empresariales y
familiares.

Como consecuencia de estas y otras va-
riables, la inflacién ha alcanzado en Espafia
cotas no experimentadas en décadas, supe-
rando el 10% en verano —aumento mas
propio de economias menos desarrolla-
das—; un cambio de tendencia también ob-
servado en los paises de nuestro entorno.

Recientemente, la Reserva Federal en
Estados Unidos y el Banco Central Euro-
peo han puesto en marcha subidas de tipo
de interés como medida para controlar di-
cha inflacién. Decisiones que, de nuevo,
hacia décadas que no veiamos en la econo-
mia mundial y que contribuiran, o no, a re-
ducir la inflacién, pero sin duda ralentiza-
ran el ritmo de operaciones de compra
venta de inmuebles con apalancamiento.

A priori, esta descripcion del panorama
no parece positiva y todos estos elementos
unidos podrian dar a entender que el sec-
tor inmobiliario, y mas concretamente el
residencial, deberia prepararse para un
nuevo vendaval. Sin embargo, no preveo
que esto vaya a ocurrir al encontrarnos con
una situaciéon de mercado muy diferente al
que teniamos cuando estallé la conocida
como burbuja inmobiliaria hace més de
una década.

En la actualidad, atendiendo a los datos
y ala evolucion y profesionalizacion del
mercado inmobiliario espaiiol durante la
ultima década, nuestro enfoque actual de-
beria ser de alerta y prudencia, pero no de
temor.

La compraventa de viviendas ha marca-
do cifras récord en los tltimos meses. Asi,
el Centro de Informacion de Estadistica
del Notariado reportaba un crecimiento
del 38,4% para el conjunto de 2021, ten-
dencia que, aunque a menor ritmo de cre-
cimiento, ha continuado durante la prime-
ra mitad de 2022. Las altas cifras de comer-
cializacién se vieron impulsadas por el
mayor interés de los propietarios en cam-
biar de casa tras la pandemia, una mayor
capacidad de ahorro durante los periodos
de confinamiento y, sin duda, la amenaza
de un entorno hipotecario mas restrictivo
por el, hoy ya una realidad, aumento de los

tipos de interés.

No cabe duda de que habra una cierta ra-
lentizacion en los ritmos de comercializa-
cion de vivienda, pero como contraposicion
a algunos actores del mercado que ya anti-
cipan una nueva crisis, me gusta ver con op-
timismo los retos que se nos presentan en
el sector y tengo varios motivos para esto.

La antes mencionada tension en las ca-
denas de suministro y el aumento de los
costes de produccién impactan directa-
mente en los plazos de entrega y en los
margenes de la promocion inmobiliaria;
reduccién de margen que las compaiiias
procuramos repercutir de forma selectiva
y cuando es completamente necesario.

Nota aparte, y en este caso positiva, algu-
nas compaiiias hemos virado a mercados
alternativos de proveedores de materiales,
optando por la proximidad de los naciona-
les. Creemos que Espafia, aunque sea un
territorio mas caro, tiene mucho que decir
y hacer en cuanto a produccion de mate-
riales. Vemos también emerger otros mer-
cados productores cercanos del centro de
Europa o del norte de Africa, como Ma-
rruecos, que ha sido un productor muy fiel
al sector de la construccién durante afios.
Ahora estamos volviendo a ellos.

Por otro lado, como resultado del ligero
aumento de precios combinado con la su-
bida del coste de financiacion, la demanda
de vivienda en compra por parte de parti-
culares se vera reducida. Una reduccién
que, sin embargo, se compensara con la
también bajada de la oferta como conse-
cuencia de que ciertos proyectos, muy ex-
puestos al precio de los materiales de cons-
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La tension en las cadenas de suministro y el aumento de los costes de producci

truccion, se hayan visto retrasados e, inclu-
s0, los menos, suspendidos. Sin duda, una
coyuntura con dos vertientes distintas pero
que, combinadas, contribuyen en este mo-
mento a construir un mercado mas equili-
brado y sano para todos.

