DESAYUNOS OBSERVATORIO INMOBILIARIO

Participantes en el Desayuno Editorial de Observatorio Inmobiliario. La Revolucién
de la vivienda. Nuevas formas de vivir

El pasado 8 de mayo, la ESCP Business School acogié un nuevo
Desayuno Editorial de Observatorio Inmobiliario, organizado por
Grupo Iberinmo y patrocinado por ASG Homes, Schneider Electric
y Kommerling que, en esta ocasion, centro el debate en torno a
“La revolucién de la vivienda. Nuevas formas de vivir”.

Moderado por Roger Cooke, editorial advisor del Grupo, y Teresa
Montero, directora editorial de Observatorio Inmobiliario, el
desayuno reunié a importantes players del sector, como los ya
citados ASG Homes, Schneider Electric y Kmmerling, ademas de
Atlas Real Estate Analytics, Grupo Inmobiliario Ferrocarril, Culmia,
Grupo Egido, TQ Eurocredit e Inbisa.
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El encuentro puso el foco en el mercado inmobiliario, en los nuevos
modelos alternativos de vivienda vy financiacion, en el desarrollo del
flex living, en la industrializacion y en las normativas urbanistica y legal.

Alejandro BermUdez, profesor de ESCP Business School y co-funder &
CEO de Atlas Real Estate Analytics, introdujo el debate realizando una
radiografia de como se encuentra el sector residencial, desglosado, en
la actualidad, en suelo residencial, terciario e, incluso, dotacional.

El sector se ha movido a diferentes velocidades. Y puso como ejem-
plo el Build to Rent (BtR), que fue una de las joyas de la corona en
2020, 2021y 2022 pero que, en 2023, dio un giro, resultando un afio
positivo en cuanto a entregas, pero no tanto en cuanto a edificacion,
debido, fundamentalmente, a las subidas de los costes de construc-
cion, de financiacion y de operacion, ademas del precio del suelo.

Por otro lado, Bermudez hizo referencia al flex living, que esta vivien-
do ahora mismo su época dorada, concentrandose 10000 de las
20000 unidades existentes en Espafa en el norte de Madrid, vy al
senior living, residencias pre medicalizadas para personas de entre
65 y 80 anos. ‘Se trata este Ultimo de un sector que esta atrayen-
do inversion, pero que siempre se dice que es muy desconocido en
nuestro pais, percepcion con la que empiezo a estar en desacuerdo
porque tenemos muchos desarrollos en la Costa del Sol. en la Costa
Brava, en las Islas y hay buenos ejemplos tanto en Madrid como en
Barcelona funcionando’, aclaro.

Asimismo, Rafael Gonzdlez-Cobos, presidente de Grupo Ferrocarril,
manifestd que ‘estamos en un buen momento de mercado, aunque
las cifras de produccion en relacion a la demanda muestran una situa-
Cion un poco anomala, ya que tardarernos afnos en equilibrar la nece-
sidad de vivienda que hay con respecto a la oferta existente”. Para este
experto, en Espafa no hay un mercado inmobiliario, sino decenas de
mercados, casi como cada provincia, siendo realidades muy diferentes
lo que acontece, por ejemplo, en Madrid, donde no se puede atender
la necesidad de vivienda de los que emigran a la capital, de la experi-
mentada en otras zonas, en las que la poblacion decrece.
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CEO de ASG Homes

responsable del canal de promotoras inmobiliarias y arquitectos de la zona
centro de Schneider Electric.

profesor de ESCP Business Schooly co-funder & CEO de Atlas Real
Estate Analytics
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presidente de Grupo Ferrocarril

Por su parte, el director territorial de centro de Inbisa, Benito Bar-
badillo de la Fuente, calificd de optimista la situacion del merca-
do a corto plazo. “La vivienda nueva esta respondiendo a unas
inquietudes del comprador en cuanto a nuevas dotaciones y fle-
xibilidad. Se ha pasado el momento de susto por la subida los
tipos de interés y esto esta tranquilizando al cliente”.

De la misma opinion fue Victor Pérez, CEO de ASG Homes, aun-
que detectd dos asimetrias: la primera de ellas es de ubicacion,
porque en Espafa hay varios mercados vy, por lo tanto, varios
comportamientos; vy la segunda asimetria es la obra nueva vy la
vivienda de segunda mano, donde se ha vivido la mayor incerti-
dumbre de los Ultimos meses, porgue en el primer mercado se
ha podido ralentizar la obra, pero no ha parado. “E/ tercer factor
sigue siendo la dificultad y el lastre que tiene Espafia en la pro-
duccion de suelo”, anadio.

