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La situacio actual del mercat immobiliari
La situacion actual del mercado inmobiliario
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X TRIBUNA
IMM OSC‘O PIA: Barcelona acogi6 el pasado 22 de enero la X Tribu-

na Immoscopia, un evento clave en el sector inmo-

’ biliario que reunié a destacados expertos, represen-
Uﬂa decada de tantes politicos y profesionales para debatir sobre

la situacion actual y el futuro del mercado de la vi-

reﬂeXi(,)n y deba‘te vienda. Celebrado en el Auditori Lilla, el encuentro

sirvié para constatar que la cooperacién entre el
sector publico y privado sigue siendo fundamental

S Ob re el S e Cto r para abordar los desafios del sector, especialmente
. e e . la creciente falta de vivienda asequible.
inmobiliario

La décima edicion de la Tribuna Immoscopia, consolidada ya como una cita ineludible para los pro-
fesionales del sector inmobiliario en Catalufia, reunié a destacadas figuras politicas y empresariales
para debatir sobre los retos y transformaciones del mercado. En este evento organizado por el Cole-
gio de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria de Barcelona y la Asociacién de Agentes Inmobiliarios
de Catalufia, los asistentes analizaron el presente y futuro del sector, con especial énfasis en la crisis
habitacional y las estrategias necesarias para abordarla.

El acto inaugural, conducido por la presentadora del Telenoticias de Fin de Semana de TV3, Cristina
Riba, conté con la presencia de diversas autoridades y representantes de las administraciones publi-
cas, que acompafaron a Gerard Duelo, presidente del Colegio de Agentes de la Propiedad Inmobiliaria
de Barcelona y de la FNAPI (Federacién Nacional de Agentes Profesionales Inmobiliarios) y a Viceng
Hernandez, presidente de la Asociacion de Agentes Inmobiliarios de Catalufia y de la Asociacion Na-
cional de Agentes Inmobiliarios. Asi, Josep Rull, presidente del Parlament de Catalunya, David Lucas,
secretario de Estado de Vivienda y Agenda urbana, Lidia Guillem i Simén, secretaria de Vivienda de la
Generalitat de Catalunya y Joan Ramon Riera, comisionado de Vivienda del Ayuntamiento de Barcelo-
na, estuvieron presentes en el inicio de esta jornada.
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En su discurso de apertura, Gerard Duelo subrayé
la importancia de este foro como un punto de en-
cuentro imprescindible para todos los actores del
sector: “Un espacio de reflexién para todos los pro-
fesionales involucrados “. También destacd que
“la colaboracion y el intercambio de ideas son fun-
damentales para afrontar los retos que tenemos
por delante”.

Asimismo, agradecié6 el apoyo de los patrocinado-
res del evento, Tecnotramit, Fotocasa Pro, Finaer
y Banc de Sabadell, cuyo respaldo permite la reali-
zacion de esta jornada de alto valor para el sector.

Por su parte, Viceng Hernandez, presidente de la
Asociacién de Agentes Inmobiliarios de Catalufia,
centrd su intervencién en la situacién habitacional
que enfrenta el pais. “Hay que prestar atencién a
las medidas que necesita este mercado para so-
lucionar el grave problema habitacional que esta-
mos sufriendo”, enfatizo.

ives del
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https://www.youtube.com/watch?v=F-H3qujg4FA
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En su andlisis, el experto reconocié que en los ul-
timos meses se han producido avances en el dia-
logo con las administraciones, tanto a nivel muni-
cipal como estatal, destacando la disposicion del
sector a colaborar en la busqueda de soluciones.
“Hemos sido especialmente criticos con ciertas
medidas, que, por cierto, el tiempo ha demostrado
que no funcionan®, sefiald, pero al mismo tiempo
expreso cierto optimismo respecto al cambio de
enfoque por parte de las administraciones: “La
percepcion actual que tenemos es que la adminis-
tracion se ha dado cuenta de que el problema de la
vivienda es poliédrico”.

Sin embargo, insistid en que las politicas publicas
deben ser revisadas y mejor estructuradas para
evitar sesgos ideolégicos y fomentar la participa-
cién del sector privado.

El ponente subrayd el papel clave de los agentes
inmobiliarios en la resolucién de la crisis habi-
tacional: “Los APl somos parte de la solucién al
problema actual, ya que desde nuestra posiciéon
privilegiada tenemos el pulso de lo que realmente
quieren y necesitan las personas en materia habi-
tacional”. Recordé que la Asociacion Nacional de
Agentes Inmobiliarios (ANAI), con mas de 5.500
asociados, es la mayor organizacion profesional
del sector en Espafia, y que sus miembros estan
comprometidos en trabajar junto a las administra-
ciones para abordar este problema.

En su intervencién, criticé la polarizacion del debate en torno a la

vivienda y abogé por un enfoque equilibrado que fomente tanto la ‘a =
oferta de alquiler asequible como la construccién de vivienda nue- " O
va: “Sélo asi tendran los inquilinos la posibilidad y opcién de poder ?: ' S 2
elegir libremente dénde quieren vivir disfrutando de un precio mas r 1. o
competitivo”. Asimismo, advirtié contra la demonizacién de los pro- __,u— -
pietarios, argumentando que una regulacion excesiva podria desin- apl= %
centivar la inversion en el sector. b <

X TRIBUNA IMMOSCOPIA 2025 Z

Los representantes de las distintas administraciones publicas coin-
cidieron en la necesidad de una mayor intervencioén y colaboracion
entre el sector publico y privado para abordar la crisis habitacional.

