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El Ayuntamiento reforzara
la proteccion urbanisticay
patrimonial del PCT Cartuja

z se ha comprometido con el

ario

a actualizar el marco

normativo del Parque Cientifico y Tecnologico
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torno como espacio empresarial, de
oficinas, emprendimiento e innova-
ci6n y se ampliard las posibilidades de
desarrollo de esos usos.

Esa limitacion ya se contempla en
la modificacién puntual del Plan Ge-
neral de Ordenacion Urbanistica
(PGOU) que regula las condiciones de
aplicacién al uso de equipamientos y
servicios ptblicos, poniendo asi limi-
te a posibles usos no acordes con el
parque debido a que se suprime el plus
de edificabilidad derivado de la com-
patibilidad de usos.

Segtin acordo el alcalde de Sevilla
con el circulo de empresarios, se ac-
tualizard el PGOU de acuerdo con la
realidad actual del Parque Cientifico
y Tecnoldgico, que factura més de 3.000
millones de euros al afo, se analiza-
ran los ajustes necesarios en la nor-
mativa urbanistica para adecuar los
usos actualmente compatiblesy los
posibles nuevos usos para los retos
que se plantean en los préximos afios
como la implantacién definitiva del
programa eCity, los nuevos proyectos
para el Estadio de la Cartuja —que re-
quieren de un redisefio de su entor-
no— Yy la proteccion de todo el legado
de la Exposicion Universal, ya inicia-
da con la aprobacién del catdlogo.

El socialista también se ha compro-
metido a analizar los distintos suelos
de oportunidad que actualmente se
encuentran pendientes de desarrollo,
de cara a facilitar que nuevas empre-
sas del sector tecnolégico puedan ins-
talarse en el parque «como consecuen-
cia del poder de atraccion que sin duda
vaa generar la presencia de la sede de
la Agencia Espacial Espaiiola y del nue-
vo Centro Europeo de Transparencia
Algoritmica que se alojard en el JRC».

Elalcalde de Sevilla también ha mos-
trado su compromiso para estudiar una
formula diferenciada y singular para
Cartuja como distrito tecnoldgico, con
un respaldo administrativo que dife-
rencie el Parque Cientifico y Tecnol6-
gico del distrito Triana, al que en estos
momentos pertenece. Y recordd al cir-
culo de empresarios que, en materia de

Vista aérea
del Parque§ ',
Cientifico y |}

inversiones ptblicas, este afio se han
ejecutado 444.000 euros en pavimen-
| taciones de viales que se han conside-

JESUS BAYORT
SEVILLA

El Ayuntamiento de Sevilla quiere ac-
tualizar el marco normativo urbanis-
tico, ambiental y patrimonial de la Car-
tuja para restringir usos diferentes al
de su concepcién original que desvir-
tien su uso empresarial. Asi se lo ha
hecho saber el alcalde hispalense, An-
tonio Mufioz, al circulo de empresa-
rios del parque cientifico y tecnol6gi-
co, con el propdsito afiadido de pro-
yectar el espacio pendiente de
desarrollo. Ambos propdsitos habian

sido reclamados por los empresarios
del PCT Cartuja, quienes reivindica-
ban tanto la necesidad de proteger la
identidad del espacio como la de deli-
mitar sus usos prioritarios. En resu-
midas cuentas, un modo de ponerle
coto a actividades no vinculadas al
sentido originario del PCT.
Lanormativa urbanistica permite
actualmente compatibilizar los usos
de equipamiento privado con los usos
de servicios avanzados o terciarios
(oficinas) que mayoritariamente tie-
ne el Parque Cientifico y Tecnolégico
Cartuja. Por ello, se protegerd su en-

Fecnologico

Los retos de futuro

La normativa se adecuara
para laimplantacion de la
eCity, la remodelacion del
Estadio de la Cartujayla
proteccion de la Expo

Plus de edificabilidad

Se suprime esa derivacion
para limitar los posibles
usos no acordes con el
sentido original del PCT

rado prioritarias en el parque, ademas
de la puesta en funcionamiento de Car-
tuja Qanat en Thomas Alva Edison; y
que para los proximos ejercicios se han
situado como inversiones estratégicas
la mejora en la Avenida de los Descu-
brimientos y la reurbanizacién de la
conexion a través de Barqueta, con una
inversién prevista de mas de 330.000
euros. Dentro de esta planificacién se
incluye también el proyecto de renova-
ci6n del sistema de iluminacion del Par-
que Cientifico y Tecnolégico Cartuja
apostando por un modelo innovador,
eficiente y sostenible.

Parala mejora de la movilidad, el
Ayuntamientoy el circulo de empresa-
rios abordaron la necesaria mejora de
la movilidad. En este sentido, Antonio
Munoz trasladé el proyecto de llevar la
Linea 2 de Tussam a la Cartuja, de for-
ma que complemente el servicio que se
presta ahora mismo desde las lineas cir-
culares.
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Lazonaen la
quesevaa
actuar esta muy
degraday,
ademas del
solar, hay
antiguas
construcciones
que se
encuentran en
un estado
lamentable

Las Naves de San Luis albergaran
un nuevo edificio de 38 viviendas

» Urbanismo demolera
viejas construcciones
y desarollara ese
espacio degradado

MERCEDES BENITEZ

SEVILLA

Nuevo proyecto de viviendas en ple-
no centro de Sevilla. Hace sélo unos
dias la junta de Gobierno del Ayunta-
miento de Sevilla aprobé un impor-
tante proyecto para el desarrollo de
unos suelos que constituyen un vacio
urbano estratégico en la zona norte
del centro histérico de Sevillay que se
convertirdn en un edificio de vivien-
das, incluyendo algunas de ellas de
proteccio6n oficial.

Se trata del proyecto de urbaniza-
cién de los terrenos que alojaron has-
ta hace algunos afios un conjunto de
naves y edificaciones de escasa enti-
dady con diferente usos a lo largo del
tiempo en la calle San Luis. Es un es-
pacio de 3.778 metros cuadrados de
superficie formado por parcelas inte-
riores y delimitado por las calles Du-
que Cornejo, San Luis, Plaza de San
Marcos, Vergara, Hiniesta y, Lira.

Es una zona actualmente degrada-
do en la que s6lo permanecen en pie
algunas construcciones contiguas con
fachada a San Luis y una edificacién
en Duque Cornejo que tendran que ser

demolidas para reconvertirse antes de
acometer el nuevo proyecto.

La mayoria de estos terrenos co-
rresponden a la SAREB que, a fin de
promover su desarrollo ya presentd
hace unos afios el instrumento urba-
nistico de ordenacién de los suelosy
de su uso.

Mejora de la conexion

En ese plan se marcan como principa-
les objetivos la mejora de la conecti-
vidad entre las calles San Luis e Hi-
niesta a través de un nuevo itinerario
peatonal, la construccion de 38 vivien-
das entre libres y protegidas de forma
integrada, la generacién de otras ac-

tividades no residenciales, la recupe-
racion de una instalacién cultural pre-
vista en ese ambito y, también la pro-
teccion de los valores patrimoniales
del dmbito.

Conforme a estas previsiones se ha
elaborado un proyecto de urbaniza-
cién con todas las obras que hacen po-
siblela adecuacion del terreno para
ese futuro desarrollo. Para lo se dota-
ra de pavimentoy de los servicios ur-
banos suficientes para acoger la futu-
ra edificacion residencial y dotacional
prevista para ello.

Entre estas actuaciones se encuen-
tran la instalacion de las redes de in-
fraestructura para garantizar los ser-

Un solar donde se ubic un antiguo
hospicio y una fabrica de corcho

Lazonaenlaquesevaaactuary
desarrollar urbanisticamente
pudo estar ocupada desde el
siglo XV por el Hospicio de la
Doctrina, segtin fuentes munici-
pales. Posteriormente alojé la
fabrica de Corcho Jacinto Osorio,
Y se conocen otros usos posterio-
res como el reciente de instala-
cion deportiva o algunas indus-
trias artesanales previas.

Las construcciones fueron
demolidas hasta llegar al estado

actual, con ausencia de cual-
quier vestigio edificacion
industrial. Actualmente tinica-
mente permanecen las construc-
ciones contiguas a las edificacio-
nes con fachada a calle San Luis,
y la edificacién en calle Duque
Cornejo que se conserva.

Estas edificaciones que quedan
¥ que se encuentran en un
estado de gran deterioro serin
demolidas previamente a la
urbanizacion.
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La urbanizacion, que
tendra un coste de 276.000
euros, incluye 21 viviendas
derentalibrey 17 de
proteccion oficial

vicios necesarios y la conexién de los
viarios proyectados con la trama ur-
bana. El documento estd promovido
por Arqura Homes, Fondo de activos
bancarios que serd la encargada de de-
finir las obras de reurbanizacién del
proyecto con el que se pretende inte-
grar lazona al resto de la trama urba-
na circundante del centro histérico,
acogiendo en las mejores condiciones
posibles los usos a que se destina.

De esta manera se establecen cin-
co parcelas catastrales. Dos de ellas,
(la1*yla2®) serdn de cardcter lucrati-
voy propiedad de la SAREB y 1a 3%, 4°
y 5°* no lucrativas y adjudicadas al
Ayuntamiento de Sevilla.

Los usos que acogerian cada una de
las parcelas son los siguientes: A la pri-
mera se le dard un uso residencial, con
prevision de construccién de un total
de 38 viviendas de nueva planta, 21 de
renta libre y 17 de proteccion oficial y
en la segunda, ocupada por una edifi-
cacion existente en la calle Duque Cor-
nejo, se prevé construir una tinica vi-
vienda.

En las otras parcelas esta previsto
dejar un espacio libre comun central,
un uso dotacional y una via peatonal
y de acceso a los aparcamientos pri-
vados.

La prevision es que las obras para
el desarrollo residencial previsto se
desarrollen en una tinica fase y el cos-
te total de la urbanizacién se estima
en 276.191 euros.

Zona peatonal

La Gerencia de Urbanismo estima que
con la aprobacién del proyecto de ur-
banizacién se abre definitivamente la
puerta al desarrollo residencial y do-
tacional de este estratégico sueloy a
su correcta integracion con la trama
urbana colindante.

En este sentido, tal como se apun-
taen el Plan Especial de Reforma de
este dmbito, el proyecto plantea dotar
ala unidad de una nueva conexion con
la calle Duque Cornejo a través de un
futuro pasaje peatonal, que vendria a
sumarse a la conexion actual median-
te un vial desde la calle San Luis.

Una vez aprobado el proyecto de ur-
banizacién podran iniciarse las obras
propiamente, que podran simultanear-
se con las de edificacion. En este sen-
tido, la Gerencia de Urbanismo con-
cedi6 el pasado verano las primeras li-
cencias de obras para edificar en la
primera de las parcelas las 37 vivien-
das previstas.

Movimientos de tierra
También se ha autorizado ya los mo-
vimientos de tierra para la prospec-
cién arqueolégica previa obligada y
para la demolicion de los restos de las
antiguas edificaciones. Ademds serd
necesario obras de alcantarillado, abas-
tecimiento y alumbrado.
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Rocio Blanco Eguren

Consejera de Empleo, Empresa y Trabajo Autonomo de la Junta de Andalucia

«El dinero publico debe ir
donde debe y protegerlo
mas que el propio»

» Experta en la lucha contra el fraude,
Blanco clama contra los cambios
legislativos del Gobierno: «Cunde la
sensacion de que todo vale»

FERNANDO DEL VALLE
MALAGA

ice que apareci6 en la politi-
ca en 2019 «como un pulpo
en un garaje», pero es la tini-
ca consejera nombrada en el
‘gobierno del cambio’ a propuesta de
Ciudadanos —aunque como indepen-
diente— que queda en esta legislatu-
ra. «Me han renovado el contrato, rie
Rocio Blanco, tras explicar c6mo su
primera labor fue limpiar «un solar
lleno de cascotes», en referencia a la
consejeria que hace afios fue el epicen-
tro corrupto de la Junta de Andalucia.
Ya pensando sélo en futuro y afiliada
al PP, riega con un torrente de datos
el nuevo «ecosistema» generado en
Andalucia, que estd convencida va a
permitir que la comunidad crezca a
mayor ritmo que el resto. Y cree mas
empleo. Que es lo que a ella le ocupa.
—Usted que ha dedicado gran parte
de su vida profesional a luchar con-
trael fraude. ;A qué le suenan los re-
cientes cambios legislativos en tor-
no ala malversacién?
—El delito de malversacién es uno de
los mas graves que puede cometer un
cargo politico. El dinero ptiblico debe
ir donde tiene que ir; hay que prote-
gerlo mas que el propio. La rebaja de
condenas ha sido una medida para fa-
vorecer a los independentistas, pero
también va a afectar a la vida publica.
Qué mds da que haya enriquecimien-
to personal o no: lo grave es que el di-
nero de todos desaparece y luego no
se recupera. Entre esto ylo de la sedi-
cién, estamos en un momento ‘anti
Robin Hood’: robar a todos para el she-
riff de Nottingham.
—¢Ve ala ciudadania afectada por lo
que estd pasando?
—Creo que cunde una sensacion de
que todo vale. De que las leyes se cam-
bian al albur de quien estéd en el poder.
Se estan rebasando peligrosamente
los limites del respeto a las institucio-
nes. Una ley que emana del Congreso
no tiene por qué ser infalible. En cuan-
toala Justicia, las mayorias cualifica-
das se establecieron para que las co-

sas fueran dificiles y forzar la negocia-
cion. Sino, llegan los abusos y detrds
el totalitarismo.

—Ya en la cércel casi todos los con-
denados por los ERE. ¢Qué sensacion
le deja?

