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PEDRO J. SOLIVERES TUR

Presidente de la Asociacion Provincial de Promotores de Alicante (Provia)
El también director general del grupo VAPF reclama mayor colaboracién ptblico-
privada para poner en el mercado casas a precios asequiblesy alerta de las
consecuencias que puede tener para el sector la polémica de los pisos turisticos

«Tenemos un
problema de acceso a la
vivienda muy grave»

DAVID NAVARRO

— Tras el récord de ventas del afio
pasado, como evoluciona el mer-
cado este2024,

— Segtin datos de la Asociacion de
Promotores Inmobiliarios de Espa-
fia (APCE) el sector ha experimen-
tado unaligera desaceleracién en
2024, conunacaidadelasventas de
viviendas en el entornodel 5% enel
primer semestre del afio. Se prevé
unacierta recuperacion con uncre-
cimiento del 2% en este segundo
semestre. Entiendo que para la
provincia de Alicante, que registrd
el mejor tercer trimestre de los G-
timos 15 aflos en visado de nuevas
viviendas en el 2023, segtn datos
del Colegio de Arquitectura Técni-
cade Alicante, este 2024 serd un
buen afio aunque no creo alcance-
mos los cifras de venta de 2023.

— ¢Cuanto delaevolucion del sec-
tor sedebealaclientela extranjera?
— Elcliente extranjero sigue siendo
un pilar fundamental para el sector
inmobiliario en Alicante. En 2023,
aproximadamente el 40% de las
transacciones de viviendas fueron
realizadas por compradores ex-
tranjeros, segtin los registradores.
En 2024 este porcentaje sehaman-
tenido estable. Sin duda, para el
segmento de la vivienda nueva son
fundamentales: adquieren el 60%
delaofertaen la provincia. El com-
prador internacional, ademas,
aporta estabilidad al sector en la
provincia dando cobertura en mo-
mentos en que lademanda interna
flaquea

— ¢Qué paises presentan mejores
perspectivas?

— Esteatio, los mercados con me-
jores previsiones son Alemania,
Franciay los Paises Bajos. La forta-
leza econdmica de estos paises y el
interés continuo por la costamedi-
terranea espafiola han impulsado

las ventas. El peso de los britanicos
es importante en lavivienda usada,
y ain tenemos un fuerte tirén de
mercados como Polonia y Ucrania.
Llamalaatencion la presencia, ain
escasa, pero en constante creci-
miento del comprador estadouni-
dense.

— ¢Y como evolucionalademan-
danacional?

— Lademandanacional no se esta
comportando de forma uniforme.
Es heterogénea. Mientras que la
comprade primeraviviendahadis-
minuido ligeramente, lademanda
desegundas residenciashaperma-
necido relativamente estable. Es
significativo que habiéndose redu-
cido las operaciones de compra a
nivel nacional, lademanda real sea
muy elevada yno se pueda atender.
Hayunabrechaimportante entre el
precio de la vivienda y lo que una
parteimportante de loscomprado-
res puede pagar. Tenemos un pro-
blema de acceso ala viviendamuy
grave. Hay grupos, comolos jovenes
olosnuevos modelos familiares que
no pueden acceder conlaofertaac-
tualy el problema es que, aunque
seamos capaces de evolucionar el
modelo, nosevaasolucionaracor-
toplazo porque los tiempos admi-
nistrativos y todo el proceso de

«Lapolémicadelos
pisos turisticosya
estaafectandoalas
ventas de segundas
residencias»

«Cualquier noticia
negativatiene uneco
extraordinario enlos
paises de origen de
los compradores»

construccidn eslento, yno se puede
generar nueva oferta inmediata.

— Los tltimos datos del Ministe-
riode TransportesyAgenda Urba-
nasittian el precio de las viviendas
de obranuevaenmasde2.000 eu-
ros por metro, bastante por enci-
madel que se registro enla época
delboom, ¢seguiran subiendo?