Expectatives del -
sector immobiliari
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“El Ayuntamiento de Barcelona no sera un simple espectador
en las disfunciones del mercado de la vivienda”

Joan Ramon Riera

El representante municipal, Joan Ramon Riera,
subrayé que “el Ayuntamiento de Barcelona no
sera un simple espectador en las disfunciones
del mercado de la vivienda”, haciendo énfasis en
la importancia de la intermediacion en la cadena
de valor del sector. Explicé que, desde marzo de
2024, los alquileres en Barcelona han disminuido
un 5%, mientras que en Madrid han aumentado un
7%. Sin embargo, advirtié que la propiedad sigue
siendo un segmento no intervenido y que se prevé
un aumento de precios en 2025. “De nosotros de-
pende minimizar este impacto”’, afirmé, instando a
la coordinacion entre el Gobierno, la Generalitat y
los municipios para consolidar un sistema publico
de vivienda.

El reto estructural del acceso a la vivienda

“Necesitamos mecanismos que
garanticen una vivienda asequible
y digna para todos”

Lidia Guillén Simon

Desde la Generalitat, Lidia Guillén, secretaria de
Vivienda, reconocié que Catalufia enfrenta un mer-
cado altamente tensionado y que “el acceso a la
vivienda es un derecho constitucional que debe
garantizarse”. Afirmé que el Ejecutivo cataldn ha
adoptado un enfoque estructural, con un plan para
incrementar en 50.000 viviendas el parque publi-
co de alquiler hasta 2030. “Si no vamos alineados,
dificilmente podremos avanzar en la solucién de
este problema”, subray6. Ademas, destacé la im-
portancia de la colaboracion publico-privada y el
apoyo financiero del Institut Catala de Finances
para hacer viables estas promociones.

Dentro de las medidas impulsadas por la Gene-
ralitat, se incluyen un plan de rehabilitacién y efi-
ciencia energética, programas de vivienda social
para colectivos vulnerables y jovenes, asi como la
regulacion del mercado del alquiler con medidas
de contencion de rentas. “El mercado no puede au-
torregularse solo; necesitamos mecanismos que

INAUGURACION

garanticen una vivienda asequible y digna para to-

dos”, sostuvo.




“Es imprescindible industrializar
el sector de la construccion para
reducir plazos y costes”

David Lucas Parrén

En materia de regulacién, defendié la Ley de Vi-
vienday el control de rentas en zonas tensionadas,
con el objetivo de “garantizar un mercado mas
equilibrado”. También se refirié a la necesidad de
modificar la Ley del Suelo para aportar mayor se-
guridad juridica y agilizar el desarrollo de suelos
destinados a vivienda. Por ultimo, destacé la apro-
bacién del Real Decreto sobre alquiler turistico,
gue busca evitar la fuga de viviendas residenciales
hacia este mercado, garantizando seguridad tanto
para propietarios como para inquilinos.
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David Lucas, secretario de Estado Vivienda y
Agenda Urbana del Gobierno de Espafia califico
el problema de la vivienda como una cuestion de
maxima prioridad: “Los ciudadanos lo situan entre
sus principales preocupaciones debido al esfuer-
z0 econdmico que supone el pago del alquiler o
la compra de una vivienda”. Reconocié que Espa-
fia ha arrastrado un problema estructural durante
40 afos sin generar un parque publico de vivien-
da comparable al de otros paises europeos. “No
hemos sido capaces de garantizar un acceso real
a la vivienda pese a los recursos econémicos de
muchas familias”, lamentd.

Entre las iniciativas del Ejecutivo espafiol, desta-
cé la creacién de una empresa publica estatal de
vivienda y suelo, que no pretende sustituir el pa-
pel del sector privado, sino dinamizar la oferta y
facilitar la colaboracién publico-privada. Ademas,
subrayé la importancia de la financiaciéon con
una linea de 4.000 millones de euros a través del
Instituto de Crédito Oficial para impulsar nuevas
promociones de vivienda. “Es imprescindible in-
dustrializar el sector de la construccién para re-
ducir plazos y costes, como hacen otros paises
europeos”, afirma.
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Un consenso necesario entre administraciones

y sector privado

El presidente del Parlament, Josep Rull, hizo un
llamado a la concertacion politica y social, recor-
dando que “el acceso a la vivienda no es solo un
derecho, sino un pilar fundamental para la digni-
dad y el progreso de la ciudadania”. Insté a alcan-
zar grandes acuerdos transversales para contener
el precio de la vivienda y ampliar el parque de vi-
vienda protegida. Rull subrayé la importancia de la
seguridad juridica y la simplificacién administrati-
va. En este sentido, abogé por actualizar la Ley de
Urbanismo y agilizar los procesos de planificacion
territorial, que en su opinion “estan ralentizados
por una excesiva burocracia y desconfianza en los
promotores”.

“Debemos intervenir en
el mercado desde el dialogo
con el sector inmobiliario”

Josep Rull

Clica aqui para ver la sesion integra:

Todos los ponentes coincidieron en que la colabo-
racién entre administraciones y sector privado es
clave para enfrentar la crisis habitacional. Desde
el Gobierno central se insistié en la necesidad de
una politica estructural a largo plazo, mientras que
la Generalitat defendio la regulacién del mercado y
el fortalecimiento del parque publico. A nivel local,
se destacé la urgencia de actuar para evitar una
mayor escalada de precios. La solucion, coinci-
dieron los representantes, pasa por una estrategia
coordinada entre el sector publico y privado que
garantice el acceso a una vivienda digna y asequi-
ble para todos.

