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ALMEIDA CAMBIA EL URBANISMO
DE MADRID PARA AGILIZAR
LA CONSTRUCCION DE VIVIENDAS

Permitira el uso residencial en suelos
dotacionales y regulara el ‘coliving’

EN PROYECTO
ORTIZ SE LLEVA LAS OBRAS DE
URBANIZACION DE VALDECARROS:
UN PROYECTO DE 51.651 PISOS
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Almeida cambia el urbanismo de Madrid para agilizar el residencial
LLa modificacion del PGOU contempla el uso de suelos dotacionales para la construc-
cion de viviendas, mejora la edificabilidad y regula los espacios de ‘coliving'.

Los protagonistas

7.905 kilometros de costa
para la sequnda residencia

La mejora de la situacion sanitaria
por el Covid ha provocado que
aumente la demanda de vivienda
en costa.

Consultoria

Las nuevas normas de movilidad aumentan la inversion en plazas de garaje
Muchos ahorradores encuentran en la compra de este tipo de activos y su posterior
alquiler una rentabilidad en algunos casos por encima del 8%.

En Proyecto
Ortiz Construcciones se adjudica las obras de urbanizacion de Valdecarros

Arranca en septiembre la mayor operacion urbanistica residencial de Madrid disefiada
a principios de los afios 90 y que contara con mas de 51.600 viviendas.

Entrevista

Candido Zamora,
chief operating officer
de ExSitu

“Nuestro proximo reto es
llevar la construccion indus-
trializada a unas villas de
lujo de Marbella”.

Tendencia

Espana estudia la
inversion en alquiler en
viviendas unifamiliares

EEUU y Reino Unido ya es-
tan haciendo ‘build to rent’
en casas individuales y el
inversor incluye este activo
para diversificar el riesgo.

Edita: Editorial Ecoprensa SA.
Presidente Editor: Gregorio Pefia.
Director de Comunicacion: Juan Carlos Serrano.

Director de elEconomista: Amador G. Ayora

Coordinadora de Revistas Digitales: \/irginia Gonzalvo. Directora de elEconomista Inmobiliaria: Alba Brualla
Disefio: Pedro Vicente y Elena Herrera Fotografia: Pepo Garcia Infografia: Clemente Ortega Redaccién: Luzmelia Torres




Editorial
Inmobiliaria

ell.conom/5ta..

Llega el turno al urbanismo de Madrid
después de 24 anos

planteara modificar la normativa urbanistica para adaptarla a la sociedad

actual, donde prima un urbanismo sostenible con nuevas formas de ha-
bitar en una sociedad como Madrid enormemente dindmica. Todo el sector aplau-
de estas nuevas medidas que estaban esperando como agua de mayo. Son ini-
ciativas positivas en la medida en que inciden en la cuestion basica de flexibili-
zar la rigidez normativa y administrativa de cara a poder adaptar la situacion ur-
banistica de la ciudad a los usos y demandas de los madrilefios.

Y a era hora de que por fin después de 24 afos con el PGOU del 97, Madrid

En lineas generales entre los cambios mds importantes hay que destacar la fle-

xibilidad de usos para poder implantar determinados usos en normativas vigen-

tes y esto agilizara los tramites de determinados cambios de uso. También es

muy importante el poder meter el residencial en uso dotacional porque asi pode-

mos paliar uno de los problemas que tenemos en Madrid como es la escasez de

suelo, que unido a los plazos de fabricacion de suelo finalista provoca

que haya escasez de suelo, y con estos cambios se abre la posibilidad

de ubicar viviendas de determinadas caracteristicas en suelos dota-

Falta matizar el tamaiio cionales de forma inmediata. También es importante el impulso al co-

living e introducir esta nueva forma de habitar en la normativa porque

minimo de las viviendas ayudard a los jovenes a tener acceso a la vivienda en Madrid . Otro cam-

R . bio importantes es la adaptacion de ordenanzas a la demanda actual,

e incidir en las dotaciones porque favorece la creacién de espacios exteriores (terrazas) sin pe-

nalizarlos con consumo de edificabilidad como ocurria hasta ahora en

Madrid. Y recompensar a quien apueste por el factor verde que impul-

sara la sostenibilidad y eficiencia, ademas de fomentar una mayor ca-
lidad de las casas y, lo mas importante, sin incrementarse su precio.

de plazas de garaje para
una movilidad sostenible

[ |
Sin embargo, hay cosas que se han quedado en el tintero como apun-

ta Raul Guerrero, CEO de Gestilar, que se deberian matizar e incluir co-
mo el tamafio minimo de viviendas. Ya que se aumenta el tamafio minimo de vi-
viendas a 40 metros Utiles. Esto no es demasiado importante, pero silo es la re-
gulacién en detalle del tamafio y forma de las piezas de la vivienda, restando fle-
xibilidad en el disefio, algo que puede penalizar al mercado de vivienda asequible.
También se deberia abordar el tema de las plazas de garaje e incidir en la dota-
cion de éstas, porque actualmente tendemos a una sociedad mas sostenible, en
la que el vehiculo en propiedad esta cada vez menos presente y la movilidad sos-
tenible y vehiculos compartidos son cada vez mas importantes. En ese sentido,
se deberfa ir regulando las ordenanzas de forma que se redujeran las dotaciones
minimas de plazas de aparcamiento, y por otro lado se fueran apoyando las in-
fraestructuras del nuevo modelo de movilidad. Todo esto es un avance de las
modificaciones propuestas a la Junta del Gobierno que en estos meses se ird
puliendo y se prevé que en otofio se pueda tener la aprobacion inicial y a media-
dos del 2022 la aprobacion definitiva que daré un vuelvo al urbanismo en Madrid.
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Nuevas normas
urbanisticas para
Madrid en otono

El objetivo es flexibilizar la rigidez normativa y
administrativa para adaptar la ciudad a los usos
y demandas de una sociedad dinamica.

Luzmelia Torres
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Madrid apuesta por un urbanismo sostenible, por la rehabilitacion de viviendas y nuevas formas de habitar como el coliving. iStock

vanzar hacia un urbanismo sostenible, apos-
A tar por la rehabilitacion de viviendas y permi-

tir nuevas férmulas de habitar en Madrid son
las bases donde se asienta las nuevas modificacio-
nes del Plan General de Ordenacién Urbana (PGOU)
de 1997. El pasado 16 de agosto se publicaban en
el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid (BOCM)
el avance de estas modificaciones anunciadas pre-
viamente en junio a la Junta de Gobierno. A partir de
esa fecha durante tres meses estan sometidas a un
periodo de sugerencias y consultas publicas. Segun
el Ayuntamiento de Madrid se prevé tener la prime-
ra aprobacion inicial para otofio y la definitiva, a me-
diados de 2022. Con estas modificaciones el Ayun-
tamiento de Madrid trata de actualizar y renovar la
normativa del PGOU del 97.
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“Han pasado 24 afios y se han tomado muchos
acuerdos de seguimiento e interpretacion en estos
afos, pero no estan integrados en la normativa. La
primera misiéon que tenemos por delante es hacer
entendible la normativa y simplificarla. Nos hemos
centrado mucho en cambiar la normativa y adecuar-
la a la demanda social del momento. No es lo mis-
mo como funciona Madrid hoy en el afio 2021 que
en 1997 y por ello, vamos a permitir la entrada en
residencial en los usos dotacionales, mejoraremos
las condiciones minimas de edificabilidad para me-
jorar y aumentar el confort en los hogares, introdu-
ciremos el coliving, que a dia de hoy no tenia espa-
cio en la normativa urbanistica y también introdu-
ciremos algo muy importante que es el factor verde

. Se va a pemitir la entrada
en residencial en suelos
dotacionales

con incentivos para invertir en el urbanismo green’,
afirma Mariano Fuentes, delegado del Area de De-
sarrollo Urbano de Madrid,

Entre las modificaciones previstas se pretende re-
cuperar las viviendas en el centro de Madrid para
gue no acabe todo convirtiéndose en locales comer-
ciales y aqui Mariano Fuentes explica que “hay dos
lineas de trabajo: la primera se centra en la defini-
cion de la norma urbanistica de intensificacion de
usos porgue generaba muchas trabas a la hora de
poder convertir viviendas grandes en el centro de
Madrid y compartimentarlas en varios pisos. Los
promotores han solicitado en muchas ocasiones
esa transformacion, pero la norma no lo permitia'y
al final el promotor acababa solicitando el cambio
de uso a terciario y de esta forma se estaba negan-
do a que hubiera mas viviendas en Madrid por lo

Se impulsara la rehabilitacién incorporando terrazas o balcones. iStock

gue estaba claro que era necesario reescribir las re-
glas del juego. En segundo lugar, vamos a dejar cla-
ro en la nueva normativa la transformacién de loca-
les en viviendas y otra novedad va a ser la incorpo-
racion del residencial en suelos dotacionales”.

Residencial en suelos dotacionales

En cuanto al tema dotacional se abordaran dos cues-
tiones. Por un lado, al haber un exceso de suelo do-
tacional que incluso va a ser dificil ponerlo en car-
ga en los proximos afios se ha pensado meter el re-
sidencial en suelos dotacionales y adecuar el régi-
men de usos de equipamiento basicos en esos suelos
en funcion de su necesidad. Por ejemplo, si en un
suelo es necesario poner un centro cultural en una
parcela para uso deportivo que no se tenga que ha-
cer un plan especial y se pueda cambiar el uso de
forma réapida.

“Introducimos la vivienda dotacional, que eso ya lo
haciamos y va a seguir presente con una vivienda
de integracion social para colectivos con pocos re-
Cursos que es una vivienda en alquiler en régimen
rotatorio, pero ademas incluimos la vivienda tutela-

£

Apostar por cubiertas solares conllevara una recompensa al incentivar el ‘factor verde'. iStock
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Impulsar el ‘coliving’ ayudara a paliar la dificultad de acceso a la vivienda en Madrid para los jévenes. iStock

da que va a estar centrada en grupos que tienen pro-
blemas de acceso a la vivienda como son los jéve-
nes. En los suelos de uso dotacional puedan cons-
truirse edificios residenciales en régimen de alqui-
ler tutelados por la administracién publica, bien sea
la Empresa Municipal de la Vivienda y Suelo (EMVS)
del Ayuntamiento, la Comunidad de Madrid o el Es-
tado”, apunta Mariano Fuentes.

Nuevas formulas: ‘coliving’
Las necesidades que demandan los madrilefios hoy
no son las mismas que hace 24 afios. Han surgido

. El ‘coliving’ o0 espacios
compartidos estara ahora
regulado en la normativa

nuevas formas de habitar para las que la actual nor-
ma se queda corta. ;Como se da entrada a estas
nuevas formulas en la normativa?

“El Ayuntamiento a la hora de definir estas formas
de vivir no vamos a poner preferencias ya que mi la-
bor como gestor publico es dar todas las opciones
a los madrilefios para que puedan elegir. Por ello,
en cohousisng lo que hacemos es regular la super-
ficie minima y también damos entrada a un nuevo
tipo de uso residencial que es el coliving, espacios
compartidos, que no estaba regulado en la norma-

tiva. Y en cuanto a las viviendas turisticas solo se
permitird su implantacion en las plantas baja y pri-
mera de bloques residenciales, imponiendo en el se-
gundo caso el requisito adicional de que no se sitle
debajo ninguna vivienda" asegura Mariano Fuentes.