— Es probable que contintien su-
biendo, aunque a un ritmo mucho
mas moderado. Hay que tener en
cuentaque el aumento delos costes
de construccion ha sido muy im-
portantey ha tirado al alza los pre-
cios de forma ssignificativa. Siaesta
circunstancia le sumamoslas ten-
siones que generalaescasez de sue-
lodisponibleylaaltademanda, es-
pecialmente en zonas costeras co-
mo Alicante, tenemos varios ele-
mentos que inciden directamente
en la subida del precio medio de la
viviendanueva. Aun as, son precios
competitivos si los comparamos
con otros mercados internaciona-
les. De ahi, también, el apetito que
despiertan en el comprador extran-
jero.

— /Son sostenibles estos niveles
de precios que, como usted apun-
taba, dejan fueraa gran partedela
demandanacional?

— Estaesun tema que nos genera
gran preocupacion. Aunque la de-
manda extranjera hacompensado
en parte la disminucién de la de-
manda nacional, muchos ciudada-
nos espafioles encuentran cada vez
mas dificil acceder ala propiedad
debido alos altos precios. Estarea-
lidad es un problema para el sector,
porque el mercado se tensionay se
rompe el deseado equilibrio entre
ofertay demanda, escenario dptimo
en cualquier circunstancia. Se de-
beréan de aplicar politicas parare-
establecer ese equilibrio incre-
mentando la oferta asequible que
permita acceder a esademandain-
satisfecha.

— ¢Ypor quéno seconstruyeaho-

Pedro Soliveres en la sede de la patronal
delos promotores alicantinos, Provia.
| -

raviviendaasequible?

— Laconstruccion de vivienda ase-
quible se enfrentaamultiples obs-
taculos, incluyendo los altos costes
desuelo, lasregulaciones estrictasy
unos costes de construccion dispa-
rados. Ademas, unalegislacion des-
fasada que inviabiliza econémica-
mente la posibilidad de sacar al
mercado viviendas asequibles en
tanto en cuanto, por un lado, limita
el precio deventaal vendedory, por
el otro, también limita los ingresos
maximos que puede percibir el
comprador. De este modo, el precio
autorizado de venta es practica-
mente inferior al de coste y el nivel
deingresos maximo que sefijaalos
compradores es inferior al que te
exigen las entidades financieras pa-
raconceder un préstamo. En con-
clusion, una ecuacion irresoluble. Es
importante diferenciar entre vi-
vienda asequible y vivienda social.
La solucion ala primera se puede
(lograr) si somos capaces de con-
vertir la tan manida frase de cola-
boracién ptblico privada en una
realidad y, la segunda, es mas
complejay requiere de solidaridad
y apoyo institucional.

— ¢Qué medidas habria que poner
enmarcha para conseguir esa vi-

vienda asequible?

— Elsector estamuy preparadoy
motivado para atender esta de-
manda social con connotaciones
mas alla delo puramente empresa-
rial. Pero, para eso, es necesario un
trabajo conjunto entre iniciativa
privaday publica. Estamos muy es-
peranzados y confiamos que las
medidas adoptadas en estos prime-
rosmeses delegislaturaylas que se
anuncian sean eficaces y ayuden a
desburocratizar las cuestiones ad-
ministrativas, que agilicen los pro-
cesos, hagan mas agil lamateriali-
zacion de los distintos proyectos,
reduciendo tiemposy, por lo tanto,
costes de gestion y precio de venta.
Confiamos que, en breve, se
apruebe el nuevo reglamento de
VPP (Vivienda de Proteccidn Pbli-
ca) donde se regulen de forma
adecuada los precios de venta, los
limites al precio del alquiler, los in-
gresos maximos de los comprado-
res, asi como las condiciones que
deben reunir.

—¢Como valora las medidas
adoptadas por laGeneralitat,como
eseimpulso de10.000 VPO?