Parlamentos politicos

e
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Jose Garcia Montalvo
Director de la Catedra de Innovacion
Inmobiliaria UPF-API

AP| Research. Presentacion IAVP

Tras la bienvenida oficial del evento, el profesor
universitario y economista José Garcia Montalvo,
como Director de la Catedra de Innovacion Inmo-
biliaria UPF — API, present6 el IAVP, un innovador
indice de accesibilidad a la vivienda en propiedad
basado en el modelo de la Reserva Federal de At-
lanta, que permite analizar en profundidad qué fac-
tores afectan la capacidad de pago de las hipote-
cas. Este indice, explicd, mejora los tradicionales
indicadores del Banco de Espafia porque permite
descomponer los distintos elementos que influyen
en la accesibilidad.

“Podemos ver, por ejemplo, cémo en los afios
2011-2013 la accesibilidad mejoré por la caida del
precio de la vivienda, mientras que en 2014-2016
el factor clave fue la reduccion de los tipos de inte-
rés”, ilustré. Segun los datos actuales, en 2024 los
tipos de interés han vuelto a jugar un papel positi-
vo en la accesibilidad, mientras que el aumento de
precios ha tenido un impacto negativo.

Adema3s, este indice permite realizar previsiones
para el futuro. Con los datos actuales, Montalvo
adelanté que en 2025 se espera una ligera mejora
en la accesibilidad debido al crecimiento del PIB,
aunque el impacto de los precios seguira siendo
un problema. “Eso si, hace dos dias tomo pose-
sion Trump. No sabemos realmente lo que va a
pasar”, comento con cautela, sugiriendo que la po-
litica internacional podria afectar las proyecciones
econdmicas.

No solo eso, sino que la intervencion del economis-
ta sirvié para desmontar mitos y aportar claridad
sobre las dinamicas del mercado inmobiliario. Su-
brayé que el problema del acceso a la vivienda no
se resuelve con regulaciones mal disefiadas, sino
con un aumento real de la oferta y politicas basa-
das en evidencia, ya que los desafios estructurales
a los que se enfrenta el mercado inmobiliario espa-
fol requieren un analisis basado en datos y una co-
rrecta interpretacion de los principios econémicos.

Clica aqui para ver la sesidn integra: Presentacion
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https://www.youtube.com/watch?v=lM-iG3Y4s-s
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Mitos y realidades del mercado inmobiliario

Uno de los principales errores de interpretacion en
la opinion publica, segin Montalvo, es la creencia
de que el aumento de la oferta de vivienda conlle-
va un incremento en los precios. “Esto significaria
que todo lo que los economistas hemos construi-
do en esta ciencia durante los ultimos 400 afios
no sirve de nada”, ironizé, recordando que los prin-
cipios basicos de la economia establecen que un
incremento en la oferta, en condiciones normales,
reduce los precios.

El experto explicé que la confusion proviene de
la burbuja inmobiliaria de principios de los 2000,
cuando se construyeron muchas viviendas mien-
tras los precios seguian subiendo. Sin embargo,
aclar6 que la causa no fue la oferta, sino un “ex-
ceso de crédito”. “El crédito a actividades inmobi-
liarias llego al 43% del PIB y el crédito a familias
supero el 64% del PIB”, detall6, argumentando que
el crédito barato y descontrolado fue el verdadero
motor de la burbuja. “Ahora, en 2024, el crédito a

actividades inmobiliarias es apenas el 5% del PIBy

el hipotecario a familias ronda el 32%, diez puntos
por debajo de la media europea”, afiadio.

Otro mito es la supuesta existencia de una nueva
burbuja inmobiliaria. Montalvo negé esta posibili-
dad al recordar que “el aire de una burbuja es el
crédito”, y en la actualidad no existe un acceso
desmesurado a la financiacion como en 2007.
Ademas, los datos demuestran que mientras en
los afios 2000-2006 se formaban unas 300.000
familias y se construian 600.000 viviendas, ahora
se crean entre 220.000 y 230.000 familias al afio,
pero solo se producen 95.000 viviendas. “Nada
que ver”, enfatizé.

“En términos reales, el precio
actual de la vivienda sigue un 20 %
por debajo del pico de la burbuja
inmobiliaria”.

José Garcia Montalvo

La falacia de los ‘grandes tenedores’

y el control de precios

El debate sobre la regulacién del alquiler también
fue objeto de su andlisis. Montalvo recordé que
los manuales de economia establecen que la limi-
tacién de precios solo es efectiva cuando hay un
monopolio u oligopolio. “Si hay un monopolio, soy
el primero en querer limitar los precios. Pero si no
lo hay, es una politica equivocada”, aseguro.

En este sentido, cuestioné la figura del “gran tene-
dor”y la manera en que se ha redefinido para justi-
ficar intervenciones en el mercado. “Se ha llegado
al absurdo de considerar que alguien con mas de
cinco viviendas es un gran tenedor. Mas absurdo
aun, en algunas radios se dice que mas de dos ya
es un ‘grandisimo tenedor’. En Espafia, hay mas de

dos millones de personas con mas de diez vivien-
das. ;Tenemos dos millones de monopolistas?”,
pregunté con ironia.