—Nadie quiere ver a nadie en prisién,
no es grato, pero hay que someterse a
laley. Nuestro tnico interés como Go-
bierno y como ciudadanos seria recu-
perar el dinero sustraido a los anda-
luces.

—Eso ya han dicho que lo ven mas
que complicado.

—Las empresas ya no existen y no se
puede ir contra los trabajadores, ya
definidos como terceros de buena fe.
Hemos hecho todo lo posible, pero es
enormemente dificil.

—¢Qué le parecen las medidas anti-
crisis del Gobierno con las que he-
mos estrenado este 2023?

—Son bienvenidas, si bien llegan tar-
de una vez mas. No se puede ayudar

Fijos discontinuos
«Hay que eliminar
trabas para crear
empleo, no hacer
cambios cosméticos»

Brecha en el desempleo
«En Andalucia se
propicio una economia
subvencionada e
ideologizada que hizo
mucho mal»

Medidas anticrisis
«Llegan tarde, una vez
mads. No se puede ayudar
a las familias cuando ya
estdn ahogadas; el
salvavidas tiene que
llegar antes»

alas familias y a las empresas cuan-
do ya estdan ahogadas, el salvavidas
tiene que llegar antes. Bienvenidos al
pragmatismo, pero me temo que como
suintervencionismo no da para to-
dos, lo que ayer ponian en el combus-
tible hoy lo han retirado para colo-
carlo en los alimentos, con lo que el
resultado final para el bolsillo de mu-
chos ciudadanos podria serfa igual a
cero.

—Andalucia lideré varios meses de
2022 1a creacion de empleo en Espa-
fia, pero la brecha no termina de ce-
rrarse. ;Estdn contentos con la evo-
lucion de la creacién de empleo?
—Contentos no podemos estar mien-
tras haya mds de 700.000 andaluces
en paro. Pero estamos reduciendo el
desempleo a marchas forzadas, sien-
do la regién que més ha bajado su paro
en términos absolutos. Habria que re-
montarse a 2008 para encontrar una
tasa mds baja y tenemos que recordar
que hemos llegado a un 37,5% de paro
en 2013. Es cierto que ahora vivimos
una situacion a la que Andalucia no es
ajena, que supone una amenaza para
ese proceso de convergencia. Pero nun-
ca en nuestra comunidad habia habi-
do tantas personas trabajando en el
mercado laboral.

—¢Cudles son las previsiones para
este 2023?

—Esperamos que Andalucia cree
135.000 puestos de trabajo entre 2022
Yy 2023; en torno a 68.300 este afio. Nos
enfrentamos a este entorno en mejor
posicion que en la crisis de 2018. Y so-
mos mds optimistas cuando vemos
que mientras que a nivel nacional se
paraliza la afiliacién, en lo que tiene
mucho que ver la profusién de nuevos
contratos fijos discontinuos, en Anda-
lucia estd creciendo.

—¢Estan camuflando esos contratos
la verdadera cifra de parados, como
dicen muchos analistas?

—Es cierto. Lo afirman con toda lara-
z06n. La cifra de parados estd dopada
por la contrareforma laboral. Muchos
contratos temporales han pasado a ser
fijos discontinuos, lo que significa una
mejora estadistica para el Gobierno,
pero eso no quiere decir que el emplea-
do trabaje mads tiempo. Se ha dispara-
do la creacion de estos contratos por-
que se penaliza la temporalidad, pero
enrealidad no es que la situacion de
facto de esas personas cambie. Se da
la paradoja de que hay gente cobran-
do prestaciones por desempleo pero
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que no contabiliza como parada. En
paralelo, los contratos indefinidos son
los méds cortos en 15 afos. Asi que ha-
blamos de contratacién indefinida,
pero en precariedad. Hay que elimi-
nar trabas para crear empleo, no ha-
cer cambios cosméticos. Cambiar el
nombre a un contrato no va a generar
actividad. Al Ministerio habria que pe-
dirle que se dejara de maniobras or-
questales en la oscuridad.

-¢Cudles son los sectores en los que
mas esperanzas deposita la Junta de
Andalucia para animar el mercado
laboral?

—Andalucia tiene muchisima poten-
cialidad y se estd trabajando en la di-
reccion correcta. La estabilidad que
aqui se da estd influyendo en el inte-
rés del capital. Es verdad que tenemos
un ‘gap’ de productividad enorme por-
que dependemos de los servicios o la
agricultura. Y no podemos dejar de
ayudar ahi dada la importancia que
ello tiene en nuestro PIB, pero hemos
de apostar por la economia verde di-
gital, la energia edlica, la digitaliza-
cion y el trasvase de conocimiento de
las universidades a las empresas. Aho-
ra Andalucia llama la atencion, estd
en el foco. Y vamos a seguir en esa li-
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nea. Reducir cargas y trabas no es de
izquierdas ni de derechas, es de sen-
tido comtn. La administracion debe
no entorpecer y dinamizar las condi-
ciones que propicien el crecimiento.
—¢Van a seguir incentivando desde
la Junta la contratacién indefinida
como han hecho en 2022?

—Las subvenciones no transforman
el mercado de trabajo, pero pueden
ayudar a mantenerlo. No se trata de
que el empleo creciera, sino de man-
tener el que hay. Han sido 170 millo-
nes de euros, que se empiezan a co-
brar antes del 15 de enero, para méas
de 52.000 empresas que se han com-
prometido a incrementar plantilla fija.
Ahora se trata de compatibilizar eso
con la orientacién laboral y con la for-
macion.

—¢Pero habra mas?

—Estamos muy rodados en esta linea,
que tenemos cada vez mas depurada.
Para 2023 tenemos 158 millones de eu-
ros, de los que 70 seran para la contra-
tacion indefinida de jovenes. También
se incrementa la dotacion para muje-
resy parados de larga duracion.
—¢Qué explica el auge de los auténo-
mos en Andalucia?

—Se ha creado un ecosistema favora-

ble al emprendedor, desenmarafan-
do la traba burocratica, y hemos es-
cuchado las necesidades de los secto-
res, articulando ayudas potentes y ra-
pidas cuando se necesitaban. A la tarifa
plana se han llegado a acoger 40.000
auténomos. Ahora que cambia el sis-
tema de cotizaciéon implementamos
la cuota cero. Los auténomos no ten-
dran que pagar un euro en su primer
afo, y seguirdn asi el segundo sino su-
peran el Salario Minimo Interprofe-
sional.

—¢Tan dificil era ayudar a emprender?
—Es que habia ayudas que se eterni-
zaban, que tardaban en percibirse una
década. Deben llegar cuando el auté-
nomo se la juega, no cuando se ha hun-
dido. Dentro del clima de incertidum-
bre actual, hay que valorar su esfuer-
z0. Como han evitado subir precios y
mantener empleos con sus negocios
abiertos.

—En las altas cifras de paro de Anda-
lucia, ¢influye mas la cultura de la sub-
vencion o la economia sumergida?
—En Andalucia se ha propiciado una
economia subvencionada e ideologi-
zada.Y eso le ha hecho mucho mal a
nuestra tierra. Nuestro empefio es, y
lo estamos consiguiendo, que se vea

el talento y el emprendimiento que
puede haber aqui. En cuanto ala eco-
nomia sumergida, tiene su parte de
importancia pero cada vez hay menos;
al empresario no le interesa y eso lo
tiene asumido.

—¢Y al trabajador? El cldsico no dar-
se de alta para no perder la presta-
cion sigue existiendo...

—Eso existe, no podemos negarlo, pero
quiero pensar que estd calando el men-
saje de que tenemos que hacer las co-
sas bien y contribuir al sistema.
—¢Se pueden mejorar los controles?
—Elarma es la inspeccion de trabajo,
pero no tiene recursos. Incluso se han
puesto en huelga pidiendo mayores
efectivos. La lucha contra el fraude
nunca acaba. Quien quiere defraudar
busca la rendija en la norma. Pero creo
que cada vez hay mas reproche insti-
tucional y social a esas actitudes. Y en
Andalucia desde luego se nos escucha
cuando planteamos campanas espe-
cificas en este sentido.

—Los fondos europeos, ¢estan llegan-
do? Desde las comunidades gober-
nadas por el PP hay muchas quejas
por la falta de transparencia.

—Solo un 9% de esos fondos estd lle-
gando al tejido productivo. Las con-

ANDALUCIA 25

La consejera de Empleo,
Rocio Blanco, en uno de los
pasillos del Palacio de San
Telmo // MavA BALANYA

vocatorias estan mal definidas y no
marchan a la velocidad adecuada. Los
fondos estan tan atascados que hay
alarma por ello en Europa y el Tribu-
nal de cuentas de la UE ya ha adverti-
do de la neceisdad de vigilar a Espa-
fia. Somos el tinico pais europeo sin
una comision técnica independiente
para gestionar esos fondos. El Gobier-
no de Espana ha preferido quedarse
con todo el dinero. Mi tesoro, como el
anillo de Gollum.

—Una de las prioridades desde su
nombramiento fue la modernizacion
del Servicio Andaluz de Empleo (SAE).
¢Qué se ha logrado hacer?
—Efectivamente es objetivo estratégi-
co.Y empezamos a ver c6mo lo plani-
ficado funciona. Van a ayudar mucho
los perfiles estadisticos basados en In-
teligencia Artificial y Big Data. Eso nos
va a permitir predecir el comporta-
miento del mercado de trabajo a me-
dio y largo plazo. Va a haber nuevo por-
tal de empleo, una aplicacion...
—Pero, ¢se ha conseguido mejorar la
intermediacion del SAE, infimay de-
dicada casi por entero al sector pu-
blico?

—No hemos vuelto a medirla, pero creo
que ha variado poco. Queda margen
de mejora. Mucho.

—¢Como es lo de gobernar con ma-
'yoria absoluta?

—A mi la absoluta no me ha cambia-
do; me gusta hablar con todo el mun-
do. El presidente nos sigue insistien-
do que tenemos que pactar, hablar y
dialogar. Sabe que a él no lo han vota-
do todos los andaluces pero si tene-
mos que gobernar para todos.

—Su afiliacion al PP, ¢le ha cambiado?
—No. Sélo ha sido hacer patente que
creo en el proyecto. En el de Juanma
para Andalucia y en el de Feijéo para
Espaiia. Como se me ha dado la opor-
tunidad de trabajar a nivel nacional
para esos proyectos, crei que debia ma-
nifestar mi compromiso. Igual que
cuando te casas.

—¢A qué se dedica cuando va a Gé-
nova, donde ya tiene cargo?

—He formado un equipo muy bueno,
muy cohesionado y no muy grande, de
personas conocedoras del mercado de
trabajo, expertos en politicas activas
de empleo. Queremos disefiar lo que
serd estar en el Gobierno. Que cuando
a Alberto le den la oportunidad de ser
presidente lo tenga todo claro, hasta
el nivel mds minimo.

—Por donde cree que gana mas Feijoo,
¢por la ideologia o por la economia?
—Feij6o es un gran gestor con una tra-
yectoria impecable. Los espafioles va-
loran que los gestores se preocupen
de su bolsillo. Estamos demasiado ideo-
logizados, y este gobierno esta soca-
vando los pilares de todo lo bueno que
tenia la sociedad espafiola. Por eso de-
bemos mas pronto que tarde recupe-
rar esos principios. Alberto es la per-
sona adecuada para llevar a Espafna
por la senda correcta.
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Carolina Espaiia, durante una entrevista en este periddico.

JAVIER ALBIRANA

Un frente para criticar la merma
de ingresos por las rebajas del IVA

@ La Junta integra el
bloque critico contra
las medidas por

la falta de acuerdo
con las autonomias

R. A.

Varias comunidades, entre ellas
Andalucia, han alertado, con
mayor énfasis las gobernadas
por el PP, de la pérdida de ingre-
sos que les supondran las rebajas
en el IVA aprobadas por el Go-
bierno central para mitigar la
subida de precios, algo que re-
chazan el Ministerio de Hacien-
da y las autonomias con presi-
dente socialista.

Fuentes del Ministerio de Ha-
cienda aseguraron a Efe que “el
efecto sobre las arcas auton6mi-
cas de la rebaja del IVA en 2023
—la mitad de cuya recaudacion
va a las autonomias— es nulo”,
puesto que para este afio las en-
tregas a cuenta ya estdn aproba-
dasy afirmaron que hasta el mo-
mentono consta que ninguna co-
munidad haya solicitado com-
pensacion alguna por una su-
puesta merma de los ingresos
pOT ese CONcepto.

La Junta ha estimado que las
medidas del Gobierno central le
van a suponer una merma de in-
gresos de 448 millones de euros
si se mantienen durante todo el
aflo. Fuentes del Ejecutivo anda-
luz explicaron que el impacto de
esos casi 450 millones en las
cuentas andaluzas es una esti-
macién de los servicios técnicos

de la Consejeria de Economia,
Hacienda y Fondos Europeos,
pero la cifra exacta la tendria
que trasladar el Gobierno a las
comunidades en un Consejo de
Politica Fiscal y Financiera.

El presidente de la Junta,
Juanma Moreno, recordé que en
marzo propuso al Gobierno la
bajada del IVA de los productos
bdsicos y considerd que el cauce
correcto habria sido la convoca-
toria de un Consejo de Politica
Fiscal y Financiera para abordar
elasunto eir todos “de la mano”.

448

Millones. Es la reduccion de la
recaudacion estimada por Economia
por las medidas del Ejecutivo

Lavozde alarma la dio la Jun-
tade Castillay Ledn el pasado 29
de diciembre, dos dias después
de que el presidente del Gobier-
no, Pedro Sanchez, anunciase
una rebaja durante seis meses
del IVA de los alimentos.