Ademas, al mismo tiempo que las com-
praventas de particulares disminuiran, au-
mentaran las de vehiculos institucionales
que ven en el residencial para alquiler una
oportunidad para satisfacer una demanda
que, con crisis o sin ella, es real. Demanda
que si no puede acceder a una vivienda en
compra se trasladara hacia la vivienda en
alquiler ahora que nuestro pais empieza a
ofrecer producto residencial en renta, bien
situado, de alta calidad, con servicios, y
gestionados de forma profesional por ex-
pertos operadores. Este tipo de demanda,
la de vivienda en alquiler, no se ve afectada
por la subida de tipos.

Si bien los compradores que necesitan fi-
nanciacion veran reducida su capacidad de
accion, esto se compensara gracias a que
nos encontramos en un contexto de maxi-
mos de ahorro en las familias espafiolas, lo
que da capacidad a los compradores para
asumir las subidas de precios. Ademas, los
particulares que adquieran vivienda de re-
posicion o inviertan en segunda residencia
sin apalancamiento podran beneficiarse de
mejores precios como resultado de un
mercado menos activo. La vivienda sigue
siendo un activo refugio para un pais como
Espafia, que tradicionalmente ha conside-
rado el ladrillo la base de su ahorro.

Por su parte, desde el punto de vista ins-
titucional, la cantidad de dinero disponible
para invertir en el sector inmobiliario
mundial marca cifras récord histéricas y
nuestro pais estd, como es sabido, entre los
preferidos por los gestores.

Por todo ello, debemos ser optimistas,
al tiempo que prudentes. Mirar mas alla
y evitar que el arbol no nos deje ver el
bosque.

. e i R ot R

6n impactan en los plazos de entrega. isTock
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Habhitat Inmobiliaria obtiene el tercer
puesto mundial en desempeno ESG

La promotora
es la primera
no cotizada,

la segunda
incluyendo
cotizadas, a
nivel nacional,
v la tercera

en el mundo
con mejor
incorporacion
a su actividad
de los criterios
ESG, en la
subcategoria
de ‘Real Estate
Development de
Sustainalytics’

glas de Environmental, Social y Gover-

nancey aluden a la sostenibilidad de la
empresa, midiendo si esta desarrolla su activi-
dad teniendo en cuenta los factores ambienta-
les, sociales y de gobierno corporativo.

En estos aspectos, la inmobiliaria Habitat
destaca como la tercera con mejor desempefio
ESG dentro del ranking mundial, la primera no
cotizada y la segunda incluyendo cotizadas a
nivel nacional, en la subcategoria de Real Esta-
te Development de Sustainalytics.

Para esta clasificacion, se han tenido en cuen-
ta aspectos como la sostenibilidad del producto,
las iniciativas sociales y comunitarias, el buen
gobierno corporativo, la igualdad de oportuni-
dades y el desarrollo del talento, la gestion de
residuos y las politicas anticorrupcion. Se trata
de factores en los que Habitat Inmobiliaria des-
taca, puesto que se posiciona dentro del 3% de
empresas con una calificacion de “bajo riesgo”,
en su primera aparicién en el ranking, con res-
pecto a las casi 15,000 empresas analizadas por
Sustainalytics. “Alcanzar esta clasificacion, sin
duda, supone una enorme satisfaccion y un éxi-
to para todos los que formamaos parte de Habi-
tat Inmobiliaria, convirtiéndonos asi en la pri-
mera promotora no cotizada en el &mbito na-
cional en materia de ESG y la tercera a nivel
mundial. Todo nuestro compromiso, trabajo y
esfuerzo se ve reflejado en este reconocimien-
to. A partir de hoy, sera una motivaciéon mas pa-
ra continuar reforzando nuestro compromiso
con la sostenibilidad”, afirmé José Carlos Saz,
CEO de Habitat Inmobiliaria.

L os criterios ESG corresponden a las si-

Plan Estratégico de Sostenihilidad
Habitat ha conseguido estos excelentes resul-
tados gracias a su Plan Estratégico de Sosteni-
biliadad 2022-2030, el cual establece los com-
promisos y objetivos de la compafiia en mate-
ria ESG y como estos se articulan a través de
sus programas Neo, Rumbo, Cuida y Actua.