El sector aplaude estas modificaciones . Para Pa-
blo Alonso, director territorial centro de Aedas Ho-
mes, “se trata de iniciativas positivas en la medida
en que inciden en la cuestién bésica de flexibilizar
la rigidez normativa y administrativa de cara a po-
der adaptar la situacién urbanistica de la ciudad a
los usos y demandas de una sociedad enormemen-
te dindmica. Por ejemplo, el impulso al coliving o per-
mitir otros usos en suelos dotacionales son medi-
das positivas que ayudan a paliar la dificultad de ac-
ceso a la vivienda en Madrid a determinados colec-
tivos, muy en concreto a los jévenes. Ademas,
creemos que es muy interesante favorecer las te-
rrazas y espacios abiertos dentro las viviendas sin
que computen como superficie edificada. Sin duda,
esto fomentarad una mayor calidad de las casas'y,
lo mas importante, sin incrementarse su precio”.

Terrazas y balcones

Si hablamos de nuevas formulas tenemos que ha-
blar también de las tendencias que nos ha dejado
la pandemia como la necesidad de terrazas en las
vivienda.

En las nuevas modificaciones para impulsar la cons-
truccién de terrazas, se va a incentivar al promotor

Madrid
introduce el
‘factor verde’

en la edificacion

Otra de las grandes no-
vedades de las modifi-
caciones del PGOU del
97 es la introduccién del
‘factor verde’ en la edifi-
cacion. Quien apueste
por fachadas y cubier-
tas verdes, paneles so-
lares y elementos de
sostenibilidad y eficien-
cia energética vera re-
compensada su deci-
sion. “Asi es. La gente
necesita incentivos. Es-
to no es solo palos tam-
bién hay que dar za-
nahorias y yo soy mas
de zanahorias que de
palos. Quien quiera in-
vertir en fachadas ver-
des y cubiertas tendran
un coeficiente verde que
repercutird en una me-
jor optimizacion del es-
pacio y contara con mas
espacio. El promotor
que incorpore placas
solares o sistemas de
eficiencia energética se-
ra recompensado ya que
no computara en edifi-
cabilidad. A mayor ‘fac-
tor verde’, mas espacio
libre también en la par-
cela”,explica Mariano
Fuentes, delegado del
Area de Desarrollo Urba-
no de Madrid. Hay una
necesidad de que en la
capital se realice un ur-
banismo verde y eso
solo es posible dando
incentivos a la iniciativa
privada para que invier-
ta en él. En consecuen-
cia, los elementos de
mejora de la eficiencia
energética, como el in-
cremento del grosor de
los aislantes, no compu-
taran en edificabilidad.
Tampoco los cuartos o
anclajes para guardar
vehiculos de movilidad
sostenible como las bi-
cicletas.




Inmobiliaria

ell.conom/5ta..

para que las terrazas no computen en edificabilidad
y hagan viviendas con espacios exteriores. Y en
cuanto a las viviendas ya construidas se construi-
ran balcones y se aumentaran las zonas comunes
sin que computen en edificabilidad.

Un estudio realizado por Habitat Inmobiliaria refleja
gue un 5% de la edificabilidad del total de sus pro-
mociones se destina a terrazas cubiertas. Este 5%
supone una superficie superior a 17.000 metros que
se podria utilizar para hacer viviendas adaptadas a
las nuevas necesidades u obligaciones que debe-
mos asumir. A nivel nacional, el 56% de la superficie
destinada a terrazas cubiertas agota la edificabili-
dad disponible para las viviendas. Son 17.020 me-
tros de los 30.286 metros de terrazas cubiertas rea-
lizados. Este porcentaje varia segun la comunidad
auténoma. En el caso de Habitat Inmobiliaria, en la
Comunidad de Madrid este porcentaje supone un
68%. Con viviendas de una superficie Util media de
82 metros, la superficie que las terrazas restan de la
edificabilidad son 4 metros. Estos metros se pueden
utilizar para hacer las cocinas un 50% mas grandes
o ampliar los dormitorios secundarios un 30%.

“Esta limitacion en la edificabilidad obligaba a tener
que decidir qué sacrificas, la vivienda o la terraza.
Con la modificacién propuesta por el Ayuntamien-
to de Madrid, esto no tiene por qué ser asi. Si libe-
ramos la superficie de las terrazas del computo de
la edificabilidad podemos hacer terrazas vivideras
y utilizar esa superficie liberada para disefiar vivien-
das adaptadas a la “nueva normalidad” impuesta
por las terribles circunstancias acaecidas”’, afirma
David Rocha, director técnico de Habitat Inmobilia-
ria, quien asegura que de esta manera todos ganan.
‘Los ciudadanos tendran las casas que necesitan 'y
el Ayuntamiento habra satisfecho lo que la pobla-
cién demandaba ademas de que, al aumentar la su-
perficie construida de las promociones 'y, por tanto,
el presupuesto de las obras, los ingresos por im-

—, —

Las terrazas no computaran en edificabilidad. Daniel Jiménez

sumo de edificabilidad como ocurria hasta ahora
en Madrid. Ademas, impulsa la sostenibilidad y efi-
ciencia. Estos dos puntos son claves en la deman-
da actual”.

Sin embargo, por otro lado, Raul Guerrero apunta
que “se deberfan matizar o incluir determinados as-
pectos como el tamafio minimo de viviendas: Se au-
menta el tamafio minimo de viviendas a 40 metros
Utiles. Esto no es demasiado importante, pero si lo

Actualidad

puestos tales como el ICIO se incrementaran”. Han pasado 24 aios desde la

aprobacion del Plan General de
Ordenacion Urbana, hoy vigente

Ante este nuevo escenario Raul Guerrero, CEO de
Gestilar concluye que “en lineas generales la modi-

24

ficacion es muy interesante y positiva por diferen-
tes motivos. Uno de ellos es la flexibilidad de usos:
Se trata de una norma muy &gil no sdlo por la posi-
bilidad de implantar determinados usos en norma-
tivas vigentes, sino porque ademas agiliza los tra-
mites de determinados cambios de uso. La posibi-
lidad de realizar vivienda en el dotacional es muy in-
teligente, pues uno de los problemas que tenemos
en Madrid es la escasez de suelo, que unido a los
plazos de fabricacion de suelo finalista nos hacia
tener escasez importante, y con estos cambios se
abre la posibilidad de ubicar viviendas de determi-
nadas caracteristicas en suelos dotacionales de for-
ma inmediata. Y otro motivo es la adaptacion de or-
denanzas a la demanda actual: Favorece la crea-
cion de espacios exteriores sin penalizarlos con con-

es la regulacion en detalle del tamafio y forma de
las piezas de la vivienda, restando flexibilidad en el
disefio, algo que puede penalizar al mercado de vi-
vienda asequible. Y también hay incidir en las pla-
zas de garaje, algo que para nosotros es fundamen-
tal. Tendemos a una sociedad mas sostenible, en
la que el vehiculo en propiedad esta cada vez me-
nos presente y la movilidad sostenible y vehiculos
compartidos son mas importante. En ese sentido,
se deberfa ir requlando las ordenanzas de forma que
se redujeran las dotaciones minimas de plazas de
aparcamiento, y por otro lado se fueran apoyando
las infraestructuras del nuevo modelo de movilidad”.
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La joya de la corona de Espana
esta en los 7.905 kilometros de costa

Este mercado de segunda residencia se extiende a lo largo de 24 provincias en 469 municipios, segun
datos de Tinsa. La mejora de la situacion sanitaria por el Covid ha provocado que aumente la demanda
de vivienda en costa, donde los precios han caido en dos tercios de los municipios con la pandemia.

Luzmelia Torres
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Malaga es la ciudad de costa con mas promociones de obra nueva. Alex Zea

tros de costa. Este mercado de segunda re-

sidencia se extiende a lo largo de 24 provin-
cias en un total de 469 municipios y podriamos de-
cir que es la joya de la corona de Espafia pero ;qué
ha pasado con los precios de las viviendas en la
costa en este Ultimo afio con la pandemia? Los pre-
cios inmobiliarios se han abaratado en el 66% de
los municipios costeros entre el primer trimestre
de 2020y 2021, segun datos del informe Vivienda
en Costa 2021, elaborado por la empresa de valora-
cion inmobiliaria Tinsa, que refleja que, en un mer-
cado atipico marcado por el descenso de operacio-
nes, dos tercios de los municipios de costa regis-
traron caidas interanuales de precio en el primer tri-
mestre de 2021.

E spafia cuenta con un total de 7.905 kiléme-

“El descenso de las compraventas ha sido mas ate-
nuado en el segmento de segunda residencia, con
ajustes de precios en su mayoria por debajo del
5%.Aunque los precios medios de los municipios
arrojan cifras negativas generalizadas, en la vivien-
da vacacional se observa una realidad de ajustes en
precios contenidos. La vivienda ha mostrado en tér-
minos generales una gran resistencia, especialmen-
te en el segmento de la obra nueva’, afirma Andrea
de la Hoz, analista senior del Servicio de Estudios
de Tinsa.

Las restricciones de movilidad han hecho especial
dafio, sobre todo, en las ubicaciones mas depen-
dientes de la demanda internacional, que suele coin-
cidir con ubicaciones con producto de alta gama.
Dos buenos ejemplos de ello son: Marbella, en Ma-
laga, y Sitges, en Barcelona.

Estos dos mercados registraron en 2020 una caida
de las compraventas de viviendas superiores a la
media de sus provincias. Concretamente, vendieron
un 30% menos de viviendas (nuevas y usadas), mien-
tras que tanto en la provincia Malaga como en la de
Barcelona el descenso medio de compraventas en
2020 rondé el 19%. En las tasaciones realizadas por
Tinsa en Marbella y Sitges durante el afio pasado y
primer trimestre de 2021, se observa también un in-
cremento de la superficie media de los inmuebles
adquiridos, especialmente llamativo en el caso de
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La escasez de demanda durante

Sitges, donde el aumento alcanza un 20% en las vi-
viendas tasadas. En Mdlaga, se sitlia en torno al 5%,
siendo en Malaga donde mds promociones de obra
nueva se han iniciado. Tinsa asegura que las grias
‘no se detuvieron ni en los meses mas duros de la
pandemia”. En todo el litoral malaguefio se mantie-
ne activa la construccién de nueva oferta, destacan-
do Estepona, Marbella, Benahavis, Mijas, Torrox y
Torre del Mar (Vélez-Mélaga).

Precios y compraventas

La evolucion de precios, segun dicho estudio, ha sido
dispar. En Sitges, el precio medio de la vivienda nue-
vay usada ha aguantado mejor con una subida inte-
ranual en torno al 8% en el primer trimestre, segun las
tasaciones de Tinsa. Mientras que en Marbella, se ob-
serva un descenso en torno al 10%, principalmente
asociado a la vivienda usada. Hay que recordar que
la Costa del Sol es un mercado que ya habia empeza-
do a estabilizarse en 2019 tras el importante creci-
miento experimentado en los dos afios anteriores.

En cuanto a la evolucién de las compraventas en
segunda residencia. Los escenarios que suscitan
mayor consenso, segun Tinsa, han sido el de estan-
camiento (36,6 % de las zonas) y caidas de hasta
un 10%. Pero también en un 24 % de las zonas se
apunta a un incremento de las compraventas de vi-
vienda vacacional, sobre todo en localidades como
Cadiz, Huelva, Pontevedra y en las costas occiden-
tales de Asturias y Almeria. La evolucion de las com-
praventas ha presentado diferencias entre la de-

eses en los que se prohibié la movilidad hizo que el mercado se ralentizara. iStock

manda internacional y nacional, segun los técnicos
de Tinsa, mientras que la demanda nacional se ha
mantenido en un 42,7 % de las zonas e incluso se
habria incrementado en otro 15,9% de ellas, la ex-
tranjera se ha mantenido en un 25 % de las zonas,
siendo la situacion mayoritariamente descrita la del
descenso de demanda (44,5 %).