— Esunpaso positivo. Estamedida
podria aliviar parcialmente la de-
manda de vivienda a precios ase-
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quibles y mejorar la accesibilidad a
aquellos ciudadanos con ingresos
medios. Sin embargo, es crucial que
estasiniciativas seimplementende
manera efectivay rapida para que
tengan un impacto real en el mer-
cado. Paraello es también necesario
reducir los tiempos de gestién ad-
ministrativa.

— ¢Ylas del Gobierno, de facilitar
avales?

— Lasmedidas del Gobierno para
facilitar avales hipotecarios a jove-
nesy familias son bienvenidas, ya
que pueden ayudar asuperar laba-
rreraque supone la entrada inicial
paralaadquisicién de unavivienda.
El problema es que limita a 35 afios
laedad para solicitarla, asi como el
nivel de renta de quien la solicite. A
estainiciativa se sumala propues-
tadel Instituto Valenciano de Fi-
nanzas (IVF), que tiene intencion
de facilitar el acceso mediante
avales, sibien, en este caso el limi-
te de edad pasaa 45 afios, yno se
limitan las rentas, lo que permite
incorporar a un mayor grupoy a
las rentas medias. Tenemos que
ser conscientes, comoyahedicho,
quelademandainsatisfecha porla
imposibilidad de acceso a la vi-
vienda no sélo incluye a las rentas
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mas bajas sino, también, alas ren-
tas medias y medias altas que,
aunque disponen de los recursos
para atender la hipoteca dado su
nivel de ingresos, no disponen del
capital inicial para atender la en-
trada.

— ¢Como ven la polémica de los
pisos turisticos? ;Creen que puede
afectar a las ventas de segundas
residencias a extranjeros?

— Ya estd afectando a las ventas.
Tenemos que tener claro que la
comprade unasegundaresidencia,
en parte, es también una inversion
yque el resultado de esa inversion
semide en base a dos parametros:
revalorizaciony rentabilidad. Sieli-
minamos uno, algo falla. Hemos de
ser muy cuidadosos con esta cues-
tién. Cualquier noticia negativa
aquitiene un eco extraordinario en
los paises de origen de nuestros
compradores. No podemos caer en
el efecto contagioy considerar que
la problematica de la vivienda tu-
ristica en un centro histérico en el
casco urbano de un municipioesla
mismaqueladeotrasituadaenun
residencial ubicadoenunazonade
ensanche del mismo u otro muni-
cipio, turistico o no. Un porcentaje
sustancial de nuestra economia
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depende del turismo en todas sus
facetas y tenemos que ser extraor-
dinariamente cautelosos y realizar
un detenido andlisis de cada mu-
nicipio, cada circunstancia, antes
de demonizar un sector que apor-
tamucho ala economia domésti-
ca. El ratio entre turista/poblacion,
en Alicante es ocho veces menor
que en Baleares o tres veces menor
que en Canarias.

— ¢Creen que deberia limitarse o
regularse de alguna maneraeste
fendmeno delos pisos turisticos?

— Comolehe dicho debe analizar-
Secasoacaso, situacion a situacion,
municipio amunicipio, area a area.
Algunos sectores ponen el foco en
lavivienda turisticay consideran
queeslacausantede gran partede
laproblematica de acceso alavi-
vienda que tenemos en este pais.
Es importante conocer que la vi-
vienda turistica representa menos
del1,5% del parque de viviendas
total. Pretender que ese porcenta-
je sea el causante de todos nuestros
males me parece, al menos, cho-
cante. Hay que tomar medidas que
pongan el foco en el accesoala vi-
vienda de determinados grupos
sociales, que pasan por generar
oferta, yno por contraerlacon de-

«El comprador
internacional aporta
estabilidad al sector,
dando coberturaen
momentos en quela
demandainterna
flaquea»

«Es probable quelos
precios contintien
subiendo, aunque
aunritmo mucho
mas moderado»

«Lademanda
insatisfechaporno
poder accederala
viviendano solo
incluye a las rentas
mas bajas sino,
también, alas
rentas mediasy

las medias altas»