Este plan se articula en torno a cuatro ejes
fundamentales. Para contribuir al primero de
ellos, el medioambiental, la compafiia cuenta
con un Sistema de Gestiéon Ambiental certifi-
cado por Aenor (ISO-14.001), que forma parte
de su apuesta por la sostenibilidad y la econo-
mia circular. Asimismo, se rige por una Guia
Verde y un Manual de Producto propios y ha
implantado iniciativas pioneras como la valori-
zacion de mas del 80% de los residuos genera-
dos en sus obras, su proyecto Bosque Habitat
de compensacion de huella de carbono o un
plan de movilidad sostenible para empleados.

En torno al segundo eje, el buen gobierno,
Habitat dispone de dos érganos de gobierno
especificos en materia de ESG: su Comité ESG
y su Comité de Compliance, que tienen detalla-
dos sus controles para la supervision de riesgos
ESG. A su vez, la empresa se ha sumado al pac-
to Mundial de Naciones Unidas. En este plan,
se incluye la divulgacion trimestral del desem-
pefio en materia de ESG de la compaiiia para el
afio 2030.

De la misma forma, para asegurar el buen de-
sempefio en cuanto a sus trabajadores y clien-
tes, bajo el tercer eje, el de las personas, la pro-
motora ha desarrollado CoHabit, un analisis pa-

ra definir los hogares
del futuro acordes a
las nuevas necesida-
des. En este sentido, se
incluye la Certificacion
Spatium, que acredita

Se posiciona
dentro del 3% de

sus promociones co- Eempresas con
mo segurasy saluda-  11ng calificacion
bles y que garantizan de “bajo riesgo”
a sus propietarios unas

condiciones 6ptimas

de bienestar, incluyen-
do personalizacién a medida de las viviendas
para personas con discapacidad.

Por ultimo, el eje social se vale de criterios de

HABITAT INMOBILIARIA

Social Value para medir y mejorar su impacto
en la sociedad, asi como para reducir la sinies-
tralidad en las obras, con el ambicioso objetivo
de situarse un 50% por debajo de la media del
sector. La empresa también participa en distin-
tas actividades organizadas por ONG y a través
de donaciones econémicas y materiales.

“Este plan nace como resultado de la renova-
ci6én y evolucion natural de la estrategia en mate-
ria de sostenibilidad que llevabamos impulsando
desde el afio 2019, con el objetivo de incorporar
las mejores practicas y tendencias del sector en
esta materia, reforzando asi nuestro firme com-
promiso con la sostenibilidad”, destac6 José
Carlos Saz, CEO de Habitat Inmobiliaria.

e . PrOducido por ECOBrands
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La empresa

de servicios

de construccion
espafiola ha logrado
sortear con éxito los
retos que enfrenta
el sector gracias a
su apuesta por este
modelo que da una
mayor certidumbre
en los costes

Alba Brualla MADRID.

na compaiiia no puede cam-

biar el sector, pero si que po-

demos ser los catalizadores

de un cambio”. Con esta pre-

misa naci en 2014 el pro-
yecto de Espirea, empresa de servicios de
construccion espafiola, que apuesta por un
sector mas transparente y profesionalizado.
Asilo explica a el[Economista.es Eugenio
Sanchez-Ramade, CEO de Espirea, que
asegura que esto se consigue “introducien-
do ciertas practicas y metodologias que nos
lleven hacia la profesionalizacién y la in-
dustrializacién del sector, en el sentido de
industrializar los procesos ademas de los
modelos productivos”.

En un entorno de incertidumbre y volati-
lidad como el actual la compaiiia ha logra-
do sortear con éxito los principales retos a
los que se enfrenta el sector de la construc-
cién en Espafia, como son el notable enca-
recimiento de los costes de los materiales
y una crisis de suministros. “No somos aje-
nos a toda la inflacién de costes, pero he-
mos logrado gestionar la situacion con éxi-
to apostando por la colaboracion entre los
promotores, constructores y nuestros in-
dustriales”, explica Sanchez-Ramade.

“En cada proyecto tenemos que buscar
modelos que nos permitan alcanzar la crea-
cion de valor para todas las partes implica-
das y que no sea una suma cero”, destaca el
directivo, que asegura que su apuesta ha si-
do el modelo de construccion colaborativa,
que permite que la constructora se impli-
que en el proyecto desde sus inicios “para
tener una mayor certidumbre en los pre-
cios”. “En el escenario actual cada vez mas
promotoras y clientes estan apostando por
esta formula que permite actuar ante los
imprevistos con una mayor rapidez y flexi-
bilidad”, destaca el CEO de Espirea, que
asegura que “en nuestro caso, esta colabo-
racion esta basada en la confianza generada
através de la transparencia que venimos
aplicando durante muchos afios”.