“La escasez de demanda durante los meses en los
que se prohibid la movilidad nacional e internacio-

44.5%

nal hizo que el mercado se ralentizarg, pero desde
junio de 2020 hemos registrado una reactivacion
significativa de las ventas, por lo que los precios de
la vivienda de obra nueva se han mantenido y en al-
gunos casos han repuntado por el notable incre-
mento de la demanda. En Aedas Homes el perfil in-
versor en la costa practicamente no existe. Vende-
mos viviendas a usuarios finales que valoran las ca-
lidades de nuestra oferta, las medidas de
sostenibilidad, las zonas comunes y los espacios
abiertos. Tanto extranjeros como nacionales lo que
quieren son casas en promociones con vistas des-
pejadas y en zonas tranquilas, como es el caso de

Los protagonistas

La demanda internacional que
busca una vivienda en la costa
de Espaiia, ha caido un 44,5%
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Invertir en vivienda en costa ofrece rentabllldades superiores a otros productos inmobiliarios. eE

nuestros proyectos /dilia Views, en Rincon de la Vic-
toria (Malaga) y Mara Views en Alicante”, explica Pa-
blo Rodriguez-Losada, director comercial y de mar-
keting de Aedas Homes.

El verano y la movilidad tras la mejora de la crisis
sanitaria del Covid, ha hecho que la demanda de
vivienda en costa se incremente. “En estos meses
de verano hemos visto un incremento muy impor-
tante en la demanda de segunda residencia y las
preferencias estan siendo muy parecidas a las pre-
covid pero si cabe aun mas acentuadas,: mas te-

. Espaiia sigue siendo uno de los
paises mas atractivos de Europa
para invertir en inmobiliario

rrazas, mas luz, mas vistas..., en definitiva, mas vi-
da" asegura Mario Lapiedra, director general de Ne-
inor Homes.

En esta misma linea, Raul Guerrero, CEO de Ges-
tilar afirma que “en estas vacaciones hemos visto
como el inversor internacional sigue muy activo y
muestra interés por el mercado residencial de cos-
ta. Esto se debe, principalmente, a varios motivos:
la elevada liquidez que tienen los fondos, la esta-
bilidad del mercado, con clientes muy estables y
un alto nivel de transacciones, que se ve benefi-

ciado también por un escenario con perspectivas
de bajos tipos de interés y de que suba la inflacion.
Todo esto sumado a la reapertura al turismo, ha
hecho que el mercado residencial de costa se in-
cremente. Sin embargo, los precios no han baja-
do. La crisis del covid ha provocado un ciclo de ra-
lentizacion de venta muy corto que ha sorprendi-
do a las promotoras en una buena situacion de es-
tabilidad y solvencia, permitiéndoles aguantar ese
periodo sin bajadas de precio. Ahora las ventas se
han reactivado de forma muy notable. Los inver-
sores buscaran el residencial temporal, no vaca-
cional, en la que pasaran al menos seis meses al
afio. Esto hard que haya un comprador mas esta-
ble y que busque programas de vivienda para uso
permanente”.

Ante este nuevo escenario con la mejora de la cri-
sis sanitaria por el Covid, Carmen Roman, directo-
ra comercial de Habitat Inmobiliaria concluye que
“la mejora de la situacion sanitaria en general y la
llegada de las vacunas estan provocando que el mer-
cado residencial de costa coja fuerza, tanto a nivel
nacional como internacional. Ahora mismo, la mi-
gracion de dinero financiero a dinero inmobiliario
supone una oportunidad para la obra nueva y es que
la vivienda se plantea otra vez como un valor refu-
gio. Ademas, es importante destacar que Espafia
sigue siendo uno de los paises mas atractivos de
Europa para invertir en inmobiliario y sigue siendo
un sector con rentabilidades superiores a otros pro-
ductos de inversion”.

¢Qué vivienda
en costa busca
el inversor

internacional?

Miguel Angel Gonza-
lez, director general de
negocio de Via Célere
apunta que “nuestro
cliente internacional
estrella, que suele ser
el de perfil europeo de
55 afios en adelante,
la costa espafiola le
ofrece un climay unas
playas que son dificil-
mente igualables en
ningun otro lugar del
continente. Esto, ade-
mas, se combina con
una gran seguridad, un
sistema sanitario ini-
gualable y una red de
fibra Optica mas exten-
sa que cualquiera de
los paises de nuestro
entorno mediterraneo.
Por otra parte, al mar-
gen de todos estos fac-
tores, las viviendas que
busca el comprador in-
ternacional suelen te-
ner algunas caracteris-
ticas en comun. En ge-
neral, estan interesa-
dos en viviendas de
dos o tres habitacio-
nes, con mucha luz na-
tural, fundamentalmen-
te de poniente, espa-
cios abiertos, disefio
moderno y muchas es-
tancias abiertas des-
de las que disfrutar del
clima de la costa espa-
fiola. Ademas, en la ul-
tima etapa se ha incre-
mentado mucho el in-
terés por poder contar
con un despacho en el
domicilio desde el que
ejercer su trabajo a dis-
tancia. También tienen
interés por zonas co-
munes que permitan
disfrutar de su tiempo
de ocio sin necesidad
de desplazamientos,
como piscinas, zonas
chill out o instalaciones
deportivas.
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La transformacion digital
de los edificios y las ciudades

grandes y mas pobladas. Desde 2007, mas de la mitad de la poblacion

mundial ha estado viviendo en ciudades, y se espera que dicha cantidad
aumente hasta el 60% para 2030. Las ciudades y sus dreas metropolitanas se
constituyen en centros neuralgicos del crecimiento econémico, que contribuyen
al 60% aproximadamente del PIB mundial. Sin embargo, también representan al-
rededor del 70% de las emisiones de carbono mundiales y mas del 60% del uso
de recursos que consumimos anualmente de un planeta sobreexplotado a mas
de 1,5 veces su capacidad de renovacion anual.

E I mundo esta cada vez mas mega urbanizado con ciudades cada dia mas

Especialmente desde los ultimos 20 afios en todos los foros vinculados a la ciu-
dad, las infraestructuras y la edificacion se viene hablando de la conciencia me-
dioambiental que necesita la sociedad frente a la situacion climatica existente y
sobre los inminentes problemas de habitabilidad, provocados por el aumento de
la poblacidn en las urbes, que se estima llegara a los 5.000 millones de personas
para el afio 2030. Ambos retos, se han evidenciado de nuevo y acrecentado con
la crisis sanitaria acaecida por el Covid-19, poniendo de manifiesto la necesidad
inmediata de adaptar las ciudades, los distritos y los edificios para hacerlos me-
nos contaminantes y mejorar su habitabilidad, en definitiva, mas sostenibles des-
de un punto de vista medioambiental, social y, por supuesto, econémico.

Por fin la calidad de vida del ser humano, su salud y bienestar toman el protago-
nismo que muchos reclamaban desde hace tiempo y que, entre varias acciones
urgentes reclama planificar, desarrollar y gestionar la ciudad, los barrios y los edi-
ficios de una forma diferente que priorice la sostenibilidad y la economia circu-
lar. Los avances tecnoldgicos v la digitalizacion son ya, dentro de este paradig-
ma, una herramienta crucial para hacerlo posible.

Las ciudades se estan transformando, y adoptan la tecnologia en aras de con-
seguir una gestion mas eficiente de sus recursos, mejorando la experiencia del
ciudadano, la habitabilidad de sus barrios y edificios, asi como la mejor y mas
eficiente provision de servicios y, por supuesto, la resolucién de retos relacio-
nados con la salud de los ciudadanos. La inversion en transformacion digital
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puede ser muy diversa, por lo que conviene que esté alineada con la Vision y
la Estrategia de la Ciudad, esté adecuadamente priorizada en la hoja de ruta'y
sea evaluada en sus logros y contribuciones a la ciudad en los tres aspectos
que hemos comentado anteriormente: medioambiental, social y econémico.
Es clave que la era digital con sus multiples soluciones, contribuya a los obje-
tivos marcados para su implementacion en la ciudad y que sus aplicaciones
no se constituyan como instrumentos inconexos y efimeros, sino como una
auténtica red al servicio de una gestion mejorada y alineada con los objetivos
de la ciudad y sus distritos. En este contexto existen grandes oportunidades
TIC: la mejora en la generacién y provision de energia, su eficiencia, la mejora
de la gestion de los servicios, el mantenimiento y conservacion, la movilidad,
el reciclaje, etc. Gran parte de ellas requieren por resolver previamente otros
desafios que existen en la actualidad -gestion del trafico, la seguridad, los re-
siduos, el agua, etc.-. La gestion de datos en tiempo real, que favorezca una
gestion sostenible de los servicios ha sido identificada ya por muchas ciuda-
des como un area de oportunidad.

Con la transformacion digital de los edificios y las ciudades se impulsa otra for-
ma de hacer urbanismo, en la que el co-disefio y la co-creacion toman protago-
nismo, ya que permiten a las empresas proveedoras y a los propios ve-
cinos influir y decidir sobre como quieren que sea su barrio. Se poten-
cia asi el analisis del ciclo de vida de los productos y el célculo de la
huella de carbono, redundando en un elevado beneficio medioambien-
tal y una mejora de la calidad de vida. Y en todo este entramado, sur-
gen iniciativas realmente interesantes que pueden resolver, en gran
parte, la problematica actual.
Las ciudades inteligentes _ o , _
Las ciudades inteligentes representan una oportunidad de negocio
SONn una oportunidad de para empresas emergentes que estan desarrollando tecnologias in-
. novadoras. Son muchas las start-ups que, unidas a las empresas ya
negocio para empresas existentes, ofrecen iniciativas de éxito. En ocasiones las iniciativas
llegan muy lejos. Por ejemplo en edificacion de vivienda tenemos una
gran variedad de innovaciones: desde cubiertas tipo Cool Roof, con
superficies de elevado indice de reflectancia solar para reducir el efec-
to de isla de calor urbana en verano, ofreciendo soluciones integra-
] les de impermeabilizacion y aislamiento, hasta baldosas que funcio-
nan de forma independiente, cada una con una CPU integrada que
regula la temperatura a la que se tiene que calentar y disponen de
sensores ambientales que permiten su toma de decisiones de forma auténo-
ma, convirtiéndolas en un sistema de calefaccién inteligente, o cubiertas acti-
vas frente a NOx, con tratamientos para reducir la contaminacion urbana cau-
sada por los 6xidos nitrosos, etc.

que desarrollan

tecnologias innovadoras

De igual forma ocurre en el ambito de la ciudad inteligente, existe ya en el mer-
cado multitud de opciones. Desde grandes avances en la visibilidad, analisis y
gestion del comportamiento de la ciudad en sus distintos ambitos de servicio,
hasta Apps para dinamizar las opciones de movilidad del ciudadano, que mitigan
los problemas de tréafico, aparcamiento, uso de los medios de transporte méas
contaminantes, etc., apps que permiten monitorizar en tiempo real la calidad del
agua o la afluencia de publico, sensores en el mobiliario urbano -patinetes, bicis,
farolas- para medir la calidad del aire u optimizar el gasto eléctrico, instalacién
de paneles fotovoltaicos en dicho mobiliario prexistente -semaforos, sefiales de
trafico-, monitoreo digital de los contenedores para mejorar la recogida de resi-
duos, 0 una gestion inteligente mejorada de la calefaccion urbana (District Hea-
ting). Todo ello, con el objetivo de contribuir a la sostenibilidad en su sentido méas
amplio. Optimizar el consumo de los recursos, con especial énfasis en el consu-
mo energético, reducir las emisiones de CO2, aumentar el bienestar de los ciu-
dadanos a través de una mejora del habitat urbano y de los servicios que requie-
re. Creemos que es a lo que debe contribuir de forma fundamental la transfor-
macion digital de los edificios, los barrios y las ciudades.
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THE START

Un espacio disenado para una comunidad de mentes innovadoras y creativas que les une
la pasion por sus proyectos, la capacidad de aprendizaje y las ganas de vivir experiencias

elEconomista. Fotos: ColivINN

Arranca este mes en Madrid el primer ‘coliving’
para emprendedores y profesionales inquietos

ace ‘The Start’, el primer coliving de
N Madrid disefiado en exclusiva pory
para emprendedores y profesiona-
les inquietos. El nuevo espacio pretende crear
una comunidad de personas tanto naciona-

les como extranjeras, unidas por una misma
forma de trabajar y vivir.