El resultado de estas politicas, segin explicd, no
es una mayor accesibilidad a la vivienda, sino una
reduccién de la oferta que genera colas intermi-
nables para alquilar un piso. “;Quién se lleva la vi-
vienda? Los primeros de la cola. ;Quiénes se que-
dan fuera? Familias monoparentales, inmigrantes,
jévenes. La regulacién de precios esta benefician-
do a los némadas digitales con altos ingresos en
detrimento de quienes realmente tienen dificulta-
des para acceder a una vivienda”, advirtio.
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Mesa redonda:

L a situacion
actual del
mercado
iInmobiliario

La tradicional mesa redonda de “Situacion del mer-
cado inmobiliario” de la Tribuna Immoscopia conto
con la presencia de los presidentes del Colegio de
API de Barcelona y la Asociacién de Agentes Inmo-
biliarios de Catalufia, Gerard Duelo y Viceng Her-
nandez, ademas de Xavier Vilajoana, presidente de
la Asociacién de Promotores de Catalufia (APCE),
Guim Costa, decano del Colegio de Arquitectos de
Catalufay Lorenzo Vifas, presidente del Colegio de
Administradores de Fincas de Barcelona y Lleida.

El 2024 estuvo marcado por la escasez de oferta 'y
la creciente dificultad de acceso a la vivienda, una
situaciéon que, segun los ponentes, continuard en
los préximos afios si no se toman medidas efecti-
vas. Durante la mesa redonda en esta jornada, los
ponentes analizaron los factores que han llevado a
esta crisis y discutieron las posibles soluciones.
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Modera:

Cristina Riba. periodista y presentadora
de Telenoticias fin de semana TV3
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Xavier Vilajoana, representante del sector promotor,
fue contundente en su diagnéstico: “Si miramos lo
que dijimos el afio pasado, seguimos en el mismo
punto. La musica ha cambiado, pero si no empieza
el concierto, el problema persistird”. Explicé que la
falta de suelo y los interminables tramites adminis-

trativos estan obstaculizando la construccién de
nuevas viviendas. “La media para desarrollar suelo
en Espafa es de 16 afios. ;Quién planifica una in-
version a 20 anos vista?”, cuestiond.

En la misma linea, Gerard Duelo, presidente del
Colegio de API de Barcelona, comparo la situacion
con un partido de baloncesto en el que “el Estado le
pasa la pelota a la comunidad auténoma, la comu-
nidad auténoma al ayuntamiento, y nadie asume la
responsabilidad”. Alerté sobre el impacto que ten-
dra el crecimiento demografico, con un aumento de
2,5 millones de personas hasta 2030, lo que reque-
rira al menos 400.000 viviendas adicionales.

Por su parte, Lorenzo Viias, representante de los
administradores de fincas, subrayo6 la gravedad del
problema: “Ya hace dos afios advertimos que la Ley
de Vivienda generaria el efecto contrario al desea-
do. Lo dijimos antes de que entrara en vigor, y ahora
lo estamos viendo”. Explicé que la falta de oferta ha
generado colas interminables para alquilar un piso,
beneficiando a quienes tienen mayores ingresos,
mientras deja fuera a los mas vulnerables. “Hemos
llegado al punto en que los inquilinos ofrecen pagar
los gastos del contrato solo para ser aceptados”,
denuncid.

Desde el punto de vista de los arquitectos, Guim
Costa, decano del Colegio de Arquitectos de Cata-
lunya, destaco que en 2024 el numero de visados
de obra descendié un 1,2%, siendo especialmente
grave en Barcelona. Insistié en la necesidad de me-
jorar la colaboracién entre administraciones y pro-
motores: “Tenemos que aumentar la cantidad de
viviendas disponibles. Es un proyecto de todos”.

Costa también hizo hincapié en la importancia de la
rehabilitacion urbanay la eficiencia energética. “He-
mos centrado todos los esfuerzos en la renovacién
energética porque es una exigencia europea, pero
hemos olvidado la accesibilidad y la habitabilidad”,
criticd. Explicé que, al ritmo actual, para 2030 se ha-
bran rehabilitado solo 285.000 viviendas, cuando la
meta es 1,2 millones. “Si seguimos asi, en 2050 no
llegaremos al objetivo de 10 millones de viviendas
con emisiones cero”, advirtio.

MESA REDONDA: LA SITUACION ACTUAL DEL MERCADO INMOBILIARIO
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La colaboracion publico-privada
y el problema del alquiler social

“Si el Gobierno dice que

la vivienda es el quinto pilar
del estado del bienestar,
Jpor qué destina menos

del 1,5% de su presupuesto
a este sector?”

Viceng Hernandez

El modelo de colaboracion publico-privada fue am-
pliamente debatido. Viceng Hernandez, presidente
de la Asociacion de Agentes Inmobiliarios de Cata-
lufa, sefald que “se habla con mucha ligereza del
alquiler social, pero es un tema extremadamente
complejo”. Explicod que construir vivienda publica
requiere inversiones a largo plazo, mientras que la
gestion de estos alquileres es un problema que las
administraciones no quieren afrontar. “Expulsar a
un inquilino que no paga queda muy mal politica-
mente, y si hay elecciones de por medio, peor aun”,
ironizo.

En cuanto a la financiacién de la vivienda asequi-
ble, Hernandez denuncié que la presién fiscal y la
falta de incentivos desmotivan a los promotores
privados: “El pequefio promotor no puede acceder
a este negocio porque no tiene suficiente capital,
y los bancos no estan interesados en financiarlo”,
cuestionando también la falta de inversion publica.

La conclusion general del debate fue que, aunque
existe un mayor reconocimiento del problema, las
soluciones aun tardaran en llegar. “Estamos viendo
mas voluntad politica, pero seguimos sin presu-
puesto y sin medidas concretas”, lamento Xavier
Vilajoana.

