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Las promotoras anticipan subidas de
precios y caidas en las ventas de casas

Piden rebajas de impuestos, mas flexibilidad en materia urbanistica y despolitizar la vivienda

Lorena Torio MADRID.

El sector residencial espafiol sigue
transformandose al calor de las pre-
siones inflacionistas, la subida de
tipos de interés, la escasez de vi-
vienda y suelo o los cambios regu-
latorios. Un escenario que se tradu-
cira en menos operaciones de com-
praventa en la segunda parte del
afio y en un incremento de precios
-aunque las subidas seran mas mo-
deradas que los meses anteriores-.
Son las previsiones que los directi-
vos de ASG Homes, Inmobiliaria
Espacio, Solvia, Almar Consulting
y Grupo Gestilar presentaron du-
rante la ITI Gran Jornada Inmobi-
liaria: La fortaleza del sector ante el
cambio de ciclo, organizada por elE-
conomista.es.

“El descenso de operaciones se-
rarelevante a final de afio. Estima-
mos que se llegard a las 580.000 o
600.000 compraventas, mientras
que los precios subiran entre un
1,5% y un 2,5%, lo que supondra un
leve decrecimiento respecto a otros
ejercicios”, pronosticaba Antonio
Fernandez Garcia-Fraile, director
de desarrollo de negocio de Solvia.

Desde Inmobiliaria Espacio dis-
tinguian entre el mercado de pri-
mera vivienda -con una demanda
estable y pujante- y las segundas
residencias y ubicaciones secun-
darias -segmentos en los que el
comprador si que espera a que el
mercado se calme-. “Las decisio-
nes de compra a veces se paralizan
esperando que los tipos de interés
dejen de subir o que los precios ba-
jen, algo que no va a ser posible”,
decia el CEO de la compaiiia, Al-
berto Mufioz.

Elresponsable de la firma expli-
caba que uno de los elementos que
presiona los precios al alza es la es-
casez de suelo. Para contener las su-
bidas y aumentar la oferta, insisti6
en la necesidad de que se liberali-
ce esta materia prima y que se agi-
licen los procesos de transforma-
cibn. “La escasez de vivienda es ob-
viay la falta de suelo finalista no va
a ayudar a que bajen los precios”,
advertia.

El CEO de Gestilar, Rail Guerre-
ro, también califico la falta de sue-
lo como un problema para el sec-
tor. También pidié que se actuali-
cen los modulos para hacer vivien-
da protegida. Cito, por ejemplo el
caso de la Comunidad de Madrid,

“La escasez de
vivienda es obviay la
falta de suelo finalista
no va a ayudar a que
bajen los precios”

Alberto Muiioz
CEO de Inmobiliaria Espacio

“El descenso de
operaciones sera
relevante a final de afo
con cerca de 580.000
operaciones”

Antonio Fernandez Garcia-Fraile
Director de Desarrollo de Negocio de Solvia

“No todala
construccion puede
estar industrializada.
La especilizacién

es la clave”

Victor Pérez Arias
CEO de ASG Homes

“Hay que pontenciar
la formacion
profesional y apostar
por las escuelas

de oficios "

Ratil Guerrero Juanes
CEO de Grupo Gestilar

“Las entidades
bancarias han
endurecido mucho
las condiciones de
financiacion”

José Luis Mir6

CEO & Founder de Almar Consulting

donde los médulos no se renuevan
desde 2008, lo que hace que no sea
rentable desarrollar este tipo de
producto. “Ahora mismo es tremen-
damente complicado abordar este
tipo de proyectos. Solo pueden asu-
mirlo las promotoras que tengan el
suelo en balance desde hace afio o
las cooperativas”.

Precisamente, el responsable de
Inmobiliaria Espacio record6 que
muchos concursos publicos se que-
dan desiertos porque a las promo-
toras no les sale rentable abordar-
los. “Los costes financieros y de

construccion no soportan el modu-
lo que se pagan por ello. Hay que
buscar alternativas”.

Por su parte, el responsable de
Almar Consulting record6 que se
han pasado de producir 80.000 vi-
viendas de VPO en pleno boom in-
mobiliario a tan solo 9.000 en la ac-
tualidad. “El desfase que hay de ne-
cesidad es brutal”.

Industrializacion

Ante la acuciante falta de suelo fi-
nalista -especialmente en las gran-
des ciudades- José Luis Mir6, CEO
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y fundador de Almar Consulting,
apostd por transformar y rehabili-
tar los edificios de oficinas que es-
tan en el centro de los nucleos ur-
banos en viviendas. “Es una linea
de trabajo a seguir aunque requie-
re flexibilidad de usos”.

Otra problematica del sector es
la falta de mano de obra, que po-
dria poner en riesgo muchos pro-
yectos a futuro. Para Raul Guerre-
ro Juanes, CEO de Grupo Gestilar,
la solucién a medio y largo plazo
pasa por potenciar la formacién
profesional y las escuelas de oficios.
“Desgraciadamente no es una so-
lucién inmediata, pero hay que apos-
tar por ello”.