Albloque critico también seha
sumado la presidenta madrilena,
Isabel Diaz Ayuso, quien subrayd
durante su discurso de balance
de afio que la reduccion del IVA
“afecta alas comunidades auto-
nomas” y estimé que su regién
“aportara casi 500 millones”.

“Estamos de acuerdoen que se
bajen impuestos, pero el presi-
dente del Gobierno deberifa ad-
vertir de que ese esfuerzo lo ha-
cemos todos”, sefalé. Segin
traslada fuentes de la Consejeria
de Hacienda de Madrid, el cém-
puto del afio rozaria los 470 mi-
llones de euros.

EIPP nombrara
estemesa

su equipo de
campaia para
las municipales

EP

EI PP de Andalucia prevé que
en este mes se CONVoque una
reunién de la Junta Directiva
Regional para nombrar al co-
mité de campafia con motivo
de las elecciones municipales
del 28 de mayo, asi como la
presentacion, en un acto con
el presidente de la Junta y del
PP-A, Juanma Moreno, de los
ocho candidatos a las alcal-
dias delas capitales.

As{lo manifesto en una en-
trevista el secretario general
del PP-A, Antonio Repullo,
quien recordd que ya estdn
decididos todos los candida-
tos a las alcaldias de las capi-
tales, salvo el de Cddiz, que se
producird enlos “préximos di-
as”. Suena con fuerzael nom-
bre del actual concejal ydirec-
tor del Area de Innovacién en
Céamara Cadiz, José Manuel
Cossi, que sustituirfa como
candidato a Juancho Ortiz.

El PP-A afrontard las muni-
cipales con seis candidatos
nuevos a las alcaldias de las
capitales respecto a los comi-
cios de 2019. Los dos tnicos
que repetirdn serdn los actua-
les alcaldes de Cérdoba, José
Maria Bellido, y de Mdlaga,
Francisco de la Torre.

En el caso de Almeria, la ac-
tual alcaldesa, Maria del Mar
Vazquez Agiiero, serd la can-
didata En 2019 lo fue Ramén
Ferndndez-Pacheco, que dejo
el cargo a mediados de 2022
tras ser nombrado como con-
sejero y portavoz del Gobier-
no andaluz.

ParalaAlcaldia de Granada
estd confirmada la actual con-
sejera de Fomento, Marifrdn
Carazo, mientras que en Huel-
va la candidata serd la presi-
denta del puerto onubense,
Pilar Miranda. Para optar a la
Alcaldia de Sevilla ya estd
confirmado desde hace meses
José Luis Sanz, ex alcalde de
Tomaresy actual senador.

Espadas descarta hacer oposicion
politica mediante las manifestaciones

EP

El secretario general del PSOE
de Andalucia, Juan Espadas,
destaca canalizar la labor de
oposicion de su partido desde la
calle mediante manifestaciones,
porque “en la calle se movilizan
los ciudadanos, los trabajadores
que ven recortados sus derechos
o frustradas sus expectativas”,

mientras que “los partidos poli-
ticos tenemos el Parlamento pa-
ra plantear nuestras propuestas
y nuestros debates”.

Asi lo trasladé el lider del
PSOE-A en una entrevista en la
que defiende que “en la calle se
moviliza la gente”, mientras que
las formaciones politicas cuen-
tan con el Parlamento para ca-
nalizar sus iniciativas.

Espadas reivindicé la “volun-
tad de llegar a acuerdos” con el
Gobierno de la Junta que, a su
juicio, ha mostrado el PSOE-A
“desde el primer dia” de la ac-
tual legislatura de mayoria ab-
solutadel PP-A enrelacidéna“los
grandes temas de Andalucia”.
En esa linea, el lider socialista
destaco que, en el debate de in-
vestidura de Juanma Moreno ce-

Juan Espadas.

lebrado en el Pleno del Parla-
mentoandaluz el pasadomes de
julio, planted al presidente dela
Junta de Andalucia “un gran
acuerdo porla sanidad y la edu-
cacién publica en Andalucia”,
pero el dirigente del PP-A, “con
su mayoria absoluta, sencilla-
mente niha descolgado el telé-
fono para decir, ‘me quiero sen-
tar con el PSOE, a pesar de tener
una mayoria absoluta, para lle-
gar a puntos de encuentro y que
Andalucia sea una comunidad
con estabilidad institucional en
lo bésico, en la educacién o, por
ejemplo, enla sanidad”.
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El empleoy los
precios llevan la
recaudacion fiscal
a una cifra récord

@ L os ingresos tributarios hasta noviembre
superan en un 16% los de 2022 en el
mismo periodo pese a las bonificaciones

Efe MADRID

Labuena marcha del empleo, los
elevados médrgenes empresaria-
les y la abultada inflacién han
disparado la recaudacion tribu-
taria de 2022, queal cierre de no-
viembre sesituaba ya porencima
dela cifra récord alcanzadaenel
ejercicio 2021 (223.385 millones
deeuros).

Elinforme de recaudacién de
noviembre de laAgencia Tributa-
ria muestra unos ingresos tribu-
tarios en los once primeros me-
ses de 2022 de 239.789 millones
de euros, un 16% mds que en el
mismo periodo del ano anterior
que garantizaque sebatird elma-
ximo histérico de 2021.

De hecho, la cifra de recauda-
cién de noviembre ya superaen
7.437 millones la prevision de
ingresos tributarios para todo el
ano recogida en los Presupues-
tos de 2022 (232.352 millones)
y se sitta a solo 4.283 millones
de la previsidon actualizada por
Hacienda en octubre (244.072
millones).

Como causante de este fuerte
aumento de la recaudacidn fis-
cal pueden enumerarse varios
factores, entre los que destaca
la buena marcha de economia,
que segtin adelantd el presiden-
te del Gobierno, Pedro Sanchez,

crecera mas de un 5% en 2022,
lo que repercute positivamente
en el empleo y en los mdrgenes
de las empresas.

Aeste factor caben anadirselos
efectos de la inflacién —responsa-
ble de una cuarta parte del au-
mento de la recaudacién, segiin
ladirectora general de la Agencia
Tributaria, Soledad Fernandez—
e incluso un cierto afloramiento
de la economia sumergida, per-
ceptible en el aumento de los pa-
gos con tarjeta y que reconoce el
propio Banco de Espafa.

Es destacar ademads que los in-
gresos crecen a pesar de las me-
didas fiscales adoptadas en el
ambito energético para mitigar
los efectos perniciosos de la in-
flacidn, que enlos once primeros
meses del afio han supuesto una
merma de los ingresos tributa-
rios de 6.149 millones de euros.

Todos los grandes impuestos
acumularon aumentos de recau-
dacién de dos digitos en los once
primeros meses de 2022, lo que
les permitio superarla previsién
parael conjunto del afio.

ElIVA ingresdun 16% mads gra-
ciasal aumento del consumo de-
rivado de la 6ptima situacién
economica y laboral, as{ como al
efecto de la inflaci6n, que reper-
cute casi exclusivamente me-
diante este impuesto.

Varios ci su

El IRPF superd por primera
vez elumbral de los 100.000 mi-
llones de recaudacion al cerrar
noviembre con unos ingresos de
102.590 millones (un 16 %
mas), debido tanto a la positiva
evolucion del empleo como alas
subidas de pensiones y del sala-
rio de los empleados publicos, lo

102.590

Millones. Los ingresos por el
IRPF superan por primera vez
el Iimite de los 100.000 millones

p as de la Ag

que disparo un 12,5% las reten-
ciones practicadas.

A esto se suma el positivo re-
sultado dela campana de laren-
tade 2021, cuyos ingresos se in-
crementaron en un 27% debido
alaumento de las rentas no suje-
tas a retenciones, como las acti-
vidades econémicas o las ganan-
cias patrimoniales, y a cambios
normativos como la subida de
los tipos del ahorro (que aportd
339 millones de euros adiciona-
les) o la rebaja de las aportacio-
nesbonificadasa planes de pen-
siones (352 millones).

Enlo querespecta al impuesto
de sociedades, este gravamen

ia Tributaria.

elevé su recaudacion hasta no-
viembre en un 27%, impulsado
porlos mayores beneficios de las
empresas, sobre todo entre ban-
ca y energéticas, tanto referen-
tesal ejercicio 2021 (cuando las
ganancias crecieron un 36%)
como en los tres primeros tri-
mestres de 2022 (un 19%).

Los Presupuestos Generales
del Estado de 2023 prevén ade-
mads que la recaudacion tributa-
ria contintie en aumento este
ano, cuando espera que alcance
los 262.781 millones de euros,
un 8% mds de los 244.072 millo-
nes de euros con los que cree que
cerrard 2022.

Hoy finaliza el plazo para presentar
ofertas por Abengoa con tres propuestas

Laplantillade la
multinacional valora
positivo “para el futura” el
plan de laempresa Urbas

Efe MADRID

El proceso de liquidacion de la
multinacional sevillana Abengoa
encara uno de sus momentos de-
cisivos, a falta de que expire hoy
el plazo para que los interesados
en las unidades productivas del
grupo presenten sus ofertas.
Sobre la mesa se encuentran,
de momento, las propuestas de
Urbas, valorada por la plantilla

como “positiva para el futuro del
negocio y el mantenimiento de
los puestos de trabajo”; la de la
portuguesa RCP junto conel fon-
do Sinclair Capital, y la dela bri-
tanica Ultramar Energy, apoyada
porsocios como Siemens Energy.
Urbas formaliz6 en noviembre
una oferta vinculante para ad-
quirir la unidad productiva. En
ellaidentifica varios “grandes pi-
lares” sobre los que apalancar la
viabilidad a corto y medio plazo
de Abengoa, como su reconoci-
miento en el sector, su experien-
ciainternacional y suinnovacién
en dreas como el hidrégeno, las
renovables o el sector aeroespa-
cial, todas de interés nacional.

Vista de la

de la sedede Ab

en Sevilla.

La oferta pasa por el “mante-
nimiento integro” de las activi-
dades del grupo en sus sectores
principalesy el de unos 4.700
empleos, con las mismas condi-
ciones, categorias y antigiieda-
des, lo que supondria la trans-
misién de una masa salarial
anual de 128 millones de euros,
a los que sumarfan 61 millones
por la antigtiedad de los traba-
jadores traspasados.

Ultramar Energy manifest6 a
mediadosde diciembre su interés
entodaslas unidades productivas
del grupo con una oferta que as-
ciende a 132 millones de euros y
que cuenta conel respaldo de so-
cioscomo Siemens Energy. El ter-
cero es un viejo conocido, RCP
—junto con Sinclair Capital-, que
también compite por los activos
de Abengoa con una oferta que
incluye la aportacion inmediata
de 968 millones y el compromiso
deno fracturar el grupo.
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La vivienda encara 2023 con menos demanda y bajadas en los
costes de construccion

¢ Los materiales seran un 3% mas baratos que en 2022, prevé Caixabank

e Sin embargo, seguird un 15% por encima del previo al Covid-19
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\\‘k"\
b 2 e e e

Edificio de viviendas en construcciéon. GETTY

Ir a comentarios

Madrid | 9 ENE 2023 - 06:49 CET

Al esperado enfriamiento de la demanda que va a experimentar en 2023 el sector
inmobiliario tras el impulso de 2022 se une el descenso previsto en el precio de los
materiales de construccion residencial. Sin embargo, pese a esta circunstancia, los costes de
la construccion aiin se mantendran altos, por encima del nivel prepandemia.

Segun el ultimo informe Inmobiliario de CaixaBank Research, los costes de la construccién
residencial en Espana se incrementaron de manera significativa desde enero de 2021, como
consecuencia de la fuerte reactivacion de la demanda global, ante la reapertura de la
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economia tras la pandemia. La tendencia se agravo con el inicio de la guerra en Ucrania y el
incremento de los precios de los materiales basicos para la construccion.

Ya en los ultimos meses, los precios de los metales industriales en los mercados
internacionales han descendido de forma acusada, con lo que puede esperarse que estos
materiales empleados para la construccion de vivienda vayan moderandose en los primeros
meses de 2023, para registrar valores negativos a partir de abril. Esta tendencia provocara
que el coste de construccion residencial en 2023 sea un 3% inferior frente a 2022, aunque en
diciembre de 2023 seria todavia un 15% superior al de enero de 2019, segiin el modelo
elaborado por Caixabank. No se alcanzarian los niveles previos al Covid-19 hasta mediados
de 2024.

El anno 2022 ha sido especialmente volatil para el precio de las materias primas, a las que hay
gue anadir la evolucidn de los metales industriales, que se han visto influenciados por la
guerra en Ucrania, la subida del doélar e incluso la reciente desaceleraciéon del crecimiento en
China, factores que ha contribuido a tensionar los precios de los materiales que son la base
de la construccion de una vivienda.

El London Metal Exchange Index (LME), el indice més utilizado como referencia
internacional, subi¢ el 53% entre enero de 2021 y abril de 2022, tras el inicio de la guerra en
Ucrania. Desde entonces, el precio ha bajado, pese a lo cual aiin sigue un 28% superior a los
niveles de prepandemia. La razdn se encuentra en los riesgos derivados de la guerra y la
posibilidad de un importante desabastecimiento de materias primas que podria parar
muchas obras en marcha. Esta situacién jugod a favor de nuevos incrementos de precios.

Sin embargo, estas mismas expectativas dieron un giro drastico al no materializarse los
peores temores de desabastecimiento de materias primas debido al conflicto y, mas tarde,
debido al deterioro de las perspectivas de crecimiento en las economias desarrolladas. En
paralelo, otro factor importante en el reciente descenso de los precios de los metales es la
evolucion de la demanda de materias primas por parte de China.