Los ponentes coincidieron en que es urgente des-
bloquear la Ley del Suelo, agilizar las licencias ur-
banisticas y fomentar la construccion de vivienda
con incentivos claros para el sector privado. Mien-
tras tanto, millones de personas seguiran enfren-
tando dificultades para encontrar un hogar. “Lleva-
mos afios diciendo lo mismo. Esperemos que en
2026 podamos contar avances reales”, concluyo
Gerard Duelo.

Clica aqui para ver la sesién integra:

MESA REDONDA: LA SITUACION ACTUAL DEL MERCADO INMOBILIARIO
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https://www.youtube.com/watch?v=In6Gyaz4brg

Mesa redonda:

Entorno
economico
actual y
perspectivas
del 2025

El entorno macroecondmico de 2024 ha sido me-
jor de lo esperado, con una economia espafola
creciendo por encima de la media europea y con
una inflaciéon controlada. Sin embargo, el acceso
a la vivienda sigue siendo un desafio clave, lo que
ha llevado a la implementacion de nuevas medi-
das para intentar equilibrar el mercado. Expertos
en economia y vivienda analizaron la situacion
y las perspectivas para 2025 durante esta mesa
redonda, moderada por la directora general de la
Asociacién de Agentes Inmobiliarios de Catalufia,
Anna Puigdevall.

Judit Montoriol, Lead Economist en CaixaBank Re-
search, destaco que 2024 cerr6 con un crecimien-
to del PIB del 2,8%, “mas dinamico de lo espera-
do”. Explicé que la primera parte del afio estuvo
impulsada por la demanda externa, especialmente
el turismo y las exportaciones, pero que la segun-
da mitad mostré un repunte del consumo interno
debido a la bajada de la inflacién y los tipos de in-
terés. “Hemos visto una reduccion del Euribor del
4,2% en octubre de 2023 al 2,4% a finales de 2024,
lo que ha facilitado la financiacion”, explicé.
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Profesor, Director de Estudios y
Director de la Catedra en Mercado
Inmobiliario Universidad de Zaragoza

Julian Salcedo

Presidente Consejo Directivo Urbanis-
mo, Vivienda y Medio Ambiente del
Consejo General de Economistas

Modera:

Anna Puigdevall
Directora General AIC

No obstante, advirtié que la inversion sigue sien-
do el gran pendiente de la economia. “A pesar del
crecimiento macroeconémico, la percepcion de
los hogares es que aun no notan del todo esta me-
jora”, afirmé, sefialando que el consumo por hogar
sigue un 1,5% por debajo del nivel de 2019 debido
al aumento demografico.
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Por su parte, Luis Fabra, Director de Estudios y de
la Catedra de Mercado Inmobiliario de la Universi-
dad de Zaragoza, coincidié en que “2024 ha sido
un buen afio en términos de actividad inmobilia-
ria”, con cerca de 630.000 compraventas en Espa-
fna y 100.000 en Cataluiia, consolidandose como
el segundo mejor afio desde 2007. Sin embargo,
alert6é sobre el fuerte incremento de los precios:
“El crecimiento interanual ha sido del 5%, superan-
do el crecimiento salarial del 3,9%. La inflacién fue
del 2,9%, lo que significa que la vivienda se encare-
ce mas rapido que la capacidad adquisitiva de los
ciudadanos”.

Julian Salcedo, presidente del Consejo Directi-
vo de Urbanismo, Vivienda y Medio Ambiente del
Consejo General de Economistas, alerté sobre los
desequilibrios estructurales: “Espafa sigue depen-
diendo demasiado del turismo y la construccion.
Necesitamos diversificar nuestra economia”. Tam-
bién advirtié sobre el elevado déficit publico y la
deuda, que podrian afectar el crecimiento a medio
plazo. “No podemos seguir escudandonos en la
pandemia o la guerra de Ucrania. Debemos cam-
biar el patréon de crecimiento con actividades de
mayor valor afadido”, afirmo.

“El Gobierno ha propuesto 12
medidas que suenan bien en
papel, pero seguimos sin atacar
el problema de fondo: la falta
de suelo, la lentitud burocratica
y los costes de construccion”

Julian Salcedo

Previsiones para 2025:
mas crecimiento,
pero con incertidumbre

Para 2025, Montoriol espera que el PIB crezca un
2,3%, aun por encima del 1,3% previsto para la eu-
rozona, con una estabilizacion de la inflacion en
torno al 2,8%. También proyecta nuevas reduc-
ciones en los tipos de interés, con un Euribor que
podria bajar hasta el 2,1%. Sin embargo, advirtié
que la politica econémica de Donald Trump podria
generar incertidumbre. “Si se imponen aranceles
a Europa, podria afectar nuestras exportaciones,
aunque el impacto directo en Espafia seria limita-
do, con una posible reduccién de una décima del
PIB”, explicé.

Fabra pronosticé que el mercado inmobiliario se-
guird fuerte en 2025, con unas 650.000 compra-
ventas en Espafia y mas de 100.000 en Catalufia.
Sin embargo, alerté que “el problema de la oferta
no se solucionard y los precios seguiran subien-
do”. Estima que el crecimiento de precios superara
el 5%, lo que agravara el problema de accesibili-
dad. “La demanda sigue siendo muy intensa, espe-
cialmente la extranjera, que esta en maximos de
los ultimos 25 anos”, dijo.