En el corto plazo, el directivo con-
sidera que hay que apostar por la
industrializacién, un modelo que
acorta los tiempos de construccion
y es mas sostenible y respetuosa con
el medio ambiente. Desde ASG Ho-
mes recordaron que “no toda la
construccion puede estar industria-
lizada”, decia Pérez Arias, que apos-
taba por la “especializacion”. A esa
idea se sum6 Inmobiliaria Espacio.
“Es poco viable aplicarla en la reha-
bilitaciéon y se reduce mucho en el
caso de la vivienda de obra nueva
de disefio”. Mufloz también recor-

La compraventa de vivienda en
abril marcé minimos de dos afos

La compraventa de viviendas re-
gistro en abril un descenso anual
del 8,1%, hasta un total de 43.311
operaciones, su cifra mas baja en
dos afios, segtin los Ultimos da-
tos publicados por el Instituto
Nacional de Estadistica (INE). El
resultado - que se conoce en un
contexto de tipos de interés mas
elevados para contener la infla-
cién- se explica por la caida tan-
to de las operaciones sobre vi-
vienda de segunda mano como
de las de obra nueva. En el pri-
mer caso, se contrajeron un 9%,
lo que supuso su mayor descen-
so interanual desde enero de
2021, hasta sumar 35.057 tran-
sacciones. En cuanto a la vivien-
da de obra nueva, las compra-
ventas bajaron un 4,2%, hasta

dé que en la actualidad hay pocas
empresas que desarrollen este tipo
de proyectos, y por lo tanto poca
capacidad de respuesta. En este
contexto, los altos ejecutivos de las

las 8.254 unidades. Por comuni-
dades auténomas, los datos del
INE confirman que el mayor nu-
mero de transacciones por cada
100.000 habitantes tuvo lugar
en la Comunidad Valenciana
(166), seguida de Cantabria
(135) y Andalucia (131). Precisa-
mente, en valores absolutos, An-
dalucia fue laregion en la que
mas operaciones sobre vivien-
das se realizaron durante el
cuarto mes del afio, con un total
de 8.878 unidades. Por detras
de ella se colocaron Catalufia
(6.947), Comunidad Valenciana
(6.742) y Madrid (5.613). Los
descensos mas acusados se pro-
dujeron en Pais Vasco (-23,4%),
Baleares (-19,6%), La Rioja
(-18,6%) y Galicia (-15,2%)

promotoras pidieron al futuro Go-
bierno que despolitice el sector in-
mobiliario, rebaje impuestos, flexi-
bilice la normativa urbanistica, agi-
lice la concesién de licencias y se

abra al didlogo con los promotores
y el resto de agentes que intervie-
nen en el sector inmobiliario. “Es
importante que nos escuchen para
revisar planes generales, leyes o
analizar proyectos de colaboracién
publicoy privada”, decia el respon-
sable de Gestilar. En el caso de Ma-
drid, el responsable de Almar Con-
sulting hizo hincapié en la necesi-
dad de desbloquear el cambio ur-
banistico de la ciudad, un cambio
bloqueado desde principios del afio.
“Es muy necesario y va a aportar
mucha flexibilidad”.

En materia de financiacidn, los
promotores admitieron que en los
ultimos meses se han endurecido
las condiciones. “Hace dos afios
cualquier estructura conseguia fi-
nanciacién, pero ahora mismo eso
no ocurre, La situacion ha cambia-
do mucho”, decia Mir6. Tanto Ges-
tilar como Inmobiliaria Espacio han
recurrido al crowfunding para fi-
nanciar pequefios proyectos, una
férmula que ven muy dinamica, fle-
xible y profesional. “Es una alter-
nativa con la que estamos convi-
viendo. No sera la definitiva, pero
se apuesta por ella”, decia Mufioz.
“Al final son un socio mas y de ple-
no derecho en los rendimientos eco-

noémicos del proyecto”, explicaba
Guerrero. Con todo ello, los direc-
tivos de las promotoras también pu-
sieron en valor la fortaleza y el buen
momento que atraviesa el sector fi-
nancieramente.

Ley de vivienda
Larecién aprobada ley de vivienda
también desperto las criticas de los
directivos. Para Victor Pérez Arias,
CEO de ASG Homes, la regulacion
ha generado mucha incertidumbre
en el segmento del alquiler y se es-
tan trasladando mensajes erréneos.
Aun asi, considera que la apuesta
de las promotoras por este merca-
do es imparable. “Tiene futuro. Es
un modelo de negocio sostenible.
Hay que hacer que la demanda ten-
gaun producto a la altura de sus ex-
pectativas. La regulacion va y vie-
ne, y tenemos que verlo todo con
una vision temporal”, decia.
Laley de vivienda también posi-
bilidad que se aumenten los por-
centajes de reserva de suelo para
vivienda protegida del 30% al 40%
en el suelo urbanizable (actuacio-
nes de nueva urbanizacion) y del
10% al 20% en suelo urbano no con-
solidado (actuaciones de reforma
o renovacion de la urbanizacion).
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inmobiliario de ‘elEconomista’; Alberto Muroz, CEO de
Inmobiliaria Espacio; Antonio Fernandez Garcia-Fraile, director
de Desarrollo de Negocio de Soliva; Victor Pérez Arias, CEO de
ASG Homes; José Luis Mir6, CEO & Founder de Almar
Consulting, y Raul Guerrero Juanes, CEO de Grupo Gestilar. e