Pero, jtendra efectos en la evolucion de los costes de construccion en Espana esta tendencia
en los mercados internacionales? La respuesta es afirmativa. Segun los datos del Ministerio
de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, el coste de los materiales de la construccion
residencial era en septiembre pasado un 26,7% superior al registro de enero de 2019,
ligeramente por debajo del crecimiento méaximo del 27,6% que llegd a alcanzar en junio de
2022.
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En septiembre pasado, el cemento y el hormigdn eran alrededor de un 20% mas caros que a
principios de 2019 y la madera, un 28%. El acero llegd a encarecerse el 84%, v en septiembre
aun se situaba un 61% por encima del de enero de 2019.

Sin embargo, la curva de futuros del LME hace presagiar que los precios de los metales se
mantendran estables durante 2023. El precio del acero, el hormigén, la madera y el cemento
experimentaran un descenso en 2023, moderado en el caso de la madera (2%) y mas
pronunciado en el acero (23%). Esta diferencia obedece a que el acero participa en mayor
medida con el ciclo del mercado inmobiliario que se encuentra en fase de moderacion, al
tiempo que repuntd mucho mas, por los efectos del conflicto de Ucrania, al ser Rusia uno de
los mayores exportadores de este metal a nivel mundial.

Correccion del mercado

Esta evolucion de los precios de los materiales de construccioéon resulta coherente con las
previsiones que apuntan que en 2023 el mercado de la vivienda en Espana va a experimentar
un ajuste ordenado del sector, sin que tenga nada que ver con el desplome del orden del 40%
en la demanda y la incapacidad del mercado para absorber la importante oferta de vivienda
construida y vacia disponible. Segun Caixabank, en 2023 la compraventa se moderara hasta
alcanzar las 480.000 unidades, cifra que todavia es superior al promedio anual de 450.000
que se vienen realizando desde 2007, pero inferior al medio milldén que se registrd durante
2021.

La subida de tipos por parte del BCE esta siendo decisiva a la hora de canalizar la demanda
y regular los precios, situacion a la que se sumaran los costes de las materias primas de la
construccion.
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Q Busear el conomista..

Vivienda - Inmobiliario

El sector inmobiliario se enfrenta a escasez
de sueloyalza de costes

*  La vivienda de obra nueva resistird a la caida de la demanda y espera un aumento de los precios

* La subida de costes hipotecarios y de la inflaciéon impactara en el bolsillo de los compradores
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Luzmelia Torres / Alba Brualla
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El sector residencial ha logrado asentar unos cimientos solidos en los ultimos anos tras superar la crisis del ladrillo de 2008. Si
bien, vuelven las curvas y este aio, marcado por una importante situacion de incertidumbre global, se enfrentara a diferentes

retos como la escasez de suelo finalista y el incremento de los costes. A esto se suman otras barreras como puede ser la
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la ralentizacion de los ritmos de venta.

Segun los principales directivos consultados por este medio, el inmobiliario va a tener que afrontar un 2023 con elevadas
incertidumbres en la inversion y bajadas de los valores de los inmuebles en renta. Si bien, todos coinciden en tomar una

perspectiva positiva respecto a la posibilidad de que la situacion cambie a partir del segundo semestre del ejercicio.

"Afrontamos el nuevo afo con algo mas de incertidumbre en el sector que en afos anteriores, pendientes de la ralentizacion
macro, y atentos al impacto de la subida de costes hipotecarios y de la inflacion en el bolsillo de los compradores de vivienda’,

explica Jorge Pérez de Leza, CEO de Metrovacesa, que cree que este afio habra una desaceleracion en la subida del precio de

la vivienda, que crecera a tasas mas bajas que en 2022, "pero no esperamos caidas, especialmente en la vivienda de obra
nueva, debido al escaso volumen de oferta”.
Te recomendamos

Brasil recupera el control de sus instituciones democraticas tras el asalto de los
simpatizantes de Bolsonaro

Asi sera la vuelta al mundo en casi 120 dias de 591 espanoles

Asi seran los empleados publicos con la nueva Ley de la Funcién Publica

Asi, el sector "encara 2023 con el optimismo y la confianza que le proporcionan cuatro fundamentales solidos: la existencia de
una demanda embalsada y solvente, el hecho de que haya una oferta escasa, el elevado ahorro de las familias y el bajo nivel

de endeudamiento por las promotoras”, apunta David Martinez, CEO de Aedas Homes, que destaca la importancia de que

actualmente la banca esta saneada y que el crédito, por tanto, "seguira fluyendo para proyectos viables y compradores

solventes. Esta favorable realidad situa al real estate como uno de los motores econdémicos para 2023".

Si bien, este optimismo no esta exento de ciertos desafios a los que se enfrenta el sector como conseguir facilitar el acceso a

la vivienda sobre todo a los jovenes, ya sea en propiedad o alquiler.

En este sentido, Borja Garcia-Egotxeaga, CEO de Neinor Homes, cree que "es imprescindible garantizar una oferta minima de
vivienda libre y protegida en Espafia en los proximos afios. Aqui el sector privado puede contribuir, pero el liderazgo

corresponde a la Administracion”. Concretamente, el directivo ve necesarias "una revision profunda del urbanismo, una ley de

garantia juridica que evite la anulacion de las herramientas del planeamiento en los juzgados, la digitalizacion del sector
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reduciran las hipotecas rompiendo la tendencia del tipo fijo hacia el variable

Asi, Francisco Pérez, CEO de Culmia, considera que "en 2023 sera mas necesario que nunca avanzar en la simplificacion

administrativa de la tramitacion urbanistica y dar el salto cualitativo y cuantitativo en la industrializacion del sector”.

Por su parte, Eduard Mendiluce, CEO de Aliseda/Anticipa, tiene claro que "hay dos retos claros: debemos avanzar hacia una
mayor seguridad juridica, que nos permita mayor certidumbre y estabilidad regulatoria. Y abordar el problema social de la

vivienda con la colaboracion publico-privada’.
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Consuelo Villanueva, directora de Sociedad de Tasacion, afiade que otro de los retos de este afo sera "incentivar la reposicion

de vivienda mejorando la sostenibilidad y regeneracion del parque inmobiliario”.
ino ofrecera oportunidades vinculadas a los eventos de refinanciacion

Respecto al impacto que puede tener la incertidumbre actual en el sector promotor de vivienda de obra nueva, Juan Antonio
Gomez-Pintado, CEO de Via Agora, destaca que "las ventas para este ejercicio estan practicamente al 100% y al 80% las del
afo que viene"y cree que "es importante seguir impulsando desarrollos urbanisticos para contener el precio del suelo y

aumentar la produccion de vivienda".

Igualmente, José Carlos Saz, CEO de Habitat, destaca que "hay una gran fortaleza tanto de las compaiiias del sector, como
de la demanda, frente a una oferta insuficiente. Aun teniendo en cuenta la situacion macroecondmica y las subidas de tipos de

interés, la actividad de obra nueva continuara estable".

Desaceleracion del precio

Pese a que puede haber una reduccion de las operaciones en el sector en general, en el caso de la obra nueva, José Ignacio
Morales, CEO de Via Célere, cree que este afio se cerrara con "un ligero aumento de los precios ante el desequilibrio
estructural entre oferta y demanda. La demografia sigue actuando como un factor absolutamente clave de la subida de

precios en obra nueva, ya que falta oferta para la demanda de las nuevas familias que llegan a los nucleos urbanos”.

Concretamente, Raul Guerrero, CEO de Gestilar, cree que "el incremento del precio de la vivienda se situara en el 2%, lo que, aun
suponiendo una reduccion con respecto a 2022, significa que las expectativas siguen siendo de crecimiento y eso en si mismo

es una buena noticia para el sector”.


https://www.eleconomista.es/

Q Buscar el .conomista.. ®

i e e R I e I I e R i eI

vivienda', explica Manuel Balcells, director general de Inbisa. En este sentido, Luis Corral, CEO de Foro Consultores, destaca

que "la oferta ya lleva tiempo resentida y es baja como consecuencia de los elevados precios del suelo, de la construccion y el

encarecimiento de los costes".

Por su parte, Pedro Soria, CCO Tinsa, cree que "la retraccién de la demanda vendra de la mano de una reduccion en la
concesion de hipotecas, rompiendo la tendencia actual del tipo fijo, hacia el tipo variable". "Estamos ante un panorama
favorable para que el crowdfunding inmobiliario siga creciendo y tenga una posicion cada vez mas destacada como modelo

de financiacion y de inversion'.

Concha Osacar, socia fundadora de Azora, asegura que, pese a la situacion de incertidumbre, "el mercado de alquiler
residencial, que es un mercado mas estable, seguira ganando cuota de mercado por el crecimiento imparable de la demanda

y, porque, ademas, la coyuntura dificulta el acceso a la vivienda en propiedad a determinadas capas de la poblacion'.

Alquiler y terciario

Por su parte, Antonio Carroza, CEO de Alquiler Seguro, destaca que en este sector, "los principales retos para 2023 pasan por
la oferta; aumentar la oferta, bien desde los proyectos de build to rent, bien desde lograr sacar al mercado de alquiler vivienda
usada. Aquellos proyectos que apuesten por alguno de estos retos, sin duda alcanzaran altas cotas de éxito, permitiendo a

nuestro sector capear el temporal".

En la parte de inversion en el sector inmobiliario en rentabilidad, Oriol Barrachina, CEO de Cushman & Wakefield, destaca que
'este afo veremos unos primeros meses de mayor cautela en el mercado de capitales y una aceleracion en la segunda mitad

del afio, cuando se genere una estabilizacion de la incertidumbre y confianza". En este sentido, Mikel Echavarren, CEO de

Colliers, cree que "la inversion institucional, en activos generadores de rentas, se enfrenta al mayor de los retos, determinar el

valor actual de los inmuebles y hasta qué momento seguiran bajando”.

Adolfo Ramirez Escudero, presidente de CBRE Espafa, destaca que "el inmobiliario en Espaina continta siendo atractivo para
los inversores. Cobrara protagonismo y marcara la diferencia la capacidad de gestion de activos, y prevemos una aceleracion

en el ritmo de cambio y de obsolescencia de los edificios".
sector pide una mayor seguridad juridica, que dé certidumbre y estabilidad

Enrique Losantos, CEO de JLL, apuesta por que "2023 ofrecera muchas oportunidades. Las primeras vendran vinculadas a |0s
eventos de refinanciacion forzosos de los proximos meses, lo que generara oportunidades de compraventa mas rentables y

eficientes que las potenciales refinanciaciones, con costes por encima de las yields actuales”.

Jaime Pascual-Sanchis, CEO de Savills Espafia, considera que "queda mucho trabajo en materia de financiacion y
refinanciacion y la necesidad imperiosa de seguir avanzando en ESG por parte de todo el sector. Segmentos ya consolidados
como BTR, logistico, oficinas y hoteles siguen demostrando su resiliencia y mejorando la calidad de la oferta". En este sentido,

José Luis Miro, CEO de Almar Consulting, también cree que "sera un afo de oportunidades en términos de eficiencia

energética. El sector necesita seguir avanzando para conseguir un mercado inmobiliario mas sostenible”. Igualmente,

Francisco Ordonez, CEO de Acerta, cree gue "hayv una necesidad de gestionar los provectos de manera mas eficiente: se habla
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En el caso concreto del sector retail, José Luis del Valle, presidente de Lar Espafia, cree que el retail va a dar la sorpresa,

después de haber estado bajo sospecha y habérsele dado por superado ante el e-commerce.
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El mercado inmobiliario chino evitara una correccion brusca en este ano
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Claves del inmobiliario para 2023: |dealista avisa de una brecha entre la compra de vivienda y el alquiler
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'Crowdfunding’' inmobiliario, oxigeno para
los promotores en 2023

*  El 'crowdfunding' se ha convertido en un aliado para pequenos y medianos promotores

Gonzalo Urdiales

6:00-9/01/2023

Estrenamos 2023 y un afo mas la sombra de la duda se cierne sobre el futuro del inmobiliario. Entre las predicciones mas
pesimistas y las mas conservadoras soy partidario de adoptar una posicion de expectacion, al menos desde la perspectiva de

la financiacion participativa.
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A falta de datos globales, si tomamos como referencia a Urbanitae para tomar el pulso del crowdfunding inmobiliario en

afo magnifico en el que practicamente duplicamos tanto los proyectos como el importe financiado.

Es cierto que en términos de volumen queda mucho camino por recorrer. La financiacion alternativa comprende entre el 40 y el
60% del negocio inmobiliario en otros paises. Por ello, de los 10.000 millones de euros de crédito promotor que se concede

cada ano en Espafa, quedarian por cubrir en torno a 5.000 millones de euros.
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Pero, mas alla de los numeros, la realidad es que el sector ha dado ese salto cualitativo que tanto anhelabamos: la financiacion
participativa ha conseguido superar esa categoria de alternativa para codearse con la banca, fondos y otros grandes socios

capitalistas del real estate.

El crowdfunding inmobiliario ha logrado consolidar un ecosistema robusto. Por un lado, afianzando una comunidad de
pequeios y medianos inversores que confian en el potencial de esta opcién de inversion. La valoran por su atractiva

rentabilidad y la certeza que proporciona el hecho de que detras exista un activo tangible.

Por otro lado, se ha convertido en un aliado de pequeiios y medianos promotores, que han encontrado en las plataformas de
financiacion participativa un compafiero de viaje para sacar adelante sus proyectos en plazos razonables y con unas

condiciones competitivas. Y la simbiosis entre ambos mundos es claramente una férmula ganadora.