“El primer coliving para emprendedores en
Espafia ya esta aqui. ‘The Start’, como su pro-
pio nombre indica, es solo el comienzoy la
primera localizacién estara en Madrid. He-
mos creado un espacio exclusivo, disefiado
para que los emprendedores vivan, trabajen
y, sobre todo, se diviertan. Estoy entusias-
mado con la oportunidad de estar con per-
sonas que nos gustan las mismas cosas, ha-
blamos el mismo idioma y vibramos con la
misma energia e ilusion’, afirma el empresa-
rio Jorge Branger, que lidera este nuevo es-

pacio desarrollado por ColivINN, primer ope-
rador mundial de coliving especializados. ‘The
Start' comienza su andadura este mes de
septiembre y ya tiene abiertas sus reservas
através de la pagina web https.//thestart.co-
livinn.com/. Este nuevo espacio de coliving
para emprendedores dispone de habitacio-
nes con bafio propio y espacios comparti-
dos tales como salas de co-working, cocina,
gimnasio, comedor, 0 zona de lavanderia, en-
tre otros. Pero ‘The Start’ no sélo ofrece las
comodidades de un coliving convencional si-
no que, ademas, contara con habitaciones
recreadas en base a personalidades de refe-
rentes internacionales (Steve Jobs, Michael
Jordan, Neil Armstrong, etc.) y espacios dis-
ruptivos disefiados para el crecimiento per-
sonal y profesional de los residentes, asi co-
mo para su bienestar y cuidado (Criomasa-
jes, Rebounder, etc.).
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Se incluye un
programa
inmersivo de
actividades

The Start incluira un progra-
ma inmersivo de activida-
des de lo mas vanguardista,
con sesiones de mentorias,
un ‘Educational Partner’ pa-
ra que los proyectos de los
emprendedores crezcan y
se desarrollen durante toda
su estancia, ponencias se-
manales impartidas por em-

prendedores, empresarios y
altos ejecutivos de renom-
bre en Espaiia, eventos de
‘networking’, dindmicas que
fomentan el desarrollo per-
sonal y una gran variedad
de actividades de ocio y en-
tretenimiento para que los
‘colivers' se sientan cémo-
dos y disfruten al maximo

de su estancia. Cabe desta-
car por su originalidad las
entretenidas ‘Bed Talks', de-
bates y conversaciones ins-
piradores en camas, que en
este peculiar formato se
convertiran en el escenario
de charlas y dialogos por
parte de profesionales y ex-
pertos. Segun Alejandro

Fernandez, presidente de
ColivINN, “estoy ilusionado
con el lanzamiento de ‘The
Start’ y poder crear un ‘coli-
ving’ especializado en in-
centivar y fomentar el espi-
ritu emprendedor en Espa-
fia, replicando modelos de
negocios colaborativos que
ya funcionan en EEUU".
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Este desarrollo al norte de Madrid, que se entregara en 2022, consta de 67 viviendas de dos,

Un proyecto diferencial e innovador con piscina
de profundidad cero y zona ‘chill out’ en la azotea

Ny

VIA AGORA VALDEBEBAS

tres y cuatro dormitorios con calificacion energética A
elEconomista. Fotos: Via Agora

nueva promocion en el barrio de Val-

debebas, una de las zonas mas pujan-
tes de Madrid, una nueva forma de vida con
un proyecto diferencial e innovador que re-
volucionara las zonas comunes con la incor-
poracion de elementos nuevos funcionales
e innovadores. La promocion Via Agora Val-
debebas ubicada en la calle Josefina Alde-
coa, 82, frente al Club de Golf de La Morale-
ja, consta de 67 viviendas de dos, tres y cua-
tro dormitorios. Se trata de un proyecto di-
ferencial desde su concepcion, estudiando
los requisitos de vivienda, zonas comunes y
sostenibilidad para ofrecer un producto di-
ferente al resto de la oferta en el barrio. Vivir
en Via Agora Valdebebas es vivir en un edi-
ficio sostenible que incluye los sistemas mas
avanzados en industrializacion y digitaliza-
cién, con viviendas confortables con una ba-

I a promotora Via Agora ofrece en su

ja huella de carbono, ya que tienen califica-
cion energética A. Esta promocion, que pre-
vé su entrega en 2022, tiene diferentes tipo-
logias que van desde aticos duplex con te-
rraza privada, bajos con jardin y terraza pri-
vada y viviendas en planta todas ellas con
terraza. “Via Agora Valdebebas, es el buque
insignia de la compafiia. Es un complejo re-
sidencial especial y Unico, donde el cliente
puede desarrollar un estilo de vida tranquilo
en un entorno con una comunicacion exce-
lente y con un abanico de servicios pensa-
dos para el futuro. Via Agora en esta promo-
cion es pionera en incluir nuevos servicios
€N sus zonas comunes y privadas como zo-
na chill out en cubierta (roof top), splash park
o piscina de profundidad cero y gimnasio de
exteriores, ademas de los ya ofertados en el
resto de residenciales” explican desde la pro-
motora.
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Via Agora marca
la diferencia con
zonas comunes
disruptivas

La promoci6n Via Agora
Valdebebas representa
un cambio en el concep-
to de comunidad y mar-
ca la diferencia en los
espacios comunitarios y
privados. Este concepto
de viviendas apunta a
un estilo de vida con
una apuesta por la cali-
dad y la excelencia. Las
zonas comunes de la ur-
banizacion ofrecen: Pis-
cina con soldriumy una
‘splash park’ o piscina
de profundidad 0, pen-
sada para los juegos en
familia con el agua co-
mo protagonista, sin ne-
cesidad de socorrista 'y
con bajo consumo de
agua, pensado para uti-
lizarse durante todo el
afo si hace buen tiempo
y accesible y seguro pa-
ra todo tipo de perso-
nas. Se trata de un ele-
mento diferencial donde
Via Agora es pionera en
lainclusién de este ele-
mento en las zonas co-
munes. Junto a la pisci-
na encontramos “El
Bosque”, un lugar donde
disfrutar de los prime-
ros rayos de sol de la
A: primavera y vivir esos

Ve III. f dias que comienzan a
T
l! ilfid JJ;I

'E ser mas largos, esos en

los que nos gusta sentir
el contacto con la natu-
raleza. Un espacio am-
plio y verde con una zo-
na de juegos infantiles.
Ademas en las zonas
comunes de la urbaniza-
cion hay espacio para
el bienestar, con una
practica sala ‘gourmet’ y
de ‘coworking’, una zona
‘chill out’ en la azotea
(roof-top’), amplias zo-
nas deportivas con
gimnasio al aire libre y
un espacio para la prac-
tica del yoga.
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“Nuestro proximo reto es llevar la construccion
industrializada a unas villas de lujo en Marbella”

CANDIDO ZAMORA

Chief Operating Officer de ExSitu

La compaiiia ExSitu, que dirige Candido Zamora, tras su éxito con la construccion
industrializada de 124 viviendas de VPO en Mdstoles (Madrid), se lanza a la indus-
trializacion de viviendas unifamiliares con el proyecto ‘Duquesa Valley’, del grupo
malacitano Otero Homes, para hacer un conjunto de villas de lujo.

Por Luzmelia Torres. Fotos: eE

La construccion industrializada esta de mo-
day no hay ni un solo foro del sector donde
no esté presente. Este mes de septiembre
tiene lugar el congreso Rebuild 2021 cuyo eje
central es la construccién industrializada.
Una nueva forma de construir presente en
Espafa desde hace varios afios a través de
empresas como ExSitu, que ha conseguido
desarrollar e implementar un sistema de
construccion industrializada en altura.

Se habla mucho de la construccién indus-
trializada, pero ;qué es y qué no es?

Primero vamos a empezar diciendo que no
es. La construccion industrializada no es vi-
vienda econdmica si por ello entendemos vi-
vienda de mala calidad. En vivienda indus-
trializada el Unico paradigma que podemos
comprender es la sostenibilidad en todos sus
servicios. Sostenibilidad econdémica. Hay que
hacer promociones que sean econdémica-
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mente viables tanto para el promotor como
para el comprador. Sostenibilidad medioam-
biental: hay que tener en cuenta los recursos
y el medio ambiente. Sostenibilidad cualita-
tiva: hay que controlar la calidad para que al
final revierta en la sociedad y nuestro pro-
ducto sea percibido por el cliente como un
producto respetuoso con los criterios de sos-
tenibilidad. Luego el proceso industrial nos
permite una serie de optimizaciones que van
enfocadas a mejorar el producto y a tener un
mejor cumplimiento con la sociedad.

Este mes tiene lugar el congreso ‘Rebuild
2021’ centrado en la construccion indus-
trializada. ¢{Cual es el objetivo de esta edi-
cion?

El principal objetivo de Rebuild es convertir
el sector de la edificacion en el tractor de la
recuperacion de la economia espafiola. Du-
rante tres dfas, el evento de innovacion pa-
ra los profesionales de la edificacion abor-
daré las nuevas tendencias en tecnologia,

area central del pabelldn en el que daremos
a conocer las ventajas competitivas de nues-
tro sistema de construccion industrializada.
Ademads, nuestro stand sera un punto de re-
unién para profesionales y periodistas. He-
mos programado encuentros informativos
y mesas redondas. Voy a participar en dos
sesiones el 21 de septiembre. En la primera
se analizara la realidad de la industrializa-
cion en nuestro pais, mientras que la segun-
da se dedicara a profundizar en las claves
que definiran la construccion industrializa-
da en esta década. También haremos una
presentacion comercial en el Constru Inno-
vation Theatre.

Aunque la construccién industrializada es-
ta de moda, en Espana, apenas llega al 1%
de la obra residencial.

Asi es. La construccién industrializada es
trending topic en el sector. Puede ser que se
haya formado un poco de humo, porque se
habla mas de lo deseado a futuro que de la

“El proceso industrial te permite una serie
de optimizaciones para mejorar
el producto y cumplir con la sociedad”

“El principal objetivo de ‘Rebuild’ es
convertir el sector de la edificacion en el

tractor de la recuperacion de la economia”

las soluciones y materiales mas sostenibles,
los sistemas constructivos industrializados
y modulares, asi como el disefio mas van-
guardista que marcara el futuro del sector.
Rebuild 2021 reunird a 200 firmas en Ifema
y acogera un afio mas el Congreso Nacional
de Arquitectura Avanzada y Construccion 4.0,
donde mas de 260 expertos se daran cita pa-
ra mostrar los casos de éxito referentes en
el sector, nuevos materiales y soluciones co-
disefiadas, las ultimas tecnologias emergen-
tes y los sistemas constructivos mas inno-
vadores.

ExSitu tendra un papel protagonista en ‘Re-
build'. ¢En qué va a consistir su presencia?
ExSitu, como Global Partner del evento ten-
dra un papel protagonista en este nueva edi-
cion de Rebuild, tanto en el area expositiva
como en el programa de contenidos. Vamos
a contar con un stand de casi 100 metros en

E
B

realidad a dia de hoy en el sector. Sin embar-
go, nosotros llevamos ya casi un lustro tra-
bajando y desarrollando nuestro sistemay
hemos podido tener ya producto desarrolla-
do con tecnologia contrastada funcionando
en proyectos reales. Hoy el desarrollo de la
industrializacion en el sector inmobiliario so-
lo puede ir ganando cuota de mercado has-
ta que sea la Unica solucion viable para rea-
lizar una vivienda. Los plazos para que esto
ocurra van a estar marcados por la capaci-
dad que tenga los integrantes del sectory la
Administracion Publica en ir engranando es-
ta nueva forma de construccion.