Salcedo, por su parte, criticé la falta de medidas
estructurales en el sector inmobiliario y advirtio
que las barreras administrativas y los altos im-
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Ademads, cuestiond el excesivo intervencionismo
del Estado: “Se han tomado decisiones sin consen-
so con el sector privado ni con las comunidades
auténomas, que son quienes realmente gestionan
la vivienda”. También mostré su preocupacion por
la creacién de una empresa publica de vivienda:
“Gestionar un gran parque publico de alquiler re-
quiere recursos que el Estado no tiene. Lo mas efi-
caz habria sido inyectar esos terrenos y recursos
al sector privado”.

Los ponentes coincidieron en que 2025 sera un
afo de crecimiento, pero con problemas estruc-
turales sin resolver en el sector inmobiliario. “El
mercado seguira fuerte, pero la accesibilidad a la
vivienda empeorara si no se toman medidas ade-
cuadas”, advirtié Fabra.

Salcedo hizo un llamamiento a un Pacto de Estado
por la Vivienda, donde participen Estado, comuni-
dades auténomas, sector privado y ayuntamien-
tos. “Seguimos sin resolver el problema de la ofer-
ta. Sino se actua con urgencia, en 2026 estaremos
teniendo exactamente la misma conversacion”,
concluyé.
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Se debatid el anuncio del Gobierno central, que ha
planteado una serie de medidas con tres objetivos
clave: mas vivienda, mejor regulacion y mayores
ayudas. Montoriol destacé que algunas iniciativas
como la colaboracién publico-privada, los incenti-
vos fiscales para el alquiler asequible y el impul-
so de la construccién industrializada pueden ser
beneficiosas. “El sector de la construccién es uno
de los menos industrializados. Es hora de moder-
nizarlo para reducir costes y tiempos de produc-
cion”, afirmd.

Sin embargo, Fabra fue escéptico sobre la imple-
mentacion de estas medidas. “Siempre se habla
de facilitar la colaboracién publico-privada y agi-
lizar trdmites, pero seguimos sin ver avances rea-
les”, dijo. También critico la falta de incentivos fis-
cales: “Si la vivienda es el problema nimero uno
de la sociedad, ;por qué no se bajan los impuestos
para facilitar su acceso?”.

Clica aqui para ver la sesion integra:
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https://www.youtube.com/watch?v=3zbdvdOqMfI

Mesa redonda:

Fl acceso

a la vivienda:
analisis de
necesidades
e Impacto de
la normativa

El acceso a la vivienda sigue siendo uno de los
temas mas complejos y controvertidos en el mer-
cado inmobiliario espafol. Y, en este sentido, los
participantes de esta mesa redonda coincidieron
en que el exceso de regulacion y la inseguridad
juridica estan afectando gravemente la oferta de
alquiler y las decisiones de inversion en el sector.

El debate comenzd con una reflexién sobre la
sobrecarga normativa en el sector inmobiliario.
Carles Sala, Director del Area juridica y portavoz de
API Catalufia, moderador de la mesa, explicé que
“en el primer trimestre de 2025 hemos visto una
auténtica avalancha de cambios legales”, mencio-
nando el nuevo indice de revalorizacion de alqui-
leres, la prérroga de la suspensién de desahucios
y la creacidn de un registro de alquileres de corta
duracion. “Hay mucha dispersion y contradiccion
en la normativa, lo que genera gran incertidumbre
para propietarios e inquilinos”, afirmé.

Por su parte, Cristina Vallejo, socia Directora en
VPG ABOGADOS S.L.P, criticé el impacto de la Ley
por el Derecho a la Vivienda, que desde su apro-
bacién en 2023 ha generado una paralizacién en
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Helena Beunza
Presidenta en ASVAL Asociacion

Cristina Vallejo
Socia Directora en
VPG ABOGADOS S.L.P.

Oscar Gorgues
Gerente en Cambra de la Propietat
Urbana de Barcelona

Modera:

Carles Sala
Director drea juridica y portavoz API Catalufia

los desahucios y retrasos de hasta seis meses en
los procedimientos de recuperacion de inmuebles.
“Nos metieron en el mismo saco los desahucios
arrendaticios y las ocupaciones delictivas, obli-
gandonos a pasar por procesos extrajudiciales
ineficaces. Dos afios después, seguimos sin una
solucion habitacional para los mas vulnerables”,
denuncid.

El nuevo marco legal introduce ademas la media-
cién obligatoria antes de interponer una demanda,
algo que Vallejo considera un obstaculo adicional.
“Nos venden la mediacion como una solucidn,
pero ;cémo medias con un inquilino que no paga
y que se queda 20 meses en la vivienda? No hay
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sigue sin cobrar su renta”, cuestiond.
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Ocupacion ilegal:

un problema sin resolver

Uno de los puntos mas polémicos del debate fue
la ocupacion ilegal de viviendas. Vallejo destaco
que el nuevo marco normativo intenta acelerar los
procesos de desalojo con juicios rapidos, pero la
realidad es que en ciudades como Barcelona los
delitos leves tardan mas de un afo en juzgarse.

Desde el ambito juridico, se propuso que las ocu-
paciones ilegales se resuelvan en un plazo maxi-
mo de 72 horas, siguiendo el modelo implementa-
do en municipios como Mataré y Badalona, donde
se han conseguido desalojos exprés con la inter-
vencion de jueces y policias locales. “Si queremos
seguridad juridica, debemos actuar con firmeza
contra la ocupacion ilegal”, insisti6é Vallejo.