Sanchez-Ramade espera que de aqui a fi-
nal de afio “veamos una normalizacién en
los precios. Esto no tiene por qué implicar
una bajada, pero si una estabilizacion que
eliminaria la volatilidad actual”.

La compaiiia cerrd el pasado ejercicio
con una facturacién de 44 millones de eu-
ros y “para este afio esperamos mantener
esta cifra”, concreta el directivo, que expli-
ca que “venimos de unos momentos de
contratacién complicados”. “El afio pasado
dejamos de contratar mucha obra de forma
consciente, ya que operabamos bajo un cri-
terio de prudencia que nos llevé a no entrar
a ciertos precios. Este afio la situacién ha
cambiado y hemos contratado alrededor de
25 millones de euros en obras y pretende-
mos de aqui a final de afio captar al menos
esa misma cantidad, que sumada a la carte-
ra que ya tenfamos nos situara en unos 70-
80 millones de euros”, apunta el directivo.
La composicion de la cartera de Espirea va

|
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Hotel y Teatro Albéniz, en Madrid. e&

Proyecto residencial en Valdemarin (Madrid). ec

en linea con el foco de inversion de los
clientes con los que trabajan. “Hubo un
momento en que el hotelero tuvo mucho
pesoy de hecho uno de nuestros grandes
proyectos es el Hotel y Teatro Albéniz de
Madrid”, destaca Sanchez-Ramade, que
asegura que la intencién de la compafiia
pasa por “seguir creciendo en este segmen-
to, ya que se va a seguir invirtiendo mucho
capital en la planta hotelera espafiola”.
Por otro lado, “el residencial, en el que
nos movemos tanto en proyectos en altura
como en unifamiliares, es un segmento en
el que queremos estar con fuerza, ya sea
para venta como para los proyectos de al-

Esta formula
permite tener
una mayor
certidumbre
:enlosprecios
: (e los proyectos :

Eugenio Sanchez-Ramade, CEO de Espirea. &

quiler. Creemos que podemos aportar mu-
cho valor en el segmento del Build to Rent
(construir para alquilar) y de hecho ya esta-
mos creciendo en esta area”.

Otro mercado con potencial para Espirea
es “el sector industrial, que ha pasado de
ser una construccion bastante simple a te-
ner un componente de técnicas constructi-
vas y tecnoldgicas muy importantes”. Asi-
mismo, la firma quiere potenciar el area de
las residencias de estudiantes, pero espe-
cialmente las de mayores y senior living.
“Este ultimo es un sector menos maduro
en Espafia y con gran prevision de creci-
miento”, asegura el directivo.
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Espacio Palacio Mayor de Santa Marina. Cérdoba. INMOBILIARIA ESPACIO

Espacio Palacio: el concepto
de vivienda que permite
vivir en el Casco Historico

Inmobiliaria
Espacio lanza
su nueva linea
de viviendas
‘boutique’

en Cordoba.
Estas combinan
los elementos
arquitectonicos
tradicionales,
con las
comodidades

y adelantos de
la obra nueva

legado cultural y patrimonial. Sus monu-

mentos, sus famosos patios, sus museos
0 sus casas y palacios convierten a esta ciudad
en un lugar unico. Conscientes del encanto
singular que tiene esta ciudad con influencias
romanas, musulmanas, cristianas y judias, y
que se ha convertido en Patrimonio de la Hu-
manidad, Inmobiliaria Espacio, a través de su
nuevo proyecto Espacio Palacio, transformara
la Casa Mayor de Santa Marina. Se trata de un
edificio histérico ubicado en pleno casco urba-
no de Cordoba que se convertira en una resi-
dencia modernay confortable, con todas las
comodidades, respetando la estética de su fa-
chada decimononica y su entorno privilegiado,
cerca de todo tipo de servicios y lineas de
transporte, rico en patrimonio artistico y de
gran revalorizacion.