«El tiempo medio
paraunalicenciade
construccion puede
superarlos 12
meses, lo que retrasa
proyectos y aumenta
los costes»

cisiones no muy meditadas. Por
ejemplo, la falta de politicas que
garanticen los derechos del arren-
dador esta impulsando a que mu-
chos propietarios se enfoquen ha-
ciaelalquiler turistico en vez del
alquiler de larga estancia. Esta
cuestion, dramatica, deaccesoala
vivienda deberia entenderse de la
suficiente entidad como para abrir
un gran debate de la politica en
mayuscula, abordandolo desde
una perspectiva global. Creo, sin-
ceramente, que lavivienda turisti-
caharevitalizado barrios desola-
dos en muchas ciudades, ha per-
mitido desarrollar exitosos com-
plejos residenciales en zonas de
ensanche, hahecho crecer amu-
chos municipios que no disponian
de economias alternativas que
aportaran bienestar a sus ciudada-
nos. Ahorabien, también creo, que
debe de ajustarse la actual regula-
cién, de modo, que de seguridad
juridica alos propietarios y respe-
telos derechos de terceros.

— Otro delos grandes problemas
del sector son los retrasos con las
licencias, cual esla situacion ac-
tual?

— Losretrasos en la concesion de
licencias siguen siendo un proble-
maimportante. Segin un informe

reciente del Observatorio de la
Construccion, los tiempos de espe-
ra para obtener una licencia de
construccion en Alicante pueden
superar los 12 meses, lo que retrasa
proyectosyaumentalos costes. Hay
casos, muchos, donde el tiempo de
tramitacion suele superar los dos
afios. Hay que aplaudir la publica-
cién del decreto-ley por el que se
adoptan medidas de simplificacién
administrativa. Es muy reciente y
aun estamos analizandolo, pero
apunta a que puede mejorar, de
forma significativa, todala farra-
gosa operativa que viene impli-
cando realizar cualquier sencillo
tramite.

— ¢Esmuygraveel problemadela
faltade suelo?

— Lafaltadesuelofinalistaesun
problema muy grave. Limitalaca-
pacidad de construir nuevas vivien-
dasy repercute directamente en el
precio final dificultando el acceso a
lavivienda. Es cierto que, enla Co-
munidad, hay suelo calificado co-
mo urbanizable que esta pendien-
te de gestion, pero también es
cierto que mucho de él permane-
cera asi como esta, bien porque se
ubicaen zonas donde no existe de-
manda, bien porque desarrollar un
programa puede suponer unata-
reaimposible por posicionamien-
tos politicos u otras trabas admi-
nistrativas. También hay una con-
centracion de sueloenmanos dela
Administracién, fruto de los dis-
tintos tramites urbanisticos, que
se deberia poner en valor para de-
sarrollar vivienda asequible. En esa
linea viene trabajando el Plan VI-
VE, del que confiamos salgan en
breve los concursos.

— Una de las primeras medidas
del nuevo Gobierno valenciano fue
posponer laentradaenvigor delas
Normas de Habitabilidad y Disefio,
que el Botanicaprobd en su tiltima
sesion. §Qué opinion le merece?
— Fue una decision muy poco
acertada aprobar y publicar unas
normas de este calado estando en
funciones, por eso entiendo se tomd
unabuena decision posponiendo su
entrada en vigor hasta valorarlo.
Hastalafechano sehapodidohacer
eseanalisisy entendemos que seria
positivo derogarla o posponer su
entrada en vigor, al menos, dos
aflosmas. Aprobar estanormaaho-
ra implicaria un nuevo encareci-
mientodelavivienda, yaqueimpo-
nen una serie de obligaciones que
nomejoran sustancialmentelaca-
lidad de la vivienda, aunque siin-
corporan nuevas demandas que
aumentan el ratio de comunes por
metro cuadrado devivienda. Nece-
sitamos dar acceso ala vivienda a
nuestros jévenes y amuchos otros
sectores sociales. Esto implica, ne-
cesariamente, crear viviendas,
perfectamente funcionales pero
de menor tamafio y precio mas
asequible.m