“No podemos normalizar la ocupacion
delictiva. Si alguien roba un coche,
no permitimos que siga circulando
con él hasta que haya juicio, ;por
qué con una vivienda si?”

Cristina Vallegjo
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Mercado de alquiler:
Menos contratos, Menos
rotacion y mas ventas

Los datos del tercer trimestre de 2024 confirman
una reduccién en la oferta de alquiler en Catalu-
fia. Oscar Gorgues, gerente de la Cambra de la
Propietat Urbana de Barcelona, advirtié que “por
primera vez en la historia, ha habido mas rescisio-
nes de contratos que nuevas altas en Barcelona”.
Explicé que los propietarios prefieren mantener a
sus inquilinos actuales en lugar de enfrentarse a
las nuevas regulaciones. “Si renuevas un contrato,
tienes mas control sobre la renta, pero si firmas
uno nuevo en una zona tensionada, te enfrentas a
nuevas restricciones”, explico.

Ademds, muchos propietarios estan optando por
vender sus inmuebles en lugar de alquilarlos. “Sino
se esta construyendo vivienda nueva y las ventas
han aumentado, es evidente que los pisos estan
saliendo del mercado de alquiler”, sefialé Gorgues,
alertando que esto agravara la crisis habitacional.

® ‘ MESA REDONDA: EL ACCESO A LA VIVIENDA: ANALISIS DE NECESIDADES
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JuUn incentivo fiscal para
recuperar la confianza
de los propietarios?

Ante la creciente desconfianza de los propietarios
en el alquiler, el Gobierno ha propuesto exenciones
fiscales del 100% en el IRPF para quienes ofrezcan
viviendas en alquiler a precios regulados. Sin em-
bargo, los expertos cuestionaron su efectividad.
Helena Beunza, presidenta de Asval Asociacién,
indicé que “en mercados tensionados como Cata-
lufia, donde los precios ya estan limitados, la bo-
nificacién apenas compensa la diferencia entre el
indice de referencia y el precio de mercado”. Ade-
mas, advirtié que “si estas bonificaciones vienen
acompafadas de mas sanciones para los propie-
tarios, no tendran el efecto esperado’”.

El debate también abordé el riesgo de que la le-
gislacién siga polarizando la discusién sobre vi-
vienda. Beunza lamenté que “se ha pasado de de-
monizar a los fondos buitres a sefialar a cualquier
pequefo propietario como un ‘rentista’, lo que solo
genera mas incertidumbre y desincentiva la inver-
sién en alquiler”.
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La rehabilitacion energeética:
un desafio pendiente

Otro punto clave del debate fue la falta de incen-
tivos para la rehabilitacion de viviendas en alqui-
ler. Beunza explic6 que, aunque existen ayudas de
los fondos europeos Next Generation, el proceso
burocratico es tan complejo que muchas comuni-
dades de propietarios no pueden acceder a ellas.
“El Estado no esta siendo eficaz en la gestién de
estos recursos, y eso esta frenando la moderniza-
cién del parque de viviendas”, subrayo.

También se discutio la falta de incentivos para que
los propietarios de viviendas en alquiler inviertan en
eficiencia energética. “Si no puedes trasladar esa
inversion a la renta del inquilino, ;qué motivacién
tiene un propietario para hacer obras?”, pregunto
Beunza, sefialando que en otros paises europeos
se estan explorando modelos de financiacion mas
flexibles para fomentar la rehabilitacion.

Conclusion: mas regulacion, menos soluciones reales

Los expertos coincidieron en que el problema de acceso a la vivienda no se resolvera con mas inter-
vencion, sino con un aumento de la oferta. Cristina Vallejo insistié en que “sin mas construccién y sin
seguridad juridica para los propietarios, seguiremos viendo una caida del alquiler y un mercado cada vez

mas tensionado”.

Por su parte, Oscar Gorgues advirti6 que el mercado estd entrando en una fase de precarizacion:
“Los contratos de alquiler cada vez son mas cortos, los propietarios no quieren renovar y los jovenes no

encuentran vivienda”.

Finalmente, Beunza hizo un llamado a la despolitizacion del problema de la vivienda y a la creacion de un
verdadero pacto de Estado. “No podemos seguir cambiando la normativa cada cuatro aflos segun quién
gobierne. Necesitamos estabilidad para generar confianza y atraer inversién”, concluyé.

Clica aqui para ver la sesion integra: m
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https://www.youtube.com/watch?v=WlwAQNbVE3s
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.Por que en 2025 habra récord
de ventas de viviendas
de segunda mano?

El mercado inmobiliario espafiol se prepara para
un afio sin precedentes en la venta de viviendas
de segunda mano. Este fue el contundente men-
saje que lanzé el profesor de economia en la Uni-
versitat de Barcelona Gonzalo Bernardos en su
conferencia, en la que explicé que 2025 serd un
afo excepcional para el sector, con un crecimien-
to impulsado por la demanda acumulada, la falta
de oferta en el mercado de alquiler y una mayor
predisposicién de la banca a conceder crédito hi-
potecario.

Bernardos abrid el debate recordando la evolucion
del mercado en los Ultimos 20 afos: “La gran ex-
pansién fue de 2001 a 2007, con una burbuja in-
mobiliaria que exploté en 2008. La gran crisis durd
hasta 2013, y desde entonces el mercado no ha
vuelto a los niveles de 2004-2007".

I(4

n 2025, todos los factores
estan alineados para un boom
inmobiliario sin precedentes”.