Buen ejemplo de ello es el rendimiento de casi una veintena de proyectos financiados y liquidados por Urbanitae, incluyendo la

devolucion del capital invertido y los intereses. Basta decir que, aunque el objetivo medio de rentabilidad anualizada era del
14%, la rentabilidad real ha sido del 18% gracias, en muchos casos, a que los plazos de ejecucion final se han acortado. La
alianza con promotores experimentados y solventes, y una combinacion de cautela y calculos conservadores han sido sus

lineas maestras.

A prueba de crisis

Sin animo de pecar de excesivo optimismo, y consciente de que nuestros proyectos estan muy correlacionados con la
evolucion del mercado inmobiliario, creemos que el crowdfunding inmobiliario -y mas en concreto nuestro modelo- quedara al

margen de los peores augurios. De hecho, entendemos que puede proporcionar oxigeno a muchas operaciones que en este

contexto van a tener dificultades para acceder al capital que necesitan para continuar adelante. Y, al mismo tiempo, sigue
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proporcionando un formato de inversion razonablemente estable y menos sensible a las fluctuaciones de los mercados.

En nuestro caso, consideramos que esto es mas factible por la tipologia de los proyectos de financiacion por los que

apostamos. Nuestro comité de inversion valora que los promotores cuenten con experiencia acreditada, que el suelo de la

operacion se haya adquirido a un precio competitivo, que exista un buen nivel de preventas o que las previsiones de los costes

de construccion sean realistas. También tenemos muy en cuenta el perfil del comprador, que en la mayoria de nuestros
proyectos se concentra en rentas medias con capacidad para absorber la subida de tipos de interés y en muchos casos sin

necesidad de financiacion, y que esa demanda sea activa y reciente.

El crowdfunding inmobiliario esta llamado a satisfacer un nicho de mercado integrado por pequeios y medianos promotores
que carecen de liquidez debido a que tienen que asumir los costes de adquisicion del suelo, lo que limita su capacidad para

acometer el desarrollo de las promociones. En su busqueda de financiacion, al tratarse de operaciones de menos de cinco

millones de euros, no encuentran respuesta por parte de las entidades bancarias y grandes fondos. Y es aqui donde la
financiacion participativa facilita que los inversores minoristas entren en el equity de los proyectos como socios capitalistas,

liberando esos fondos que precisan para avanzar.

Solo falta esperar que el mercado inmobiliario demuestre, como ya lo hizo durante la pandemia, su solidez y su condicion de
activo refugio ante el entorno cambiante en el que nos encontramos. Nuestra experiencia y los datos que disponemos a partir
de las operaciones que tenemos abiertas apuntan a que podemos vivir, al menos en el ambito residencial, una tendencia de
regresion a la media. Algo hasta cierto punto l6gico, teniendo en cuenta que hemos cerrado una etapa de dos afios con cifras

historicas.
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Los extranjeros compran mas de 100.000 viviendas en Espana hasta septiembre, un 44% mas
Solo en el tercer trimestre registraron mas de 32.700 transacciones, con Asturias a la cabeza de los incrementos interanuales
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La compraventa de vivienda por parte de extranjeros, tanto residentes como no residentes, crecié un 22,85% en el
tercer trimestre de 2022, hasta las 32.701 operaciones, frente a las 26.617 registradas en el mismo periodo de
2021, segun los datos de transacciones inmobiliarias del Ministerio de Transporte, Movilidad y Agenda Urbana.

El acumulado de enero a septiembre de 2022 ascendid a 101.460 compraventas de vivienda entre extranjeros, un
44,31% mas que en los nueve primeros meses de 2021.

Las operaciones realizadas por extranjeros residentes en Espana se situaron en 16.880, solo entre julio y septiembre,
un 16,35% mas que las 14.508 contabilizadas por el Ministerio en el tercer trimestre de 2021.
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Por su parte, los extranjeros no residentes en el pais realizaron 15.821 compraventas, frente a las 12109 del tercer
trimestre de 2021, lo que supone un incremento del 30,65%.

Asturias encabezo el aumento de las compraventas entre extranjeros, con una subida del 51,1% en el tercer
trimestre de 2022. En total, se registraron 266 transacciones, de las que 214 fueron de extranjeros residentes y 52 las
realizaron extranjeros no residentes.

Canarias también atrajo el interés inmobiliario de los compradores extranjeros. Las transacciones crecieron un
48,72% respecto al tercer trimestre de 2021, hasta las 2.808 operaciones. De esas, 1132 fueron de extranjeros
residentes y el resto de extranjeros no residentes.

En la tercera posicion se situé la Comunidad Valenciana, con un alza de 36,1% en las compraventas de vivienda
por parte de extranjeros. Ademas, en términos absolutos, fue la comunidad que mas operaciones registrd, con un
10.401 transacciones de ciudadanos extranjeros. Los extranjeros residentes en Espafia protagonizaron 4.264

operaciones, mientras que los extranjeros no residentes firmaron 6.137 transacciones.

Pese a la tendencia de crecimiento en todo el pais, cuatro comunidades autonomas mostraron descensos en las
cifras de compraventa de vivienda por parte de extranjeros.

Cantabria tuvo un retroceso del 20,8%, con solo 99 operaciones, divididas en 83 compraventas por parte de
extranjeros residentes y 16 entre extranjeros no residentes. En Islas Baleares, la caida fue del 13,9%, con un total de
1.731 operaciones en el tercer trimestre. De esas, solo 566 fueron de extranjeros residentes en Espafa, mientras que
1165 fueron de no residentes en el pais.

Las compraventas de vivienda en Navarra se situaron en 149 operaciones en el tercer trimestre del afo, un 12,8%
menos. En este caso, 144 transacciones eran de ciudadanos extranjeros con residencia en Espana y solo 5 fueron de
extranjeros no residentes En el caso de Castilla-La Mancha, las compraventas entre extranjeros mermaron un 11,12%,
hasta 583 operaciones, de las que 567 fueron de extranjeros residentes y las 16 restantes de los no residentes.

Ademas de estas cuatro comunidades, la ciudad auténoma de Melilla registré también una contraccion del 16,6% en
las compraventas por parte de extranjeros.
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Editorial

Acople de la vivienda
al freno econémico

I sector inmobiliario afronta un ejercicio de inevitable aco-
E ple alaralentizacion de la economia pese a su probada re-
sistencia al abrupto cambio del entorno macroeconémico
en 2022. Laacumulacion de lastres aminorara el ritmo de activi-
dad en los proximos meses, con especial impacto sobre las ope-
raciones de compraventa. Al endurecimiento de la politica mo-
netaria del BCE y la pérdida de poder adquisitivo provocada por
la inflacién se sumarén otros factores retardantes que, segtin los
expertos consultados por EXPANSION, aceleraran el aterrizaje
del mercado de la vivienda en nuestro pais. Entre éstos, preocu-
pan de manera particular la inseguridad juridica y el progresivo
deterioro del mercado de trabajo. La intensa reduccion del paro
que comenzo tras la crisis del Covid pierde fuerza cada mes. En
diciembre se registro el peor dato de afiliacion ala Seguridad So-
cial de los ultimos diez afios y los contratos indefinidos caen con
fuerza, lo cualincidira directamente sobre la demanda.

Fin del ‘boony’. De ahi que el
sector dé por acabado el aluvion

de operaciones registrado en el E] sector da por
ultimo trimestre de 2022, moti- finalizado el aluvién
vado en gran parte por las com- de compras para
pras anticipadas para tratar de mpras para
esquivar las subidas de los tipos esc|t_||var Ias_ sublglas
de interés, como sugiere el fuer- de tipos de interés

te aumento de la firma de hipo-

tecas en el mismo periodo, de las que la mayoria han sido cam-
bios de tipo variable a fijo. Precisamente, el encarecimiento de la
financiacion que ha disparado la tasa media de esfuerzo para ad-
quirir unavivienday el descenso de la tasa de ahorro de las fami-
lias haran que las compraventas entren en una fase valle alo lar-
go de este ejercicio. Sin embargo, los precios continuaran al alza,
aunque previsiblemente por debajo de la inflacion, por la esca-
sez de vivienda nueva, lo cual se refleja en los elevados porcenta-
jes de pisos a entregar este afio y el proximo ya comprometidos,
asi como en el drastico desplome del stock de inmuebles dispo-
nibles en numerosas capitales de provincia.

Alquiler, un mercado roto. Sin embargo, la evolucién espe-
rada de los alquileres sera muy distinta. La demanda continuara
creciendo con fuerza por el trasvase de potenciales comprado-
res a este segmento del mercado inmobiliario a causa de los ele-
mentos que desincentivan las decisiones de compra, pero tam-
bién araiz de la contraccién de la oferta de arrendamientos pro-
vocada por el intervencionismo del Gobierno en materia de al-
quiler, prolongando la limitacion de las subidas de precios en las
zonas tensionadas y estableciendo una electoralista moratoria a
larevision de los contratos que deban revisarse hasta el proximo
30 de junio. Estas medidas han provocado el efecto contrario al
deseado, tal como alertamos de
forma reiterada desde estas pa-
ginas, encareciendo el acceso a

El intervencionismo

lavivienda para quienes mas di- - en vivienda genera
Feladscongmicn 111 una prolongaday
grandes urbes, donde los analis- perniciosa _falh de
tas esperan subidas de precios seguridad juridica

incluso por encima de la infla-
cion pese alos maximos alcanzados alo largo del afio pasado.

Incertidumbre regulatoria. Ademas de la contraproducente
prolongacion del tope alarevalorizacion de los alquileres, el sec-
tor inmobiliario arrastra una dilatada falta de seguridad juridica
por el bloqueo parlamentario de la Ley de Vivienda debido a la
falta de acuerdo entre PSOE y Podemos que impone mas res-
tricciones para los grandes propietarios de inmuebles. La parte
socialista del Gobierno quiere modificar lanorma en tramite pa-
ra evitar una oleada de recursos judiciales por parte de los afec-
tados, pero los populistas exigen endurecer el trato para la ban-
ca, las Socimis y los fondos de inversion que inviertan en vivien-
da. Por otro lado, las empresas temen que se agrave la dispersion
normativa ya existente porque sera cada comunidad autbnoma
la que decida si aplica estas nuevas medidas intervencionistas,
algo que supone una peligrosa arma politica de cara alas eleccio-
nes de mayo, puesto que podria ahuyentar la inversion profesio-
nal que fue el motor principal de la recuperacion del mercado
inmobiliario espafiol tras la iltima crisis.

Lallave

El despegue del turismo anima la inversion

El sector hotelero en Esparia ha de-
mostrado una gran fortaleza y capa-
cidad de resistencia. Tras un 2020
negro parael turismoyun 2021 a
medio gas, las cadenas tomaron im-
pulso en 2022, volviendo a registros
pre-Covid en algunos de sus indica-
dores, sobre todo a partir de Semana
Santa. Este dinamismo no ha pasado
desapercibido paralos grandes fon-
dosy grupos de inversion interna-
cionales, que han vuelto a demostrar
su confianza en el negocio hotelero
enun entorno marcado por laincer-
tidumbre. Como muestra de la fe del
capital por el futuro del sector, la in-
version el pasado afio en lacompra
de hoteles o de activos para conver-
tir auso turistico havuelto amarcar
maximos, con un volumen de 3.279
millones. Se trata del tercer mejor
registro de la historia, solo superado
por 2017y 2018, dos afios extraordi-
narios en operaciones corporativas,
segun datos de Colliers. Ademas de
por el gran niimero de operaciones
registradas, en 2022 se consolido, e
incluso acrecentd, una tendencia
queyase habia detectado en 2021y
que supone la apuesta del inversor
por Espafia como destino de lujo. El
pasado afio fueron muchos los fon-
dos que decidieron comprar los ho-
teles conocidos en el argot como
trofeos-los mejor ubicadoy con
mejores prestaciones—. Esto ha con-
llevado un aumento del precio me-
dio pagado por habitacion hasta ni-

veles récord. Muchos compradores
tienen intencion ademas de destinar
importantes volimenes de inversion
al reposicionamiento de los activos
con el objetivo de mejorar su catego-
riay poder competir en una liga su-
perior. Pese a que la subida de tipos,
y el consiguiente incremento en los
costes de financiacion, también afec-
taraalainversion hoteleraen 2023
—yalohahecho en los tiltimos com-
pases de 2022 todo apunta a que es-
te afio el inversor inmobiliario segui-
ramuy presente en este negocio. Del
mismo modo, la separacion entre
propiedady operativa de los hoteles
permitira que este segmento sea ca-
davez mas dinamicoy sus activos
mas liquidos.