¢Qué debe cambiar en el sector para que la
construccién industrializada sea una alter-
nativa real?

Ya es una alternativa real y la prueba es nues-
tra promocion Nidum Mdstoles (Madrid). Una
promocion de VPO desarrollada con BTR,
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con un total de 124 viviendas y ha sido un
proyecto muy exitoso. Para que la industria-
lizacion se generalice en la construccion ne-
cesitamos que todos los integrantes del sec-
tor: promotor, capital, arquitectos y Adminis-
traciones Publicas vean que es otra forma
de construir. Se necesita certidumbre en la
obtencion de licencias, y no hablo de acor-
tar los plazos, que también, pero si de tener
la certeza de cuando empiezan las obras por-
gue necesitamos programar eso en una plan-
ta industrial y es complicado hacer las tra-
mitaciones con los plazos de licencias a dia
de hoy. Hasta ahora, el promotor estaba acos-
tumbrado a adaptar el ritmo de la promocion
al ritmo de ventas y ahora tiene que adaptar-
se al proceso de industrializacion. Necesita-
mos certidumbre para que todo el proceso
pueda engranarse y pueda beneficiarse de
las mejoras que supone la industrializacion.

A corto o medio plazo, ;qué porcentaje pue-
de llegar a suponer la construccién indus-

cho en la dltima década. Estamos viendo la
integracion de promotores y de fondos y ve-
mos un perfil del promotor mucho més téc-
nico, con un control exhaustivo de las pro-
mociones. Las ventajas de un sistema indus-
trializado es que se pierde la eleccion del dia
a dfa, pero se gana en la planificacion del pro-
yecto desde el principio, ya que el promotor
se involucra en el proyecto desde la compra
del suelo. La intervencion del promotor en
una obra con construccion industrializada
va a ser mayor que en otra tradicional.

Con el edificio ‘Nidum Méstoles Madrid’ han
abordado el reto de encajar la industrializa-
cién en un médulo de VPO para alquiler.
¢Cual es el siguiente reto en ExSitu?

Estamos empezando a desarrollar la indus-
trializacién en viviendas unifamiliares y aca-
bamos de firmar un acuerdo con el grupo
malawiano Otero Homes para hacer un con-
junto de villas de lujo industrializadas en Mar-
bella, el proyecto Duquesa Valley. Aqui el re-

“Para que la industrializacion se generalice

es necesario que todos los integrantes del
sector vean que es otra forma de construir

m
“ExSitu tiene un sistema de

industrializacion flexible para dar

respuesta al promotor y al arquitecto”

trializada de viviendas en Espaia?

Es dificil saber el porcentaje que podria su-
poner, pero estamos convencidos que en la
proxima década va a tener un mayor peso
seguro porgue ya se estan tomando inicia-
tivas sectoriales, como el cluster de indus-
trializacién de la edificacion, también por
parte de instituciones globales, como la ONU
y sus Objetivos de Desarrollo Sostenible, los
ODS, e incluso también las Administracio-
nes locales, como la Comunidad de Madrid
y su Plan Vive, en cuyo desarrollo, bajo un
modelo build to rent, se espera que la cons-
truccion industrializada tenga un papel de-
cisivo.

El reto hoy en dia ya no es aplicar un siste-
ma industrializado, sino ser capaces de in-
dustrializar el proceso completo. {Cual va
a ser el rol del promotor?

El rol del promotor ya ha evolucionado mu-

to es dar unas prestaciones de lujo y flexibi-
lidades para que el cliente personalice su vi-
vienda y en industrializacion es complicado
porque la tendencia es hacer las cosas lo
mas repetitivas posible.

¢Cual es la ventaja competitiva del sistema
de construccion industrializada de ExSitu?
Todos los sistemas industrializados van a
tener las ventajas de homogeneizacion, ca-
lidad, reduccion de costes y plazos. Respec-
to al sistema propio de ExSitu, nos centra-
mos en su dia en la flexibilidad, en ser capa-
ces de dar respuesta al promotor y al arqui-
tecto para que sean ellos los que tenga la
capacidad de decir que producto quieren ha-
cer. Tenemos un sistema flexible y lo hemos
demostrado. Somos capaces de hacer una
promocién en Méstoles de VPO y ahora en
Marbella, unas viviendas de lujo adaptadas
a las necesidades de cada cliente.




ACTITUD - DEDICACION - COMPROMISO

SABEMOS QUE NUESTROS FRANGQUICIADOS
TIENEN UN GRAN POTENCIAL DE DESARROLLO
Y LES MOTIVAMOS A AUMENTAR
CONSTANTEMENTE SU CRECIMIENTO.

ES NUESTRO COMPROMISO.

SOMOS UNA RED GLOBAL UNIDA, ENFOCADA Y
EMPENADA EN MEJORAR CONSTANTEMENTE
INCREMENTANDO LA CALIDAD DE LOS
SERVICIOS INMOBILIARIOS EN EL MUNDO.

ESA ES NUESTRA ACTITUD.

FRANQUICIA.CENTURY21.ES ; CENTURY 21.

CADA AGENCIA ES JURIDICA ¥ FINANCIERAMENTE INDEFPENDMENTE =
5 | = Espana




Inmobiliaria

Opinion

ell.conom/5ta..

Arantxa Goenaga
Abogada y socia de Circulo Legal Barcelona

Arrendamientos: los conflictos mas frecuentes

entre propiedad e inquilino

embargo, de los mas polémicos, ya sea de vivienda como de un local de

negocio. El legislador va efectuando parches en la Ley de Arrendamientos
Urbanos para establecer, por ejemplo, un plazo minimo de duracién, cuando se
puede incrementar la renta y que sucede cuando los arrendatarios se separan 'y
uno de ellos es el que consta en el contrato y algun legislador autonémico ha ido
mas alla regulando el precio de las rentas en las zonas tensionadas, pero, pese
a ello, siguen existiendo muchos conflictos y son los Tribunales quienes resuel-
ven y quienes facilitan la interpretacion del contrato y las voluntades de las par-
tes. Suele suceder que, tras pactar el precio y el plazo de duracién, no se le da
importancia al resto de condiciones y no se mencionan o bien se hace de forma
muy genérica. Esto es un error muy frecuente y lleva a que durante la vida del
contrato se generen situaciones de tension entre arrendador y arrendatario y que
suelen incrementarse cuando finaliza por las interpretaciones de lo que se qui-
so decir en el contrato y a que se debe aplicar la fianza o esas mejoras que se
han hecho si deben ser pagadas al arrendatario.

E | contrato de arrendamiento es uno de los contratos mas utilizados y, sin

Son muchas las clausulas que podemos mencionar, pero vamos a detenernos
en las mas habituales. En el periodo de carencia, las partes, tras pactar el plazo
de duracion del contrato y la renta, en numerosas ocasiones acuerdan un perio-
do de carencia en el cual el arrendatario no pagara la renta. En ocasiones se es-
tablece simplemente para que pueda hacer la mudanzay en este caso no se ge-
nera conflicto alguno, pero en la mayoria de las situaciones es porque el arren-
datario va a realizar unas pequefias mejoras en el inmueble y este va a ser el ori-
gen del conflicto al final de la relacién contractual. Como no se hayan definido
correctamente y fijado las bases exactas de como debfan ser el propietario dira
que no es lo pactado y el arrendatario dird que es precisamente lo que se acor-
do y que por eso no debe quitarse ese periodo de carencia. Por ello, cuando se
pacte este periodo conviene fijar exactamente que obras se deben realizar, cuan-
do y establecer el periodo para que ambas partes tengan firmado a que se han
comprometido y que la propiedad de su visto bueno una vez hayan finalizado pa-
ra que luego no lo reste de la fianza. Otra clatsula es las reparaciones del inmue-
ble, que es el gran talon de Aquiles de estos contratos. La Ley de Arrendamien-
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El conflicto por

tos Urbanos (LAU) es muy genérica y habla de que “las pequefias reparaciones que
exija el desgaste por el uso ordinario de la vivienda serén de cargo del arrendatario”y
en cambio corresponden al arrendador “todas las reparaciones que sean necesa-
rias para conservar la vivienda en las condiciones de habitabilidad..., salvo cuando el
deterioro de cuya reparacion se trate sea imputable al arrendatario”. Uno de los ma-
yores abusos que se producen en los contratos es que las cosas diarias que se
pueden estropear, como grifos y ventanas, entre otros, son viejas y, por tanto, el
arrendatario, a los pocos meses del contrato se encuentra que se han estropea-
do y le corresponde repararlo cuando no ha sido su uso el que lo ha dafiado. Es
por ello por lo que es importante antes de firmar el contrato revisar como se en-
cuentran las instalaciones y que quede detallado en el contrato. Otra situacion
que suele pasar con los dafos o desperfectos que se causan a un tercero o que
se producen en el mismo piso es que el arrendatario no los notifica al propieta-
rio, pese a estar obligado, y, por tanto, cuando éste los descubre ya son graves
o bien ya ha recibido una demanda por parte del vecino que tiene humedades.
Recientemente el Tribunal Supremo, en una sentencia del mes de abril, ha esta-
blecido que si el inquilino no informé al propietario y no tenia noticias de estos
dafos la responsabilidad recaerd sobre el arrendatario. Por tanto, es importante
fijar en el contrato que se entiende por pequefias reparaciones y que debe noti-
ficarse a la propiedad para que la misma se haga cargo.

Otro de los conflictos que aparecen en los contratos es el importe de
larentay lo que incluye, es decir, si en la renta Unicamente esta el im-
porte del alquiler o bien también debe hacerse cargo de los gastos de
la comunidad y del impuesto del IBI. El problema se originaba porque
en el contrato o bien no se hacia mencion de que importe anual ven-
dria por estos conceptos o bien ni se mencionaba que se harian car-
go. Por ello el legislador en su reforma de la LAU de 1 de marzo de 2019

excelencia es la fianza, Nno introdujo la obligacion de que conste especificamente en el contrato y

se determinara el importe anual. Unido a este problema también nos

solo por su importe sino encontramos con el de la actualizacion de la renta, que ha generado

por su destino y cuando
se tiene que devolver

muchos abusos y ha llevado a que el legislador también mencionase
la misma en la reforma de la LAU de 2019. Para que pueda aplicarse
debe constar expresamente en el contrato, se hard efectivo al mes si-
guiente de la notificacion por escrito, pero siempre respetando que se
haya cumplido el afio de vigencia del contrato y con el indice que se
haya pactado, normalmente el IPC; si no, debera aplicarse el indice de
Garantia de Competitividad.