Para David Castro, director comercial de Grupo Egido, promoto-
ra centrada en el sur de Madrid, desde donde atrae clientes de
toda la region, “la necesidad de vivienda es una realidad”. Segun
sus datos, entre el 70% vy el 80% es producto de reposicion, vy la
primera vivienda de perfil joven no representa ni el 10%, ‘por lo
que es importante cambiar el modelo de financiacion o fiscal y
buscar otras alternativas”

Celso Gomez, director de estrategia y analisis de Culmia, destaco,
por su parte, que hay cinco grandes ciudades (Madrid, Barcelona,
Malaga, Sevilla y Valencia) que concentran el 50% de la vivien-
da, tanto en transaccion como en produccion. Ademas, “va a ser
complicado que grandes promotoras puedan desarrollar produc-
to de vivienda mas asequible en otras zonas que no sean estas
grandes ciudades. Se podra hacer, pero reduciendo bastante los
margenes’”.

Desde el punto de vista financiero, aportd su vision David Santos,
responsable comercial del drea centro y norte de Espafia de TQ

director comercial de Grupo Egido
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responsable comercial del drea centro y norte de Espafa de TQ Eurocredit.



Eurocredit, que represento la vision de la financiacion alternativa.
Gran parte de los proyectos inmobiliarios o desarrollos de pro-
mociones de vivienda se estan viendo reducidos en los ultimos
anos a la mitad: hemos pasado de financiar 20.000 millones de
euros en 2018 a una prevision de 10.000 millones en 2024. “En
financiacion, hay diversidad de formulas para atender las nece-
sidades de capital y ser capaces de paliar 10s riesgos. No sormos
competencia de la banca tradicional, sino que queremos ser su
aliado’, expreso.

La sostenibilidad vy la industrializacion también acapararon el de-
bate entre expertos. Elena Adan, directora de marketing y desa-
rrollo estratégico de Kbmmerling, argumento que la demanda ha
evolucionado, y si bien los potenciales compradores quieren vi-
vienda asequible, también buscan la calidad. Desde su punto de
vista, la industrializacion en la construccion, gue todavia es inci-
piente en nuestro pais, no es algo nuevo, pues esta funcionando
desde hace tiempo en otros sectores, como el de la automocion.
‘Estamos asistiendo a un despertar de la construccion, para el
que la industria ya esta preparada’, asevero.

Con respecto a la sostenibilidad, si en los sectores retail y de ofici-
nas ha sido mas facil hacer comprender al inquilino este concep-
to, en el residencial sigue costando, aungue, segun Elena Adan,
“el interés del comprador por la sostenibilidad esta creciendo,
sobre todo unido al concepto de confort”.

Para el responsable del canal de promotoras inmobiliarias y ar-
quitectos de la zona centro de Schneider Electric, Agustin Tinajas,
‘es fundamental analizar los datos para actuar sobre el edificio” A
su entender, las instalaciones en las viviendas son cada vez mas
complejas y las nuevas tecnologias chocan, en ocasiones, con el
concepto de vivienda asequible. Con respecto a la industrializa-
cion, el sector esta avanzando en asumir y adoptar este tipo de
construccion, pero ‘todavia queda camino por recorrer’.

Sobre esta tipologia de edificacion, el representante de Inbisa, Be-
nito Barbadillo de la Fuente, matizo que la industrializacion choca
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con el deseo de singularidad de los proyectos, ya gue, comercial-
mente, Nno es facil encajar este modelo en el cliente. Y en cuanto
a la sostenibilidad, manifestd que, en torno a este concepto, el
comprador realmente busca eficiencia y ahorro econémico.

La normativa existente no fue ajena a los expertos reunidos en el
Desayuno Inmobiliario. Todos coincidieron en gue no existe un
mercado del suelo en Espafa y la Administracion es responsable
de ello, al igual que de dar respuesta a la necesidad de vivienda
en alquiler, no solo de compra. “No solo es cuestion de subir el
precio del modulo de la vivienda protegida, sino de aportar di-
nero a largo plazo. Si el mercado no se mueve es por la falta de
financiacion publica”, afirmo Victor Pérez, CEO de ASG Homes.

También el Codigo Técnico de la Edificacion (CTE) plantea, segun
David Castro, unas exigencias que complican los proyectos, a lo
que se une el dilatado tiempo en conceder |as licencias, de entre
seis meses y un ano.

Ante la falta de accesibilidad a la primera vivienda, surgen los
nuevos modelos, como el flex living, que responde a una necesi-
dad de seguir invirtiendo y construyendo. “Es una forma de rei-
vindicar que los planeamientos urbanisticos no sean tan inflexi-
bles ni puedan tardar tanto tiempo en materializarse. EIl origen
del problema es el urbanismo inflexible”, explico el representante
de Culmia, Celso Gomez.

Para finalizar la jornada, los expertos reclamaron una mayor se-
guridad juridica, tanto para el ciudadano como para el promotor,
agilidad urbanistica, simplificacion administrativa y de las gran-
des suministradoras y un parqgue de vivienda en alquiler.

Este Desayuno Inmobiliario forma parte de una serie de eventos
que esta organizando Grupo Iberinmo para motivar el didlogo
y la participacion de los diferentes agentes del sector en torno
a temas de relevante actualidad que inciden en el inmobiliario.
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