Mas ambicidn
en renovables

El Plan Nacional Integrado de Ener-
giay Clima (Pniec) es el principal
instrumento de planificacién ener-
gética amedio plazo que tiene el Go-
bierno espaiiol para alcanzar el obje-
tivo de neutralidad climatica fijado
por laUE para antes de 2050. El plan
debe revisarse cada dos afios. Tras
serlanzado alolargo de 2020, con
una vigencia para el periodo de 2021
22023, ahora tocaunarevision. El
Ministerio de Transicion Ecoldgica,
acuyo frente esta Teresa Ribera, ul-

Santander se hace un
hueco en infraestructuras

En las series historicas, la finan-
ciacion de infraestructuras ha te-
nido como grandes protagonistas
ados entidades japonesas (Sumi-
tomoy MUFG) y tres francesas
(Société Générale, Crédit Agrico-
le y BNP Paribas), pero en la esta-
disticade 2022 ha entrado con
fuerza Banco Santander, aupan-
dose alatercera posicion tras los
dosbancos japoneses. Segtin los
datos hasta septiembre de Infra-
logic, Santander moviliz6 11.000
millones de euros de financiacion
parainfraestructuras, con un au-
mento del 35% sobre el afio ante-
rior y subiendo ademas al lideraz-
gomundial en el segmento de
energias renovables. En los nueve
meses, la financiacion mundial de
infraestructuras alcanz6 638.000
millones, subiendo un 4,1% sobre
2021, lo cual es significativo te-
niendo en cuenta todos los vien-
tos en contra que afectaron ala
mayoria de grandes economias.
De este total, el 42% correspondio
aproyectos de energiayel 22%a
transporte. Por volumen, Espana
ocupa el sexto lugar, con 20.600
millones financiados, por detras

NEN BOLSA
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de EEUU, Australia, Italia, Reino
Unidoy Brasil. Ello explicaen
parte el buen ranking de Santan-
derytambién la fuerte actividad
de BBVA y CaixaBank, que tam-
bién estan en el top 20. Aun asi,
Santander ha apretado también el
acelerador en EEUU. En nueve
meses, Santander tuvo un benefi-
cio atribuido de 7.316 millones
conunaROTE del 13,6%. El con-
senso estima que en 2022 alcan-
zara un beneficio récord.

tima la elaboracion de una nueva
version, que incluira mayores ambi-
ciones en el volumen de megavatios
verdes a desarrollar en Espafia. La
actualizacion debe estar lista antes
del 30 de junio de este afio por impe-
rativo normativo de la Unién Euro-
pea. Es previsible que el Gobierno no
agote ese plazo y lance antes la nue-
vaversion de ese plan. Seria desea-
ble. El sector energético, y en con-
creto el mercado de las renovables,
necesita certidumbre en cuanto alos
objetivos verdes del Gobierno. El
Ministerio de Transicion Ecologica
hacelo correcto alahorade incre-
mentar lameta de potencia de reno-
vables a instalar en Espafia. Lo con-
trario seria una temeridad y no seria
realista. La UE estan apostando por
un mayor y mas rapido despliegue
de renovablesy ha elevado sus obje-
tivos de desacarbonizacion para ali-
viar su dependencia energéticade
fuentes de otros paises. Un nuevo
Pniec no es la inica medida a aplicar.
El Gobierno tiene la ocasion de faci-
litar el desarrollo de megavatios ya,
sin esperar un nuevo plan.

Las expectativas
del M&A en 2023

Los giros stbitos en el mercado
crean el peor escenario paralanzary
negociar fusiones y adquisiciones, ya
que impiden una sosegada valora-
cion de los activos y abren un fuerte
desajuste de precio entre las expec-
tativas de los vendedores y el presu-
puesto de los compradores. El afio
2022, con los agresivos aumentos de
tipos de interés para combatir lain-
flacion, fue ejemplo de elloy provo-
c6un drastico frenazo en la activi-
dad corporativa. En Espafia, el im-
porte de las transacciones fue bajan-
do durante el ejercicio de manera
progresiva desde los casi 19.000 mi-
llones del primer trimestre (la mayo-
riaantes del inicio de laguerrade
Ucrania) alos 5.500 millones del t1l-
timo trimestre del afio. El optimista
inicio de 2023 enlas bolsas hace
pensar a algunos en una posible
reactivacion del M&A, ya que si se
visibiliza el final de las subidas de ti-
pos sin que se produzca una durare-
cesion, empresas y fondos podrian
relanzar operaciones que parecen
estar ahora en barbecho. Las empre-
sas espafiolas tienen diversos cam-
bios corporativos pendientes, caso
de laescision de Naturgy, las ventas
de activos de Iberdrolaolaentrada
de un socio en lafilial de telecomuni-
caciones de Adif. Si se confirmael
renacimiento de las operaciones, al
principio se centraran en sectores
defensivos como las infraestructuras
y con esquemas financieros muy
conservadores. Mas tardaran en vol-
ver las opas sobre cotizadas, al impli-
car un mayor riesgoy estar sustenta-
das en una alta porcion de deuda.
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EL PULSO DEL MERCADO INMOBILIARIO LOS PRECIOS, LAS COMPRAVENTAS Y ELALQUILER EN 2023

¢QUE PASARA CON EL PRECIO DE LA VIVIENDA EN 2023?

Evolucién interanual del precio de la vivienda, en porcentaje.
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Expansion Fuente: Elaboracion propia e INE

La vivienda en 2023: Ligera subida de los
precios y fin al ‘boon’ en las compraventas

MERCADO INMOBILIARIO/ |LOS expertos mejoran sus previsiones de cierre de 2022 y empeoran las de este ejercicio por un
escenario de deterioro economico. El alquiler, por su parte, seguira con fuertes encarecimientos por la presion de la demanda.

P.Cerezal / C. Polanco. Madrid
Un explosivo esprint seguido
por un momento de respiro.
El mercado de compra de la
vivienda fue un velocista en
2022, impulsado por los vien-
tos favorables del ahorro fa-
miliar y las buenas condicio-
nes de financiacion, mucho
mas accesibles que la media
histdrica. Pero tras el sobrees-
fuerzo toca bajar pulsaciones,
y eso es lo que ocurrira en
2023. Asi lo estima el panel de
20 expertos en el mercado in-
mobiliario consultados por
EXPANSION, entre los que se
encuentran actores de todos
los segmentos del sector. Las
complejas condiciones econd-
micas obligan a este periodo
de relajacion: el ahorro se es-
fuma, las condiciones econo-
micas se endurecen y el mer-
cado del trabajo no acomparia.
Una combinacion de factores
que crea un caldo de cultivo
propicio paraun puntoy apar-
te en el sector. Mientras, el al-
quiler, tensionado aun mas
por la demanda, seguira apre-
tando.

“En el actual contexto en el
que la recesion econdmica
asoma y el tensionamiento de
los tipos de interés se agudiza

LA RECUPERACION DE LAS COMPRAVENTAS TRAS EL CORONAVIRUS SE CORTA EN SECO

Numero de compraventas al afio, en nimero de viviendas
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para frenar el proceso inflacio-
nista, es previsible un ajuste a
la baja de los precios de la vi-
vienda. En todo caso, no espe-
ramos caidas significativas de
precios habida cuenta de que
el escenario que barajamos es
de una crisis moderada y rapi-
da”, resume Yolanda Fernan-
dez, directora de Estudios y

Estadistica de RR. de Acufiay
Asociados. La traslacién a ni-
meros de esta crisis moderada
y rapida es como sigue: en
2023, los precios de compra
avanzaran timidamente, en
los entornos del 0,5%, cuando
enel pasado afiolo hicieronun
6%, mientras que las compra-
ventas, tras un 2022 impresio-

nante (650.000 operaciones,
guarismos no vistos desde
2007 y casi 100.000 mas que
algunos de los mejores afos
previos), cederan un 14%, al
situarse en las 557.000.

Con respecto a un ejercicio
similar realizado por este pe-
riddico en noviembre, la pre-
visién del panel de expertos es

mas optimista parael cierre de
2022 (estimaban 640.000
operaciones y un encareci-
miento del 5,1%) y mas pesi-
mista paratodo 2023 (570.000
compraventas y subidas del
0,8%). Esto es debido a que, en
el ultimo tercio del afio pasa-
do, el mercado de compraven-
ta funcioné mejor de lo espe-

rado porque se adelantaron
muchas decisiones de com-
pra, en prevision del encareci-
miento de la financiacion por
la subida de tipos. Por contra,
de cara a 2023, se espera un
crecimiento econémico de-
cepcionante, lo que tiene gran
influencia en el mercado. El
mas pesimista es Gonzalo Ber-
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nardos, profesor de Economia
de la Universidad Barcelona,
que habla de una caida de pre-
cios del 5%: “Lo que realmen-
te afecta al mercado inmobi-
liario son las condiciones eco-
nomicas y este afio, encontrar
empleo va a ser duro”. Tam-
bién afecta la falta de oferta,
como indica Anna Puigdevall,
directora general de la Asocia-
cion Nacional de Agentes In-
mobiliarios: “El mercado si-
gue teniendo una importante
falta de oferta, lo que implica
que no habra una gran caida
de precios”.

La obra nueva, fundamen-
tal para un mercado de la vi-
vienda saneado, seguira en
problemas, lo que provocara
una produccion escasa. “El in-
cremento de los costes de
construccion por la inflacion
de precios de las materias pri-
mas, la subida de los costes
energéticos, y de los costes fi-
nancieros, invitan ala pruden-
cia, mas que a un aumento de
la inversién. Pero aun en un
escenario desfavorable, la
obra nueva tiene mucho reco-
rrido”, apunta Carolina Roca,
presidenta de Asprima.

Alquiler

Respecto al mercado del al-
quiler, las expectativas han
cambiado también, pero en
este caso al alza. La mayoria
de los expertos consultados
coinciden en sefialar que la
presion existente en este seg-
mento, propiciada por una
fuerte demanda, parte de la
cual pensaba comprar pero
que con las condiciones de fi-
nanciacion mas duras yano se
lo podra permitir, llevara de
nuevo a subidas importantes
en 2023,y eso que ya hay mu-
chas capitales espafolas en
maximos historicos del precio
del alquiler. En concreto, el
encarecimiento medio del al-
quiler en Espana sera del
4,4%, con subidas de lo mas
diverso en funcion de la zona.
Por ejemplo, es previsible que
en grandes capitales la subida
esté muy por encima de lame-
dia.

“Por el aumento de las tasas
de esfuerzo buena parte de la
demanda se trasladara al
mercado del alquiler; esto su-
mado a la reduccion del stock
mantendra los precios”, opina
Mercedes de Miguel, Direc-
tora de Ventas y Desarrollo
Comercial de urbanData
Analytics. Teresa Marzo,
CEO de ELIX, afiade que “en
localizaciones secundarias
puede haber ajustes de las
rentas ya que la inflacion esta
reduciendo el poder adquisi-
tivo de las familias”.

Editorial / Pagina2

Eduard Mendiluce, CEO de Anticipa
Real Estate y Aliseda Inmobiliaria.

“La politica monetaria
moderara los precios”

“El alza en el coste de la financiacién por el
incremento de tipos de interés derivara en una
mayor moderacion en el avance de los precios y en
el volumen de compraventas de viviendas en el
primer semestre del afio. No obstante, no prevemos
que este ajuste en el mercado inmobiliario espafiol
sea brusco: la oferta en obra nuevay en segunda
mano sigue siendo escasa y la vivienda sigue
manteniendo un gran atractivo como valor refugio
frente a los altos niveles de inflacién. En cuanto al
mercado de alquiler, la oferta disponible contintia
muy por debajo de la demanda, que no deja de
crecer. Esto sucede especialmente en las grandes
ciudades, lo que ha llevado a un incremento de los
precios de dos digitos porcentuales’.

Beatriz Toribio,
directora adjunta de Masteos.

“El enfriamiento de la
demanda sera evidente”

“En 2023 si se hara mas evidente un enfriamiento
de la demanda de vivienda como consecuencia del
encarecimiento de las hipotecas, de las tensiones
inflacionistas y del contexto de incertidumbre. Pero
se notara mas del lado de las transacciones que de
los precios, porque no se esperan grandes bajadas,
en especial en las grandes capitales y costa, asi
como en la vivienda nueva, debido a que la
demanda es superior a la oferta. Ademas, Esparia es
uno de los paises europeos donde menos han
subido los precios de la vivienda en los ultimos afios.
El mercado ha sido estable y se espera que contintie
siéndolo, lo que lo hace mas atractivo desde el
punto de vista de la inversion en un momento
donde la vivienda es un valor refugio’.

Viceng Hernandez Reche, presidente
de ANAIly AIC y CEO de Tecnotramit.

“La falta de ‘stock’ puede
agravarse en Cataluia”

El crecimiento interanual del 18% en las
compraventas con el que cerramos 2022, entre las
630.000y 640.000, no se mantendra en 2023.
Prevemos que el niimero de compraventas vuelva a
lanormalidad y esté entorno a la 525.000. El precio
ha crecido un 7% en 2022, con comportamientos
muy diferentes en funcién de la zona: hemos visto
incrementos muy altos en Andaluciay
practicamente mantenimiento de precios en el Pais
Vasco. La falta de ‘stock’ de vivienda es recurrente.
En zonas como Madrid se esta construyendo a
mejor ritmo, pero sin embargo hay otras zonas
como Catalufia que la escasez de oferta se prevé
que seguira siendo muy importante e incluso que
agrave aiin mas debido a las politicas actuales’.

_“L_X /\\ A

Sandra Daza,
directora general de Gesvalt.

“Podremos ver leves caidas
del 1% en los precios”

“El residencial en 2023 seguira marcado por la
incertidumbre, asi como por los indicios de una
recesion econémica global que también tendra un
impacto limitado en el inmobiliario. Los precios
podrian vivir leves caidas del entorno del 1%,
ademas de una ralentizacion de las compraventas,
potenciada por el alza de los tipos de interés. Esta
situacion, sin embargo, sera mucho mas limitada en
los grandes nticleos urbanos y en la obra nueva. Por
otro lado, el mercado del alquiler podria vivir una
época de alzas de precios, puesto que la dificultad
en el acceso a la compra podria provocar un transito
de la demanda hacia este modelo. Sin embargo,
este efecto podria estar limitado por una
significativa pérdida de poder adquisitivo’.

Juan Antonio Gémez-Pintado,
presidente de APCEspafia.