Gonzalo Bernardos

Uno de los principales motores de este auge sera
la demanda retenida. Segun explicé Bernardos,
en Espafa hay alrededor de un milléon y medio de
hogares con intencion de comprar vivienda en los
préximos afios. “Silas condiciones financieras son
favorables, esta cifra puede dispararse”, aseguro.

Gonzalo Bernardos
Profesor de Economia en
Universidad de Barcelona

CONFERENCIA: ;POR QUE EN 2025 HABRA RECORD DE VENTAS

DE VIVIENDAS DE SEGUNDA MANQO?




La clave esta en el cambio de perfil de los com-
pradores: “En 2007, el 58% de los jévenes de entre
16 y 29 anos tenian una vivienda en propiedad. En
2023, esa cifra cay6 al 29%. En el segmento de 30
a 44 afos, paso del 75% al 56%”". Este retraso en la
compra ha generado una acumulacién de deman-
da que esta a punto de liberarse.

Bernardos destaco que el nuevo perfil del compra-
dor es joven, con recursos limitados y con la nece-
sidad de financiar el 80% del precio de la vivienda.
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“El principal problema no es pagar la cuota hipo-
tecaria, sino conseguir el ahorro previo necesario
para la entrada”, explico.

Ademads, el mercado esta experimentando un
cambio geografico: “Si hasta ahora la demanda se
concentraba en los mejores distritos de Madrid y
Barcelona, en 2025 veremos cémo las areas me-
tropolitanas como Mollet del Vallés o Martorell
superaran en dinamismo a Sarria-Sant Gervasi o
el Eixample”.

El hundimiento del alquiler como factor clave

Otro de los grandes impulsores de la compra de vivienda sera la situacion del mercado de alquiler. Ber-
nardos afirmé sin rodeos: “El mercado de alquiler estd muerto. El Gobierno espafiol y el catalan han
conseguido enterrarlo dos metros bajo tierra”. Explicé que la combinacién de control de rentas, mayor
fiscalidad para los propietarios y la inseguridad juridica ha provocado una drastica reduccion de la ofer-
ta. “Los inquilinos han entendido que el alquiler es una trampa mortal y buscan desesperadamente una
salida comprando vivienda”, dijo.

Bernardos criticod duramente la politica de vivienda del Ejecutivo: “En vez de fomentar la oferta de alquiler
social, han optado por medidas populistas que han destruido el mercado privado”’. Sefhalé que en 2023
solo se construyeron 2.365 viviendas de proteccion oficial de alquiler en toda Espafia, una cifra “ridicula”.

Este contexto ha generado un fendmeno inédito: “Por primera vez en la historia, la cuota hipotecaria
media en Espafa es inferior al precio del alquiler en todas las capitales de provincia”, aseguré. Esto ha
disparado la demanda de compra, especialmente entre quienes hasta ahora estaban atrapados en el
mercado de alquiler.

El papel de la bancay la caida de los tipos de interés

El tercer gran factor que impulsard el mercado
en 2025 sera el regreso del crédito hipotecario.
“Los bancos estdn listos para conceder hipotecas
como no lo hacian en 15 anos”, afirmo Bernardos.
Explicd que, tras la subida de tipos de interés en
2023, el mercado se esta estabilizando y el Banco
Central Europeo podria situar el tipo de referencia
en el 2% a finales de 2025.

Esto permitira la vuelta de hipotecas a tipo fijo con
tasas del 1,7% al 1,8%, asi como hipotecas mixtas

con los primeros cinco afios en torno al 1%. Ade-
mas, los plazos de amortizacién se estan exten-
diendo a 40 afos, lo que facilitard el acceso a los
compradores con menores ingresos.

“La banca necesita aumentar su volumen de crédi-
to hipotecario para seguir ganando dinero”, expli-
c6 Bernardos, quien negé que esto vaya a generar
una nueva burbuja. “En 2025, el crédito concedido
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nos reales”, afirmo.




El impacto de la inversion extranjera y la especulacion

A pesar de la intencién del Gobierno de limitar la
compra de vivienda por parte de extranjeros no
residentes, Bernardos aseguré que el impacto
de esta medida serd minimo. “Los compradores
extracomunitarios representan menos del 2% del
mercado”, explicé, afadiendo que la inversién ex-
tranjera seguird siendo fuerte en ciudades como
Madrid y la Costa del Sol.

Otro fendmeno que marcara 2025 serda la reduc-
cién de la negociacion en los precios de venta.
“Los compradores han desarrollado un ‘trauma del
piso perdido’. Han regateado en el pasado y han
visto como otros se llevaban el piso. Ahora, cuan-
do ven algo que les interesa, lo compran sin nego-
ciar”, dijo Bernardos.

Clica aqui para ver la sesién integra:

Conferencia

Asi pues, Bernardos finalizé con una previsién
contundente: “Las viviendas usadas subiran un
12% y las nuevas, mas del 15%". Sin embargo, ad-
virtio que este auge puede generar problemas a
largo plazo si no se soluciona la escasez de ofer-
ta. “Si seguimos sin construir lo suficiente, en tres
o cuatro anos el mercado se volvera insostenible”,
alerto.

Finalmente, lanz6 un consejo para los profesiona-
les inmobiliarios: “La clave del éxito en 2025 sera
captar, captar y captar. La venta esta garantizada,
pero quien no tenga producto no podra aprovechar
este boom”, sentencid.

CONFERENCIA: ;POR QUE EN 2025 HABRA RECORD DE VENTAS
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https://www.youtube.com/watch?v=mAWl-XuJI3M
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