El conflicto por excelencia, es la fianza, no solo por su importe sino por su des-
tino y cuando se tiene que devolver. La LAU habla de una mensualidad para la
vivienda y dos para los locales, pero la propiedad suele solicitar algin mes mas
para tenerlo como garantia adicional. Su finalidad es responder de los dafios
que se hayan podido causar en el inmueble, pero el arrendatario siempre la quie-
re utilizar para los ultimos meses de renta porque no sabe cuando se le devol-
verd y porgue entiende que no hay ningun desperfecto. También sucede que
muchos propietarios la dan como propia y no quieren devolverla. Es un abuso
que se ha producido con mucha frecuencia porque consideran que dada su
cuantia el inquilino no iba a poner una demanda, ya que el coste judicial serfa
superior a su importe. El legislador con sus reformas ha pretendido dar una ma-
yor facilidad a estas reclamaciones. En definitiva, la fianza Uinicamente se pue-
de utilizar para compensarla con las rentas adeudadas o los suministros una
vez se haya hecho su liquidacion, es decir, se haya comprobado el estado fisi-
coy se contabilice el coste que tendran las pequefas reparaciones, si se deben
efectuar. La LAU no establece un plazo para hacer esta liquidacion, sino que ha-
bla que pasado el mes desde la resolucion del contrato devenga el interés legal,
por lo que el propietario pese a tener hecha la liquidacién siempre esperara al
ultimo momento para hacerla. En conclusion, es muy importante que el contra-
to de arrendamiento este muy bien redactado y que ambas partes conozcan su
contenido y sea lo pactado entre ellas.
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La vivienda no es la tnica alternativa para invertir en inmobiliario, las plazas de garaje también son una opcién muy rentable. Foto. iStock

Reducir el uso de coche en la ciudad
potencia invertir en plazas de garaje

Al igual que en el caso de las viviendas, muchos ahorradores encuentran en la compra de este tipo de
activos y su posterior alquiler una rentabilidad en algunos casos por encima del 8%. Bidx1 ha lanzado
un modelo de negocio con la venta ‘online’ de plazas de aparcamiento por toda Espana.

Luzmelia Torres

as politicas destinadas a disminuir el uso del
vehiculo privado en las ciudades suelen incluir
una reduccion del numero plazas de aparca-
miento disponibles en la calle. Por eso, muchos con-
ductores se plantean adquirir o alquilar su propio es-
pacio para aparcar, invirtiendo en una plaza de garaje.

Son varios los paises donde se ha incrementado
el uso del transporte privado e incluso la venta de

coches a particulares. Por lo tanto, los expertos
apuntan que ese efecto se puede trasladar al mer-
cado espafiol y ello hara que se incremente el in-
terés por la estabilidad y la rentabilidad de las in-
versiones en aparcamientos, que por otro lado son
activos muy poco vulnerables al desarrollo de ne-
gocios similares debido a las grandes limitaciones
que existen a la nueva promocién de aparcamien-
tos urbanos.
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En este nuevo escenario, el sector inmobiliario esta
experimentando un momento de gran actividad y
apetito inversor y la vivienda no es la Unica alterna-
tiva. El interés por las plazas de garaje se esta con-
solidando como una forma de emprender en el sec-
tor tanto para el pequefio como mediano inversor.
Una gran parte de los altos costes del mercado de
viviendas y locales comerciales se eliminan en este
tipo de activos, que cuentan con una creciente de-
manda de alquiler. Tras la llegada del coronavirus el
mercado experimentd un aumento en la demanda
en plazas de garaje. El miedo y el incremento de con-
tagios derivé en una predileccién por parte del ciu-
dadano del uso del transporte privado, y desde en-
tonces y con el paso de los meses, la demanda en
el alquiler de plazas de garaje no ha dejado de cre-
cer. También, el progresivo regreso a las oficinas ha-
ce pensar que la bdsqueda de aparcamiento en los
centros de negocio sera todavia mayor durante los
préoximos meses, por lo que no cabe duda que nos
encontramos en un momento idéneo para invertir
en este tipo de activos.

Compra para un posterior arrendamiento

Aligual que en el caso de las viviendas, muchos aho-
rradores encuentran en la compra de este tipo de
activos y su posterior arrendamiento una fuente de

. La ventaja de invertir en plazas
de garaje es que el precio es
mucho menor al de una vivienda

rentabilidad. En el caso de ciudades como Madrid
o Barcelona, su alquiler puede llegar a ofrecer un
rendimiento superior al 8%. Se trata de activos de
precio reducido que requieren poco mantenimien-
to, con gastos asociados pequefios.

El'hecho de que el precio de compra sea mucho me-
nor en este tipo de productos que el de una vivien-
da u oficina supone una gran oportunidad de nego-
cio para todos los emprendedores que quieran en-
trar en el mercado inmobiliario con una inversion
baja 0 media-baja. Es importante tener en cuenta
que en Espafia practicamente dos de cada tres vi-
viendas, no disponen de aparcamiento asociado, lo
gue supone un motivo mas por el que cada vez mas
inversores y usuarios se plantean adquirir una pla-
za de garaje.

Segun un estudio del portal inmobiliario Idealista, la
rentabilidad bruta de este producto fue del 6,9% en
2020. Dicho estudio recoge que la mayor rentabili-
dad en plazas de garaje se obtiene en Avila (10,3%),
seguida por Murcia (9,6%) y Castellon (8%). En Bar-
celona la tasa de retorno se sitla en el 6,3%, mien-
tras que en Madrid baja hasta el 4,8%. Por contra,
la capital con los garajes menos rentables es Sala-

En Espana, dos de cada tres viviendas no tienen plaza de garaje. Nacho Martin

manca, con un 2,4%, sequida por Orense (3,1%), Lu-
go, Santander y Jaén (3,3% en los tres casos). Igual-
mente, la horquilla de precios en la que se mueve la
venta de estos activos es muy amplia segun la ca-
pital y la zona. Si nos centramos en Madrid los pre-
cios pueden ir desde 9.000 euros que cuesta una
plaza en el barrio de Carabanchel a 58.000 euros en
el distrito centro de Chamberi.

Bidx1, la plataforma de venta online de productos
inmobiliarios, no ha querido desaprovechar esta oca-
sion y tras su exitosa experiencia con activos resi-
denciales y terciarios han lanzado un nuevo mode-
lo basado en la venta de pazas de garaje. “Los bue-
nos resultados cosechados en 2020 han hecho que
podamos ofrecer a nuestros clientes nuevos servi-
cios para la comercializacion de activos, en este ca-
so plazas de aparcamiento. Se trata de un modelo
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Bidx1 ha puesto en marcha un ‘ecommerce’ de venta de plazas de aparcamiento de forma ‘online’ en toda Espana. Foto. iStock

100% digital en el que la compra se realiza de ma-
nera directa, no mediante subasta, en el que el com-
prador dispone de toda la informacién para poder
realizar la reserva y el posterior pago. Podriamos
decir que se trata de un ecommerce de venta de pla-
zas de aparcamiento en toda Espafia”, apunta Da-
niela Marchesano, directora de Bidx1 Espafia.

Las ventajas de invertir en plazas de garaje son va-
rias: El precio es mucho menor al de una vivienda
lo que elimina la barrera de entrada para muchos
pequefios inversores y, en muchas ocasiones no ha-
ce falta recurrir a la financiacion, lo que hace que
estd opcidon gane mayor atractivo. Ademas, los tra-
mites de comprar una plaza de garaje son mas sen-
cillos y menos costosos que los propios para adqui-
rir una propiedad inmobiliaria.

Por otra parte, el alquiler es mas flexible para el pro-
pietario, ya que estos contratos no estan sujetos a
la Ley de Arrendamientos Urbanos sino a la legisla-
cion Civil, lo que en la practica facilita que los pla-
z0s sean menos rigidos. Ademas, como activo in-
mobiliario y por razones obvias la plaza de garaje
necesita muchos menos gastos de mantenimiento
en términos generales que el resto de las alternati-
vas y ofrecen una mayor liquidez.

En Bidx1, ademas de la compraventa digital de pro-
piedades, han creado un modelo de click and buy
dentro de la plataforma, que permite la compra di-
recta de plazas de aparcamiento y trasteros. Se tra-

ta de un modelo 100% digital en el que la compra
se realiza de manera directa y en el que el compra-
dor dispone de toda la informacion para poder rea-
lizar la reserva y el pago posterior.

“Si alguien quiere comprar una plaza de garaje, el
proceso es muy sencillo. El interesado accede a
nuestra plataformay puede visualizar todas las pla-
zas disponibles. Dentro de cada una hay un video
360° en el que se muestra todo el recorrido del vehi-

O En Madrid y Barcelona el alquiler
8 /O de plazas de garaje ofrece

rendimientos superiores al 8%

culo de entrada y salida, asf como el espacio de apar-
camiento. Junto a esto, toda la documentacion del
inmueble estéa disponible y el inversor tan soélo de-
be hacer el pago del depdsito para reservar la pla-
za. Una vez finalizada la reserva de plaza, en tan s¢-
lo 15 dias se cierra la compra y el comprador dispo-
ne de su plaza de aparcamiento desde ese mismo
momento. Asi de sencillo”, explica Daniela Marche-
sano, quien afiade: “Todo ello siempre bajo nuestros
valores de transparencia con toda la documenta-
cion al alcance del comprador y cercania, ya que
contamos con un equipo de profesionales disponi-
bles para asesorar en todo momento”.
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Valdecarros se sitta al sureste de Madrid y se prevé construir 51.656 viviendas en dos décadas.

Ortiz Construcciones
se adjudica las obras
de Valdecarros

Arranca en
septiembre la
mayor operacion
urbanistica
residencial de
Madrid disenada
a principios de
los anos 90.

Luzmelia Torres.

tico en Madrid: Valdecarros. Comienzan las

obras del mayor proyecto residencial de la
capital tras estar mas de 20 afios bloqueado. Tras
firmar antes del verano la Junta de Compensacion
de Valdecarros el convenio con el Ayuntamiento de
Madrid para iniciar las obras de construccion de las
tres primeras fases, solo quedaba la adjudicacion
de las obras de urbanizacion para arrancar el pro-
yecto y finalmente han sido adjudicadas a Ortiz Cons-
truccionesy Proyectos. En este nuevo desarrollo, al
sureste de la capital, se prevé construir 51.656 vi-
viendas en dos décadas, lo que supone un volumen
cinco veces mayor que la Operacién Chamartin (Ma-

S eptiembre marca el inicio de un hito urbanis-

drid Nuevo Norte). Hay que recordar que la historia
de Valdecarros viene de lejos, concretamente de la
Estrategia del Sureste disefiada a principios de los
afios noventa. Durante mas de 20 afios ha estado
blogueado llegando a los Tribunales, bien por cues-
tiones politicas o econdmicas tras la crisis del esta-
llido de la burbuja inmobiliaria. Los desarrollos del
Sureste incluyen Valdecarros, El Cafiaveral (donde
ya se edifica y hay negocio inmobiliario), Los Berro-
cales, Los Cerros y Ahijones. En total, estos cinco
nuevos barrios sumaran mas de 100.000 viviendas.

Para Luis Roca de Togares, presidente de la Junta
de Compensacion de Valdecarros este desarrollo
supone para Madrid la capacidad de generar un gran
volumen de vivienda asequible y generar un impac-
to en la capital. “Valdecarros se llevara a cabo en
ocho etapas y gracias al convenio que hemos firma-
do con el Ayuntamiento la junta de compensacion
puede iniciar ya el proyecto de expropiacion y repar-
celacién, que estara terminado a finales de 2022.
Acabamos de cerrar la licitacion para la adjudica-
cion de las obras de urbanizacién que realizara Or-
tiz Construcciones y que empezaran este mes y du-
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Valdecarros en cifras

Desarrollo de las 3 primeras etapas del proyecto

ETAPA1 ETAPA2
/‘\ 2.580 /‘\ 4.607

1 Julio 2022
‘ 60 mill. €

1" Septiembre 2021

‘ 30 mill. €

/‘\ 51.656

Viviendas

@ \%gncﬂ-s‘l p(r%tegidas
6,9 millones m2

Zonas verdes

36%

Suelo de titularidad publica

13.371

viviendas

@ rrL

Viviendas
Libres

ETAPA3
/‘\ 6.184

1-; Julio 2022 ‘
‘ 90 mill. € "

Fuente: Junta de Compensacion de Valdecarros.

raran dos afios con un presupuesto de urbanizacion
de 200 millones. La primera fase de Valdecarros que
incluye tres etapas, supone la construccion de 13.371
viviendas que se podria comenzar a levantar a fina-
les de 2022 o principios de 2023".