“El 95% del producto para
2023 ya esta vendido”

“Afrontamos el afio en un entorno de incertidumbre
que impondra al sector importantes retos. Facilitar
el acceso a la vivienda, el encarecimiento de los
materiales, la falta de mano de obra y la generacién
de suelo finalista son algunos de los desafios. 2022
ha sido un afio fantastico en para la compraventa de
vivienda de obra nueva. Las promotoras tienen
comercializadas entre el 93% y el 95% de su
producto para el préximo ario, y casi el 40% de
2024, por lo que no creo que se den bajadas de
precio. Respecto a la caida de la confianza del
consumidor, los tipos de interés reales todavia son
negativos. Entendemos que la vivienda, al ser un
bien de primera necesidad, no sufrira un fuerte
impacto y contintia en un escenario optimista’.

st ;
Concha Osacar,
socia fundadora de Azora.

“El alquiler seguira ganando
cuota de mercado”

“El sector se encuentra en un momento de
incertidumbre, con tipos al alza y con indicadores
macroecondmicos que apuntan a una potencial
recesion. A esto se afiade una incertidumbre juridica
preocupante derivada de las ambigtiedades de la
Ley de Vivienda. Pese a este escenario, la situacion
del sector es mejor que en las anteriores crisis
porque el mercado esta mas saneado, no hay
exceso de oferta ni un sobreapalancamiento,
aunque la situacion variara por segmentos y tipo de
activos. El mercado de alquiler residencial, que es
mas estable, seguira ganando cuota de mercado
por el crecimiento imparable de lademanda y
porque la coyuntura dificulta el acceso a la vivienda
en propiedad a determinadas capas de poblacién’.
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Eduardo Carrefio,
director de operaciones de Metrovacesa.

“Laobranuevaira
mejor que la usada”

“Laralentizacién de la demanda de
vivienda ya se nota, si bien las estadisticas
de compraventa siguen mostrando
crecimiento. La vivienda nueva deberia
comportarse mucho mejor que la de
segunda mano por la escasez de ofertay
las dificultades de financiacién para
muchos promotores del mercado. Ademas,
la escasez de suelos finalistas en las zonas
de mayor interés permite pensar que el
equilibrio entre ofertay demanda seguira
siendo favorable en el caso de vivienda
nueva. Por tanto, esperamos que se
ensanchen las diferencias de precios con
respecto a la vivienda de segunda mano’.

Carmen Panadero, presidenta
de Women in Real Estate (Wires).

“El mercado seguira
polarizado en 2023”

“La vivienda subira o bajara de forma muy
desigual, atendiendo a crecimiento de
ciudades y tensién en la demanda. Para el
afo 2023 seguira polarizado. Se prevé que
los precios de la vivienda sigan subiendo de
forma moderada en las grandes capitales
con crecimiento demografico como
Madrid, Barcelona o Malaga. En la obra
nueva, actualmente estamos produciendo
unas 100.000 viviendas al afio, muy por
debajo de la produccién de viviendas
necesaria que se necesita para cubrir las
necesidades. Muy lejos queda la burbuja de
2006 donde se llegaron a solicitar visados
para mas de 800.000 nuevas casas”.

“Se vera con claridad
el impacto de los tipos”

“En 2023 el mercado ya mostrara con
claridad el impacto de la subida de los tipos
de interés. No obstante, y a diferencia de lo
que sucedera en otros paises con
previsiones de grandes caidas de precios
por el rapido crecimiento de los tltimos
arios y el elevado endeudamiento de sus
familias, en Espaiia los precios se moveran
en una horquilla entre el 4%y el -2%. El
mercado del alquiler seguira muy
presionado por el sustancial aumento

de la demanday la reduccion de la oferta,
especialmente en las grandes ciudades
donde los alquileres seguiran subiendo,
aunque de forma mas moderada’.

3,2

José Garcia Montalvo, Catedratico
de Economia en la UPF.

EL FUTURO DE LOS PRECIOS DE ALQUILER

Variacién interanual del precio de la vivienda en renta,
en porcentaje.
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Yolanda Fernandez, directora de Estudios y
Estadistica de R.R. de Acuiia y Asociados.

“Barajamos una crisis
moderada y rapida”

“En el actual contexto en el que la recesion
econémica asomay el tensionamiento de los
tipos de interés se agudiza para frenar el
proceso inflacionista, es previsible un ajuste a
la baja de los precios de la vivienda. En todo
caso, no esperamos caidas significativas de
precios habida cuenta de que el escenario que
barajamos es de una crisis moderada y rapida.
Este afio es previsible que el efecto refugio, en
un contexto de encarecimiento generalizado
de los precios provoque un cierto repunte de
las tasas de rentabilidad de la vivienda por
encima del 4%. En las principales capitales la
escasa oferta de viviendas en alquiler
presionara al alza las rentas’.

Susana Rodriguez,
CCOy directora ejecutiva de Living en Savills.

“La caida de visados
reducira la obra nueva”

“Esperamos un comportamiento positivo del
mercado residencial durante el afio 2023.
Aunque la subida de tipos y el endurecimiento
de las condiciones de financiacién impacte en
los ritmos de venta, seguiremos registrando
unos niveles por encima de 550.000 unidades,
muy por encima de la media de los tltimos 15
afios. No prevemos retrasos o paralizaciones
en los proyectos en fase de construccion que
afecten a la estadistica de vivienda terminada.
En visados si es previsible una ralentizacion de
proyectos muy concretos consecuencia del
endurecimiento de las condiciones de
financiacion y el mayor coste de construccion,
lo que reducira la oferta de obra nueva’.

José Vazquez,
presidente de Euroval.

“La subida de los precios
podria frenar al 2%"”

“Los préstamos hipotecarios para vivienda
caenun 1,9% Yy solo el 46,3% de las
transacciones se financian actualmente con
hipoteca. Se anticipan operacionesy el
escenario para 2023 es a la baja, con la
vivienda nueva escasay cara, y la usada sin
subidas. Los precios crecen en 2022 un 11,3%
respecto a 2019, y podrian terminar 2023 con
un 2% mas de incremento. El alquiler
residencial bajaria ligeramente desde el 5,5%.
La rehabilitacion y alquiler asequible podrian
ser un impulso, pero el sector nova a ser
inmune al ciclo, no tanto por la inflacién y tipos
de interés en si, sino por sus consecuencias
sobre el crecimiento y el empleo”.

Consuelo Villanueva, directora de Instituciones
y Grandes Cuentas en Sociedad de Tasacion.

“Descuentos en
la vivienda usada”

“El sector inmobiliario mantiene por ahora un
buen comportamiento, si bien se empiezaa
evidenciar un ligero impacto de la subida de
los tipos. En 2023, un escenario de tipos
mantenido en torno al 3%-5% en el contexto
de inflacién actual podria conllevar nuevos
ajustes en el mercado residencial. Este
comportamiento no sera uniforme para
vivienda nueva y usada. Mientras en el primer
caso la falta de oferta y un cliente
principalmente de reposicion y solvente,
mantendran crecimientos en precios
sostenidos, la vivienda usada podria sufrir
mayores ajustes en precios por la subida de
los tipos de interés’.
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! Economia de la Universidad Barcelona. Estudios de Fotocasa. director’ de Intrum y presidente de Solvia.
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El alquiler habitacional “La clase media no El alquiler se tensara
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sera el protagonista podra hipotecarse con subidas del 10%
21 “No es cierto que el mercado del alquiler “Es cuestion de tiempo que las condiciones  “El mercado de compraventa seguira
sea sustitutivo de la vivienda en propiedad. hipotecarias se encarezcan hasta niveles ralentizando su crecimiento durante 2023
2023 sera mal afio para los dos, con que el ciudadano de clase media ya no con repuntes del precio de no mas del
crecimientos planos en los precios en el pueda asumir, lo que frenara la demanda, 2,5% y diversos retos en la obra nueva. En
-4,2 primero y caida del 5% en el segundo. Lo aunque no tan drasticamente como para el segmento del alquiler, de caraalos
que realmente afecta al mercado prever descensos abultados. En el alquiler, préximos meses, el impacto de una
inmobiliario son las condiciones aunque lo normal cuando alcanza maximos inflacién persistentemente elevada y unas
econdémicas y este afio, encontrar empleo es que se autorregule y comience un condiciones de financiacién mas duras
va a ser duro. Por eso, el auténticomercado  periodo de estabilizacion, las condiciones para los compradores de vivienda pueden
estrella en 2023 sera el alquiler de macroeconémicas, de frenoenlademanda  provocar una mayor demanda en el
habitaciones, mas en su modalidad de compra, haran que se canalice hacia el mercado del alquiler, que a su vez lidiara
*Prevision media del panel de expertos inmobiliarios. tradicional que en el segmento del ‘coliving.  mercado del alquiler poniendo mas presion  con la falta de oferta disponible, lo que
5 2016 2017 2018 2019 2020 2021  2022%  2023* Los precios del alquiler son impagables sobre la escasa oferta, y acrecentando podria tensionar los precios. Por tanto,

para muchos jévenes y el problema se todavia mas el desequilibrio entre ofertay 2023 podria finalizar con aumentos

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de Mitma, Fotocasa y panel de expertos
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Maria Andreu,
directora general de Asval.

“Los arrendadores
necesitan estabilidad”

“Continuaremos sufriendo el principal
problema del mercado: la falta de oferta, que
se ha reducido drasticamente durante 2022.
Esto ha provocado que los precios hayan
aumentado. Los propietarios necesitan una
mayor seguridad juridica y un marco
regulatorio estable, asi como huir de medidas
populistas como el control de rentas. La
prérroga hasta 2024 del limite del 2% supone
la privacion del derecho de propiedad a mas
de dos millones de propietarios de vivienda en
alquiler en Espafia. Segun los célculos que
manejamos, cada uno de estos particulares ha
sufrido una pérdida de 1.000 euros anuales
por esta medida’.

Alejandro Bermudez, CEO de
Fragua by Atlas Real Estate Analytics.

“El sector enfila saneado
los retos del afio 2023”

“El mercado inmobiliario ha demostrado este
afio 2022 estar en mejor forma de lo que cabia
esperar, a pesar de la situacion actual de
inflacion, altos tipos de interés, ralentizacion
de las grandes inversiones y reduccion del
ahorro acumulado en los hogares. El sector
afronta saneado los retos de 2023, por lo que
no vemos en el horizonte grandes ‘shocks’ que
afecten negativamente al precio del producto
en oferta. Ademas, el mercado afronta el afio
con una gran baza y un gran reto por resolver:
la baza, el excelente estado de salud de los
activos residenciales alternativos; el reto, el
suelo, que requiere un impulso publico para
garantizar un mercado solido y estable”.

Cristina Arias, Directora
Servicio de Estudios Tinsa.

“La obra nueva seguira
estando ajustada”

“Las cifras de visados y de viviendas libres
iniciadas y terminadas se mantiene en cifras
moderadas, de forma que la obra nueva en
2023 continuara estando ajustada. Esto
mantendra cierto tensionamiento de precios
ante una demanda que se ird moderando
gradualmente dado el menor acceso a la
financiacion derivado del escenario
inflacionista, si bien se espera que contintie
activa. Se espera que las subidas de tipos de
interés tengan un recorrido finito y, aunque
aun veamos incrementos de tipos en 2023,
tenderian a irse estabilizando en un nivel
razonable que evite profundizar en una
recesion’.

L4 "

) Técni

José Maria Basariez,
presidente de Tecnitasa y de ATASA.

“El precio crecera por
debajo de la inflacién”

“Durante la primera mitad del afio la
compraventa de viviendas se contraera por la
subida de tipos y la rigidez en la concesién de
hipotecas. Asistiremos a un nivel de
crecimiento muy moderado del precio medio
de venta de vivienda, por debajo de la inflacion.
Los alquileres seguiran subiendo por la sélida
demanda existente en contraposicién ala
reduccion que experimenta la oferta debido a
la creciente inseguridad juridica para los
propietarios. A partir del segundo semestre,y
segun evolucionen los factores que provocan
incertidumbre, la previsién es que podremos
asistir a una sélida recuperacion del mercado
residencial en Espafia’.
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5 2016 2017 2018 2019 2020 2021  2022%  2023* Los precios del alquiler son impagables sobre la escasa oferta, y acrecentando podria tensionar los precios. Por tanto,

para muchos jévenes y el problema se todavia mas el desequilibrio entre ofertay 2023 podria finalizar con aumentos

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de Mitma, Fotocasa y panel de expertos

agudizara’.

demanda’.

cercanos al 10%’".

o

Maria Andreu,
directora general de Asval.

“Los arrendadores
necesitan estabilidad”

“Continuaremos sufriendo el principal
problema del mercado: la falta de oferta, que
se ha reducido drasticamente durante 2022.
Esto ha provocado que los precios hayan
aumentado. Los propietarios necesitan una
mayor seguridad juridica y un marco
regulatorio estable, asi como huir de medidas
populistas como el control de rentas. La
prérroga hasta 2024 del limite del 2% supone
la privacion del derecho de propiedad a mas
de dos millones de propietarios de vivienda en
alquiler en Espafia. Segun los célculos que
manejamos, cada uno de estos particulares ha
sufrido una pérdida de 1.000 euros anuales
por esta medida’.

Alejandro Bermudez, CEO de
Fragua by Atlas Real Estate Analytics.

“El sector enfila saneado
los retos del afio 2023”

“El mercado inmobiliario ha demostrado este
afio 2022 estar en mejor forma de lo que cabia
esperar, a pesar de la situacion actual de
inflacion, altos tipos de interés, ralentizacion
de las grandes inversiones y reduccion del
ahorro acumulado en los hogares. El sector
afronta saneado los retos de 2023, por lo que
no vemos en el horizonte grandes ‘shocks’ que
afecten negativamente al precio del producto
en oferta. Ademas, el mercado afronta el afio
con una gran baza y un gran reto por resolver:
la baza, el excelente estado de salud de los
activos residenciales alternativos; el reto, el
suelo, que requiere un impulso publico para
garantizar un mercado solido y estable”.