De este modo, la compaiiia se adentra en el
sector de los inmuebles boutique, que se carac-
terizan por tratarse de espacios interiores opti-
mizados y decorados segtin las tiltimas tenden-
cias con materiales de calidad. Esto serd lo que
los clientes encuentren en esta promocion,
donde se fusionan la vanguardia y la tradicion
para lograr un equilibrio perfecto.

En este sentido, el proyecto de Inmobiliaria
Espacio reestructurara los nimeros 19 y 21
de la calle Mayor de Santa Marina, una de las

S ialgo caracteriza a Cordoba es su gran

avenidas principales de la zona, y los conver-
tira en un edificio de 13 apartamentos de uno
o dos dormitorios (algunos de ellos con sola-
rium), siempre con vistas a patios interiores
con laminas de agua o ala calle, lo que apor-
tara mucha luz a cada una de las viviendas.
Precisamente, Espacio Palacio Mayor de San-
ta Marina se ha proyectado para que todas las
estancias estén bafladas por la caracteristica
luz de Cérdoba. Ademas, para lograr un gran
confort, las ventanas, amplias y de estilo tra-
dicional, cuentan con aislamiento térmico

y acustico.

Asimismo, el edificio dispondra de ascenso-
res, sistemas contactless en los accesos, porta-
les y escaleras comunes con solado de piedra
natural, luminarias tipo LED y video portero
electronico.

Apuesta por el pasado mirando al futuro
Espacio Palacio Mayor de Santa Marina es la
tercera gran promocién de la compaiiia dentro
del proyecto Espacio Palacio. A esta se unen
Palacio Altaura, en Granada, y Palacio Casa de
las Cadenas, en El Puerto de Santa Maria (Ca-
diz), ambos ya en fase de comercializacion.

A este respecto, con un disefio vanguardista
con la tradicién y cultura del antiguo arrabal
judio de la Granada musulmana, Espacio Al-
taura es una promocion de 22 viviendas con

distintas tipologias que van desde estudios a
viviendas de uno y dos dormitorios. Se en-
cuentra en una ubicacién privilegiada, situada
en pleno Realejo, una de las zonas con mayor
valor cultural de Granada, a un paso de la Al-
hambra y muy cerca del centro.

Por su parte, Espacio Palacio Casa de las Ca-
denas constituye un edificio reconstruido de 18
viviendas de dos y tres dormitorios con vistas
al rio. Construida en 1708, la Casa de las Cade-
nas debe su nombre al privilegio con el que se
distinguian las mansiones que habian sido resi-
dencia real.

Se sitiia en una pri-
vilegiada parcela del
Puerto de Santa Ma-
ria, muy bien comuni-
cado con el centro del

pueblo. Unaoportuni-  Espacio Palacio

dad tinica de sentir Mayor de Santa

el pulso y la actividad .

de una de las zonas de Marina es su

Cadiz con mayor pro- tEICEl’a‘_ gran

yeccion turistica. promocion de
De este modo, las Espacio Palacio

promociones bajo la

denominacion Espacio Palacio se caracteriza-
ran por combinar los elementos arquitectdni-
cos originales y clasicos de los inmuebles, co-
mo pueden ser las fachadas, los patios interio-
res o las piezas decorativas, con las tendencias
de arquitectura, las calidades, la eficiencia
energética, la sostenibilidad y la tecnologia
moderna.

Como explica Alberto Muifioz, consejero de-
legado de Inmobiliaria Espacio, “el objetivo de
esta nueva linea de especializaciéon de rehabili-
tacién y reconversion de edificios historicos en
viviendas actuales es favorecer tanto el aumen-
to del parque residencial de las ciudades, asi
como la transformacion de los cascos urbanos
mezclando el encanto propio de la tradicién
con la confortabilidad, innovacion y sostenibi-
lidad de hoy”.

T s s O UCIO por EcoBrands
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Cada casa puede tener muchas historias que contar.
Una puede ser la tuya.

Encuentra la casa que contara tu historia, con la mejor
experiencia inmobiliaria del mercado, basada en la
profesionalidad, la ética y lainnovacion en una
relacion que puede ser totalmente digital, siempre con
el apoyo de tu Asesor CENTURY 21.

CAMBIAR DE CASA
CON CENTURY 21.
ES OTRA HISTORIA

J GoogePlay| 0 descarga la AppC21 en century2lapp.es

CENTURY 21

Tu Red Inmobiliaria