Valdecarros es un proyecto que actla sobre 20 mi-
llones de metros al sur de Madrid. Se van a cons-
truir 51.656 vivienda de las que 28.000 tiene algun
tipo de proteccion e incorpora a Madrid 685 hecta-
reas de zonas verde. Hay que destacar que el 36%
de la propiedad esta en manos de la Administracion
Publica y podra desarrollar politicas de viviendas
publicas en esos terrenos. Ademas de la Adminis-
tracion, entre los grandes propietarios de suelo de
este desarrollo se encuentran promotoras familia-
res como Pryconsay Zapata, histéricos duefios de

elEconomista

esos terrenos desde hace afios, y otros propietarios
como Oncisa (del grupo de la ONCE) y Sareb ( So-
ciedad de Gestidn de Activos Procedentes de la Re-
estructuracion Bancaria). Concretamente, el 30,5%
del suelo de ese dmbito pertenece a promotores; el
18,3% a entidades financieras y fondos; el 35,7% a
Administraciones publicas (fundamentalmente de
la Comunidad de Madrid y Ayuntamiento de la ca-
pital), y el 15,5% a otros duefos.

“Sareb en Valdecarros tiene un poco mas del 6% del
suelo, somos el quinto propietario. Como nuestro
periodo de vida es limitado, hasta 2027, nuestra prin-
cipal aportacion en este desarrollo sera en la ges-
tacion de desarrollo de suelo, vamos a apoyar a la
Junta de Compensacion e impulsar la comerciali-
zacion del suelo. Para Sareb es una oportunidad te-

Valdecarros,
a 300 metros
a pie de todos
los servicios

La ciudad de los 15 mi-
nutos es la ciudad ideal
porque puedes ir cami-
nando a todos los servi-
cios que el ciudadano
necesita. Pero aunque
eso es lo ideal, al final
hay que desplazarse y
por ello es importante
que el ciudadano tenga
toda la movilidad dentro
de la ciudad. “El metro
es la mejor opcion para
Valdecarros y recomien-
do ala Junta de Com-
pensacion de Valdeca-
rros que estudie la para-
da de metro desde Va-
llecas Villa“, apunta
Sigfrido Herrdez, deca-
no del COAM. A este
respecto Mariano Fuen-
tes, concejal de Urbanis-
mo, asegura que “la in-
termodalidad en el tras-
porte es la pieza basica
en todos los desarrollos
y Valdecarros a través
de la Gran Via del sures-
te unira todos los pro-
yectos. Es importante
que en estas tres prime-
ras fases, Valdecarros
se conecte con Madrid a
través del ensanche de
Vallecas". El presidente
de la Junta de Compen-
sacion de Valdecarros,
Luis Roca de Togores,
afirma que “las dotacio-
nes en este desarrollo
son fundamentales para
que los vecinos tengan
todos los servicios a
300 metros andando:
colegio, comisaria, sani-
dad, comercios y zonas
verdes a un radio de 200
metros con el bosque
metropolitano. Estamos
cuidando mucho el te-
ma de las pendientes
para hacer unas calles
andables y que todo ello
redunde en la salud de
los vecinos”.
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ner suelo urbanizado en Madrid y aunque no hay
una inversion a dfa de hoy, pero se contempla con-
tinuar con la edificacion del suelo en estas tres pri-
meras etapas al estar dentro del periodo de vida de
Sareb’, afirma Cristina Refiones, responsable de de-
sarrollo de suelo y gestion técnica en Sareb.

Propietarios y Administraciones publicas aplauden
la puesta en marcha de esta desarrollo. Para Maria-
no Fuentes, concejal de Urbanismo del Ayuntamien-
to de Madrid, Valdecarros supone cumplir una de
las expectativas y compromisos que su equipo de
Gobierno puso sobre la mesa para la generacién de
mayor oferta de vivienda en Madrid. “Cuando entra-
mos este equipo de Gobierno en el Ayuntamiento
de Madrid este proyecto estaba parado. Habfa una
propuesta de desarticulacion y eliminacion de las
Juntas de Compensacion de Valdecarros y Los Ce-
rros que lastraba estos proyectos para generar vi-
vienda en Madrid, ademas de una serie de derechos
de los propietarios validados por el Tribunal Supre-
mo. Si hubiéramos seguido adelante con las pro-
puestas del anterior equipo de Gobierno tendriamos
gue haber hecho frente a una demanda de mas de
1.400 millones de euros y lo que hemos hecho es
reconvertirlo en una obra de urbanizacion de 1.380
millones, con la capacidad de crear empleo y acce-
so a la vivienda en Madrid".

La puesta en marcha de Valdecarros supone para
Madrid la generacion de mas 200.000 puestos de
trabajo y una inversion privada de 7.600 millones
de euros, de los que mas de 6.000 millones corres-
ponden a la edificacion y alrededor de 1.500 millo-
nes a infraestructuras y urbanizacion. “Lo que se es-
ta consiguiendo con estos desarrollos del sureste
es laintegracion de la movilidad con respecto al ur-
banismo y el desarrollo urbano. En Valdecarros hay
dos objetivos: por un lado, dotar a Madrid de vivien-
day hacer las mejores politicas de vivienda publica
con un numero importante de viviendas protegidas
y, por otro lado, la integracion de este desarrollo con
un gran proyecto urbano y de ciudad que es el bos-
gue metropolitano que bordeara la ciudad de Ma-
drid en 75 kildmetros de perimetro. De esta forma,
Valdecarros no solo es desbloquear el desarrollo ur-
banistico sino que el bosque metropolitano quede
integrado en Valdecarros. El bosque acogera mas

de un millén de nuevos arboles en Madrid y gene-
rard grandes zonas verdes con espacios de ocio y
medio ambiente que va a suponer una mejora de la
calidad de vida de los ciudadanos madrilefios. Es
una oportunidad de transformar Madrid con esta
operacion’, asegura Mariano Fuentes.

Ahora que las obras empiezan hay que ver si se cum-
ple el calendario y para ello es importante que haya
colaboracioén publico-privada. “Hay que hacer una
llamada de atencién a las Administraciones Publi-
cas para acortar plazos en la tramitacion urbanisti-
ca. No estoy hablando de regatear en la legalidad
sino de ser mas rapidos. Hagamos que el Gobierno
avance en las tramitaciones y ser muchos mas ra-
pidos en el cumplimiento en la legalidad”, apunta
Sigfrido Herraez, decano del Colegio Oficial de Ar-
quitectos de Madrid, COAM.

Luis Roca de Togares afirma que “buena parte de
los retrasos de este desarrollo han sido derivados
por una legitimidad tramposa cuestionando el urba-
nismo en Madrid, pero ahora hay una proyecto que
se empieza a mover de Ley de Seguridad en el Ur-
banismo, como iniciativa del Ministerio de Fomen-
to, para evitar interrupciones sobrevenidas en los
proyectos que va a ser un antes y un después para
los desarrollos urbanisticos”.

En Proyecto
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Espana estudia la inversion en
alquiler en disperso en unifamiliares

EEUU y Reino Unido ya estan aplicando ‘build to rent’ (BTR) en casas individuales y el inversor incluye
este activo en su cartera para diversificar el riesgo. Es una tendencia global debido al impacto del BTR
por la subida de costes de la construccion, alta competencia y limitacion en ubicacién.

Luzmelia Torres. Fotos: iStock

boom del build to rent (BTR) o lo que es lo mis-

mo, construir para alquilar. En estos momen-
tos, se alquila mas de lo que se compra y los inver-
sores han puesto el foco en esta nueva férmula. Sin
embargo, los grandes fondos se han centrado en la
busqueda de activos para el alquiler de viviendas en
bloque, pero hay una nueva tendencia que no tarda-
rd en llegar a Espafia y que ya ha empezado a mo-
verse en otros paises como en Estados Unidos y Rei-
no Unido y es invertir en BTR en viviendas unifami-
liares en disperso.

D urante este aflo hemos hablado mucho del

‘Los inversores institucionales estan en constante
busqueda de oportunidades de inversion que gene-
ren flujos de caja y proteccion frente a la inflacion.
Por ello, el interés por residencial en alquiler ha au-
mentado exponencialmente en la Ultima década, es-
pecialmente en disperso donde la diversificacién es
mavyor. Salvando las distancias, invertir en disperso
serfa como invertir en el indice del Ibex 35 e invertir
en un blogue serfa como invertir en una sola accion.
Es una tendencia global que se esta acelerando re-
cientemente en Espafia debido al impacto en el BTR
por las subidas de costes de la construccion, alta
competencia y limitacién en ubicacién. En los Ulti-
mos aflos se ha visto como fondos de pensiones
han entrado en alquiler en disperso y pronto se ve-
rd en Espafa’, explica Juan Manuel Bello, CEO de la
proptech Vidoqui, plataforma tecnolégica que facili-
ta el acceso a la vivienda sin deuda a través del al-
quiler de vivienda con opcion a compra.

Al final en Espafia hay un grupo de inversores entre
los que figuran grandes fondos internacionales de
inversion y promotoras que han apostado por el build
to rent y tienen varios proyectos entre manos. Segun
Colliers International, a finales de 2020 se contabili-
zaban 8.000 viviendas nuevas en alquiler entre pro-
yectos iniciados y terminados, lo que suponia una in-
version de 2.000 millones de euros. Sin embargo,
¢por qué no se apuesta aun por hacer build to rent en
unifamiliaries? Segun Mikel Echevarren, CEO de Co-
lliers, “dentro del concepto de BTR, como proyectos
de obra nueva, no se incluyen viviendas dispersas.
Si ha habido algunas transacciones de edificios de
viviendas en alquiler sin el 100% de la propiedad, pe-
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Invertir en disperso es como invertir en el Ibex-35 y en bloque seria como invertir en una sola accién.

ro son operaciones residuales. Las dificultades de
gestion del mantenimiento y de la rehabilitacion de
edificios con mdltiples propietarios, por las mayo-
rias que determina en Espanfa la Ley de Propiedad
Horizontal impiden invertir a la practica totalidad de
los fondos en edificios de esta naturaleza”.

Viviendas unifamiliares, la tendencia actual
Tras el Covid-19, la tendencia actual en el mercado
se centra en la busqueda de viviendas unifamiliares
con jardin y espacios al aire libre y la opcion de al-
quiler con opcién a compra esta empezando a ser
demandada. Una férmula que fuera de Espafia se
ha consolidado y un buen ejemplo de ello es la ulti-
ma operacion de Blackstone que ha comprado la
empresa de alquiler con opcién a compra, Home
Partners of America, con 17.000 viviendas unifami-
liares dispersas por todo Estados Unidos.

El motivo de esta operacién esté claro. Las ventas de
viviendas en EEUU se dispararon el afio pasado ante
las bajas tasas hipotecarias y el aumento del trabajo
remoto durante la pandemia hicieron que los compra-
dores buscaran viviendas con espacios habitables
mas grandes y al aire libre. La falta de oferta y una de-
manda activa han hecho que se busque la férmula del
build to rent para viviendas en disperso.

Esta tendencia no solo se observa ya en Estados
Unidos sino también en Reino Unido donde la pla-
taforma de activos alternativos de Legal & General
ha creado un negocio suburbano de construccion

para alquilar (SBTR) a su programa de inversion di-
recta en el Reino Unido. El objetivo de la compafiia
es asociarse con constructores de viviendas del Rei-
no Unido para desarrollar comunidades de alquiler
unifamiliares a gran escala en ubicaciones subur-
banas en todo el Reino Unido.

Esto son dos ejemplos de la tendencia que hay fue-
ra de Espafia hacia el build to rent en disperso. En-
tonces, ;porqué no se hace en Espafia? Tradicional-
mente el alquiler en disperso ha sido denostado por

Segun Colliers se contabilizaban
8 O O O 8.000 viviendas en proyectos
. nuevos de alquiler a final de 2020

muchas razones: la dificultad de la gestiéon de un
portfolio amplio, los mayores gastos de gestion 'y
mantenimiento, la aparente menor rentabilidad, el
incremento de los potenciales riesgos de impago,
la mayor dificultad para acceder a la financiacion
bancaria, la complejidad para ejecutar la politica de
rotacion de los activos.