Cristina Arias, Directora
Servicio de Estudios Tinsa.

“La obra nueva seguira
estando ajustada”

“Las cifras de visados y de viviendas libres
iniciadas y terminadas se mantiene en cifras
moderadas, de forma que la obra nueva en
2023 continuara estando ajustada. Esto
mantendra cierto tensionamiento de precios
ante una demanda que se ird moderando
gradualmente dado el menor acceso a la
financiacion derivado del escenario
inflacionista, si bien se espera que contintie
activa. Se espera que las subidas de tipos de
interés tengan un recorrido finito y, aunque
aun veamos incrementos de tipos en 2023,
tenderian a irse estabilizando en un nivel
razonable que evite profundizar en una
recesion’.

L4 "

) Técni

José Maria Basariez,
presidente de Tecnitasa y de ATASA.

“El precio crecera por
debajo de la inflacién”

“Durante la primera mitad del afio la
compraventa de viviendas se contraera por la
subida de tipos y la rigidez en la concesién de
hipotecas. Asistiremos a un nivel de
crecimiento muy moderado del precio medio
de venta de vivienda, por debajo de la inflacion.
Los alquileres seguiran subiendo por la sélida
demanda existente en contraposicién ala
reduccion que experimenta la oferta debido a
la creciente inseguridad juridica para los
propietarios. A partir del segundo semestre,y
segun evolucionen los factores que provocan
incertidumbre, la previsién es que podremos
asistir a una sélida recuperacion del mercado
residencial en Espafia’.
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La rentabilidad combinada de la vivienda
supera el 10% en 16 capitales espaiolas

MERCADO INMOBILIARIO/ |_a suma de |os réditos obtenidos por la explotacion en alquiler del inmueble y las plusva

[asal”’ meses

por el incremento del valor de venta del mismo ha aumentado en el Ultimo afio por la fuerte escalada del precio de la vivienda.

Carlos Polanco. Madrid

La inversion en vivienda con
visos de ponerla en alquiler es
una de las opciones mas
atractivas que existen en este
contexto inflacionista y de es-
calada de precios de los in-
muebles. Pero exige de un es-
tudio minucioso para encon-
trar la zona y la tipologia de
inmueble que mas réditos
puede devolver. Asi, en Espa-
fia, con datos del tercer tri-
mestre de 2022, hay 16 capita-
les de provincia donde la ren-
tabilidad combinada -que tie-
ne en cuenta no solo los ingre-
sos por explotacion del alqui-
ler, sino que ademas computa
las plusvalias derivadas del in-
cremento de los precios de la
compraventa— supera am-
pliamente el 10%. Precisa-
mente este porcentaje es la
media nacional de rentabili-
dad combinada.

En los primeros puestos de
esta lista encontramos muni-
cipios de interior: son Pam-
plona (18%), Cuenca y Sego-
via (ambos con un 14%), se-
gun datos aportados por ur-
banData Analytics (uDA),
compaiiia especializada en
asesoramiento y valoracion
inmobiliaria. Cabe sefialar
que los réditos arrojados por
larentabilidad combinada su-
peran ampliamente los de la
rentabilidad bruta, puesto
que en el ultimo afio los pre-
cios han experimentado un
crecimiento generalizado del
6%, una situacion que podria
cambiar de caraa 2023.

Aunque entre estas 16 ciu-
dades por encima del 10% po-
demos encontrar alguna capi-
tal de interior, muchas de
ellas tienen el denominador
comun de ser costeras, la ma-
yor parte en el Mediterraneo.
Asi, dejando de lado Soria
(13,7%), Toledo (13,5%), Gua-
dalajara (10,5%), y Badajoz
(10,5%), se encuentran Mala-
ga (13,1%), Palma de Mallorca
(12,4%), Cadiz (12,3%), Alme-
ria (12,1%), Valencia (11,9%),
Huelva (10,9%), Alicante
(10,7%), Castelléon y Murcia
(ambas con el 10,5%).

Aunque algunas de las ciu-
dades que superan el 10% han
sido muy protagonistas en el
mercado de la vivienda en
2022, como Malaga, Palma o
Valencia, otras no tienen una
rentabilidad tan alta: son, en

Vistas de la Gran Via en Madrid.

Paseo de Gracia, en Barcelona.

Madrid

Es posible que el inversor en
vivienda, a tenor de los datos de
rentabilidad combinada, se lo
piense antes de decidir comprar en
Madrid. Y no porque los réditos que
ofrezca sean especialmente bajos
(del 9,3% en el tercer trimestre,
igual que el dato de Vitoriay sélo
ligeramente por debajo de la media
nacional) sino que las capitales
circundantes ofrecen algunas de
las mejores rentabilidades del pais.
El auge del teletrabajo y la mejora
de las comunicaciones en los
ultimos afios no hace tan
descabellado la compra en estas
capitales. Conviene tener en
cuenta, no obstante, que en estas
capitales no es tan facil que el
inmueble esté ocupado el mayor

tiempo posible, puesto que es mas
dificil encontrar un nuevo inquilino
en caso de que el anterior lo
abandone. Yendo a los datos por
distritos de la capital, conviene
fijarse en los crecimientos a doble
digito que experimentaron algunos
de ellos en el tercer trimestre del
afo. No todos tienen
caracteristicas en comuin, porque
mientras el Puente de Vallecas
(crecimiento del 19,8%), Vicalvaro
(12,2%)y Villaverde (10,6%) se
encuentran en la periferia, otros
son céntricos y de los mas caros de
Espafia: son los casos de
Salamanca, con un precio de 7100
euros por metro cuadrado, que ha
subido un 12,2%; y Chamberi, de
6.164 euros y un 10,9%.

Barcelona

Barcelona y San Sebastian son dos
de las ciudades mas importantes
para el mercado inmobiliario
espariol, pero eso no evita que se
encuentren en la parte bajade la
lista de las capitales mas rentables.
En este caso, compartenel
denominador comuiinde que el
precio de la vivienda, aunque crecioé
en el tercer trimestre de 2022 con
respecto al mismo periodo del afio
anterior, lo hizo por debajo de la
media nacional del 6,3%. Ya
centrados en el caso de la Ciudad
Condal, mientras que el avance del
precio de compraventa fue del
1,1%, en el del alquiler fue del
19,5%, segtin datos de Fotocasa. El
hecho de que la rentabilidad
combinada tenga en cuenta las

plusvalias derivadas de la
compraventa lastra la de Barcelona,
por su timido crecimiento. En
cualquier caso, la rentabilidad
bruta, que no tiene en cuenta este
factor, tampoco es muy favorable
para la ciudad catalana: segtin el
portal inmobiliario Idealista, en el
tercer trimestre del afio se coloco
en el 5,2%, en el vagon de cola de
las capitales. No obstante, el dato
de la rentabilidad no lo es todo para
considerar invertir en vivienda,
también es sumamente importante
que el inmueble quede poco tiempo
vacio entre uninquilinoy el
siguiente. En la Ciudad Condal, con
una de las mayores demandas del
pais para alquilar, este tiempo es
extremadamente corto.

concreto, Madrid (9,3%), Bar-
celona (7,5%) y San Sebastian
(7,3%). Las grandes ciudades
son, “por lo general, merca-
dos estables, con pequerias
variaciones en las rentabilida-
des brutas, que suelen oscilar
entre el 7% y el 5%. Sin em-
bargo, hay tipologias concre-

tas que superan los rendi-
mientos medios de la ciudad;
de cara a una inversion esta
requiere una valoracion pro-
funda junto al riesgo y el con-
texto del barrio en el que se
ubica”, sefiala Manuel Cacho,
Managing Director de Solu-
ciones de uDA.

Cabe destacar que la media
de rentabilidad combinadaen
las capitales esta en el 9%, en
contraste con la media de to-
dos los municipios espafioles
del 10%. Por lo tanto, no slo
es posible buscar buenas ren-
tabilidades en las capitales, si-
no que es posible ampliar mi-

ras hacia otros lugares: costa,
areas metropolitanas, otras
grandes ciudades... “La diver-
gencia entre los datos se pre-
senta a todos los niveles geo-
graficos, por lo que mas alla
de generalizar sobre areas, lo
fundamental es realizar un
microanalisis que incluya no

solo la rentabilidad, sino tam-
bién indicadores como la ab-
sorcion o el tiempo de alquiler
para estudiar las oportunida-
des de inversion”, explica Ca-
cho. En este sentido, las gran-
des ciudades, pese a una ren-
tabilidad menor, presentan
una buena oportunidad, en el
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Fuertes subidas LA DESIGUAL RENTABILIDAD DE LAVIVIENDA EN ESPANA, POR CAPITALES
en el precio dela Rentabilidad combinada interanual en el tercer trimestre de 2022, en %.
vivienda en 2022 . Santander

A Corufia Oviedo Bllbao San Sebastian
Durante 2022 el mercado L
inmobiliario supero ciertos ugo /
umbrales que llevaban . V' 'a lona
afios sin ser alcanzados. Pontevedra Leén
Por ejemplo, el del precio . Lleida
medio de la vivienda por Palencia Burgos Huesca
encima de los 2.000 euros Orense ‘
por metro cuadrado,
segun datos del portal . Zamora Valladolid Zaragoza
inmobiliario Fotocasa. Lo I Barcelona
hizo a cierre del tercer . ‘
trimestre del afio, un Seoovia
precio que no se veia Tarragona
desde diez afios atras. En amanca Guad
ese periodo, que se uacaajara

AVI|a Teruel

corresponde con los datos
de rentabilidad combinada ‘
facilitados por uDA, en 16n
algunas de las 10 capitales
mas caras del pais se Céceres
habian producido

incrementos muy altos: en
Palma de Mallorca, del
13,9%, hastallegar ala
media de 3.510 euros por
metro cuadrado; en
Pamplona, del 13%, o sea,
2.864 euros por metro
cuadrado; finalmente, en
Cadiz fue del 10,1% hasta
un total de 2.778 euros por
metro cuadrado. Por
entonces, las capitales
mas caras eran San
Sebastian (5.713 euros por
metro cuadrado),
Barcelona (4.408) y
Madrid (4.239), mientras
que las mas baratas eran
Avila (1.226), Huelva

Ciudad Real
Badajoz
I Cérdoba

Albacete

5

Alicante

Murcia ‘

Huelva

Sevilla

Granada

Almeria

Santa Cruz de
Tenerife

(1.246) y Lleida (1.258). Las Palmas de Gran
Cacho sefiala que “los Canaria
precios de compraventa y

alquiler no tienen el .

mismo comportamiento

en todas las areas
geograficas, ni tienen por

qué evolucionar de forma . , ,
correlacionada. Asf, >Las capitales mas caras... >...y las mas baratas
podemos encontrar Precio, en euros por metro cuadrado, en el tercer trimestre.
ciudades como Bilbao : Ko

’ San Sebastian 5.713 Avila 1.226
donde los crecimientos de ! Vi e
precios en el (iltimo afio Barcelona I 4.408 Huelva I 1246
son similares tanto para el Madrid ] 4.239 Lleida B 1258
mercado de compraventa Palmade Mallorca [ 3.510 Ciudad Real 1.285
como para el de alquiler, . I
mientras que en capitales Bilbao | 3.449 Zamora . 1285
como Malaga los precios Pamplona I 2.864 CastelléndelaPlana [ 1298
£.26 L S EE I IER S Vitoria ] 2.790 Jaén B 1304
un 10% interanual en el Cadi . 2778 T | 1.307
tercer trimestre”. Por eso adiz . SIS B L
los mas sutiles cambios en Malaga ] 2.753 Caceres B 1330
precios de alquiler o de A Corufia ] 2.515 Lugo I 1387
compra generan vaivenes
enlarentabilidad. Expansion Fuente: Urban Data Analytics y Fotocasa

sentido de que los pisos per-
manecen muy poco tiempo
vacios entre el impasse entre
el anterior inquilino y el si-
guiente.

Larentabilidad en2023
La evolucion de la rentabili-
dad dependera de la dispari-

dad en el avance de los pre-
cios del alquiler y de la com-
praventa. Como 2022 ha teni-
do subidas fuertes en el se-
gundo segmento, la rentabili-
dad combinada es mejor que
en ejercicios anteriores. No
obstante, como indica Cacho,
la prevision es que “la tenden-

cia de los precios sea positiva
durante el proximo afio, aun-
que existira una desacelera-
cion de los precios respecto a
este 2022, especialmente en
los de venta; lo que resultara
seguramente en un empeora-
miento de la rentabilidad
combinada”.

3Qué llevaa pensar que, pe-
se a que los expertos prevén
que sea un afio mas relajado
en el mercado de la vivienda,
los precios no caigan? El prin-
cipal motivo es que algunos
de los factores que han tensio-
nado el mercado en 2022 se-
guirdn presentes en este afio

recién iniciado. La oferta no
es capaz de igualar la deman-
da, por mucho que esta tiltima
vaya aser menor que en 2022:
en la obra nueva porque hay
muy pocas viviendas cons-
truidas en los dltimos afios y
en la de segunda mano por-
que hay muchas ciudades con

gran escasez. Por otro lado, y
solo en relacion con la obra
nueva, los costes de construc-
ci6n han crecido en los ulti-
mos meses y el suelo disponi-
ble no es suficiente. Con estos
mimbres, la vivienda modera-
rd su precio con un avance
menor al1%.