Sin embargo, Oscar Valles Cavia, partner & CRO de
Fellow Funders, firma de inversion alternativa y con
gran experiencia en operaciones de alquiler en dis-
persos, explica en el blog de la compafifa que qui-
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zas los problemas no lo son tanto. “En lo que res-
pecta a la menor rentabilidad bien sea directa, bien
a través del incremento de los potenciales riesgos
de impago, el andlisis detenido del problema quizas
nos indica que la realidad es ciertamente la contra-
ria. La rentabilidad de un portfolio, ya sea o no en
disperso, esta en la relacion entre los ingresos ob-
tenidos y la inversion realizada y no de la concen-
tracion o no de la propiedad. Ademas, hay un hecho
gue muchas veces nos pasa desapercibido y que
sin embargo tiene una gran importancia en el mun-
do de la inversion. Cuando diversificamos nuestra
cartera de inversiones los riesgos evidentemente
también se diversifican y como consecuencia, los
riesgos globales del portfolio se reducen. Imagine-
mos el hecho de que tenemos en explotacion un edi-
ficio de viviendas y tenemos un problema con un in-
quilino o un problema operativo (averia de un as-
censor, problema eléctrico...). Queramos o no este
incidente aparentemente aislado acaba repercutien-
do al resto de inquilinos. En un portfolio en disper-
so cada inmueble es una unidad de negocio inde-
pendiente y no tiene relacion alguna con el resto de
los inmuebles que componen el portfolio”.

Otro problema que puede verse como una dificul-
tad es a la hora de tener acceso a la financiacion

. Una cartera en disperso conlleva
mayor complejidad operativa,
pero diversificacion de riesgo

bancaria si lo que se quiere financiar es un portfo-
lio en disperso frente a un portfolio compuesto por
un numero reducido de inmuebles. Valles apunta
que “desde el punto de vista de la entidad crediti-
cia, seria preferible tener una operacién de crédi-
to con un riesgo diversificado a tener un riesgo
concentrado en un solo activo. Sin embargo, en
muchos casos se produce la aparente paradoja
que frente a este menor grado de riesgo las enti-
dades financieras valoran mas los mayores cos-
tes operativos que supone la formalizacion de una
operacién con un numero elevado de garantias,
pero por suerte esto esta cambiando y los bancos
comienzan a valorar mas el riesgo que los proble-
mas operativos y de formalizacién que la opera-
cion conlleva”,

En cuanto a la politica de rotacién en una cartera de
inmuebles en disperso frente a una cartera concen-
trada, es mas facil liquidar un solo activo que un gru-
po de inmuebles, pero también es verdad que a ma-
yor concentracion mayor dificultad en encontrar el
momento oportuno para maximizar el beneficio y
mayor poder de negociacion por parte del compra-
dor. Sitenemos una cartera diversificada de forma
adecuada serd mas facil que en todo momento ha-

XA

Los fondos de pensiones entran en alquiler en disperso fuera de Espana.

ya algun activo susceptible de enajenar. No obstan-
te, silo que buscamos es la rapidez en la liquidacion
de la totalidad del portfolio, los tiempos podrian di-
latarse en una cartera en disperso, pero todo depen-
deréd de los precios de venta que fijemos mas que
del volumen de activos a enajenar.

Como conclusion, Valles apunta que “es evidente
que la gestion de una cartera de inversion en acti-
vos inmobiliarios en disperso conlleva una mayor
complejidad operativa, pero sin embargo tiene a fa-
cor la mayor diversificacion en el riesgo”.

Tendencia



Inmobiliaria

ell.conom/5ta..

Logistica

El Corte Inglés estrena en otono su nueva filial: Logistica Avanzada

La compafifa avanza en su proyecto logistico con
la formacion de una division dedicada a este nego-
cio. En estos momentos el sector logistico se ha in-
crementado a raiz de la pandemia y El Corte Inglés
constituird esta nueva empresa que canalizara to-
da la actividad, con servicios dentro y fuera de Es-
pafia. A la cabeza de la filial se sitia Oscar Fernan-
dez de Llano, director financiero, aunque la iniciati-
va también ha contado con una gran implicacion

por parte de Javier Catena, responsable del drea in-
mobiliaria. La nueva compafia se ha constituido ba-
jo el nombre de Logistica Avanzada, cuenta con un
capital social de 60.000 euros y dependera de la ma-
triz El Corte Inglés. La empresa se apoyara en la gran
capilaridad de su infraestructura para convertirse
en un operador logistico mas. El lanzamiento oficial
de esta nueva division de logistica se prevé para es-
te otofio.

La socimi All Iron RE ha formalizacion la compra del
Hotel Tryp Chamberi de Madrid por un importe de
18,5 millones de euros. El proyecto prevé la rehabi-
litacion del inmueble situado en la calle José Abas-
cal, 8, para convertirlo en 48 serviced apartments tan-
to de cardcter turistico, como familiar o de nego-
cios. Esta operacion implica un nuevo paso dentro
de la estrategia de crecimiento de la compafia. En
2021, All Iron ha adquirido 6 activos, uno en Sevilla,

La socimi All Iron compra el hotel Tryp de Chamberi por 18,5 millones

otro en Bilbao, un tercero en Barcelona, un cuarto
en Pamplona, un quinto en Alicante y ahora este
sexto en Madrid, sumando una inversion de casi 62
millones. El edificio del Hotel Tryp Chamberi cuen-
ta con una superficie total aproximada de 3.452 me-
tros cuadrados y consta de 10 plantas y 2 sétanos.
El proyecto prevé la construccion de un complejo
de 48 serviced apartments (apartahoteles) con una
oferta innovadora y diferencial.

Suelo

Sareb elige a Servihabitat para el desarrollo urbanistico de 51 suelos

o R . . ., .
Shabital El Consejo de Administracion de Sareb ha seleccio-
R sorvinabiien nado a Servihabitat como gestor especializado pa-
— ra el desarrollo urbanistico de 51 suelos valorados

Para este servicio, Servihabitat creard una marca
independiente con un equipo dedicado para ges-

| BIENYEMIDO A LA ML)

en 107 millones de euros y con una edificabilidad
total de 1,2 millones de m2. El acuerdo contempla
la ampliacion de esta gestion a mas de 200 activos
con mas de 7 millones de m2 de edificabilidad adi-
cionales, actualmente gestionados por servicers ge-
neralistas, una vez finalicen estos contratos, en 2022.

tionar este contrato. La prevision es que, a corto
plazo, esta estructura se pueda integrar en una
nueva compafia especializada en gestion urbanis-
tica. Con la adjudicacion a un equipo independien-
te de Servihabitat se pretende aumentar el valor
de los activos y obtener mayores ingresos en su
comercializacion.

Henderson Park, el fondo inmobiliario de capital pri-
vado paneuropeo, y Hines, la firma internacional de
Real Estate, van a construir su primer edificio de ofi-
cinas en Europa realizado integramente en made-
ra. Tendra 3.610 metros cuadrados y estara situa-
do en el distrito 22@ Norte de Barcelona. El edificio,
de nombre ‘T3 Diagonal Mar', forma parte de la in-
novadora familia de edificios “T3" de Hines, una nue-
va generacion de oficinas construidas sobre tres pi-

Henderson y Hines construyen el primer edificio de oficinas de madera

lares: la calidez y la sostenibilidad de la madera, la
tecnologia de vanguardia y la conectividad de tran-
sito superior. Las obras del proyecto se iniciaron a
finales de mayo y esta previsto que finalicen en 2022.
Diseflado para cumplir con los ultimos estandares
de sostenibilidad y tecnologia, T3 Diagonal Mar es-
téd hecho 100% de madera y, ademas de las oficinas
de 600 metros cuadrados por planta, incluird una
azotea y jardines privados.
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Pilar LLAcer

Director Centro del Futuro del Trabajo en EAE Business School

;Qué valor tiene volver a las oficinas
presencialmente en septiembre?

ué valor tiene volver a trabajar en las oficinas como antes de la pande-

mia? Seguramente la respuesta cambia para los empleados, para los je-

fes, para las empresas, los clientes y la sociedad. Si se lo preguntamos al
camarero del restaurante de enfrente de la oficina, nos dara una cifra exacta. Se
ha pasado del aturdimiento producido por una crisis sanitaria mundial, a una exal-
tacion de la vuelta a la presencialidad de la oficina, como manera de normalizar
la vida laboral. Hay muchos jefes deseando tener otra vez a los empleados bajo
su atenta miranda. No es seguro que estén trabajando aunque estén sentados
delante del ordenador, pero por lo menos, estan. Por otro lado, hay muchos em-
pleados para los que la pantalla y la soledad de trabajar en casa, ya esta provo-
cando hastio, tedio, aburrimiento y una clara falta de motivacion. En el otro ex-
tremo, los que estén encantados de poder desarrollar el trabajo de forma remo-
ta, en unas condiciones de flexibilidad y conciliacion mayor.

Pero... ;Qué es lo que necesitan las empresas para crecer de forma exponencial
y sostenible? Creo que estd claro, empleados comprometidos y apasionados con
el proyecto y con el negocio. Y esta méaxima es la que debe configurar el nuevo
escenario de la vuelta al trabajo en septiembre. Después de mas de un afio de
pandemia, tenemos la certeza de que los empleados necesitan la interaccion so-
cial y el contacto. Eso es lo que nos hace humanos y méas productivos. La sole-
dad de la pantalla esta erosionando el propdsito del trabajo y demostrando que
trabajar significa no solo ser productivo, sino sobre todo, ser social. La pausa del
café, el antes y después de las reuniones, generaban el espacio de confianza y
compadreo, no siempre bueno, imprescindible para el crecimiento de los nego-
cios. Los vinculos de las conversaciones de los pasillos, que estaban fuera del
registro horario, producian un impacto directo sobre el grado de compromiso y
pertenencia de los empleados con las empresas. Y también tenemos la certeza
de que desarrollar el trabajo de forma remota es factible para algunos puestos
de trabajo (mds de los que se pensaba en un inicio) y de que, ademas, puede in-
yectar esa dosis de compromiso en los trabajadores.

¢Qué hacer entonces?: disefio de modelos de trabajos hibridos y, sobre todo y, y
lo mas importante, cambiar un estilo de liderazgo basado en la presencialidad.

>
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Se tienen que dar

modelos de trabajo

Se necesitan lideres con nuevas propiedades de gestion. Se lleva diciendo mu-
cho tiempo, pero haciendo poco. Tiene que haber una transformacion radical, sin
€s0, No solo conseguiremos que los empleados no estén comprometidos, sino
que, ademas, no seremos capaces de atraer a un talento, que independientemen-
te de la generaciony el género, demanda flexibilidad y no el estricto corsé del re-
gistro horario. Y lo mas importante, las empresas no seran sostenibles. Las gran-
des organizaciones lo tienen claro, el Teletrabajo y las reuniones online tienen
mas beneficios que inconvenientes, y aunque haya jefes reacios a pensar que si
no estds en la oficina no se trabaja, el empujén de la pandemia lo ha implantado
definitivamente. La situacion de las medianas y pequefias empresas en Espafia,
y que son las que configuran el tejido empresarial, es completamente diferente,
no solo por el estilo de liderazgo y la cultura, sino por la falta de medios tecnolé-
gicos y la pesada carga del “esto siempre se ha hecho asi, ha funcionado, para
qué lo voy a cambiar”.

Con el objetivo de contribuir a la implantacion mas formal del Teletrabajo en Es-

pafa, se diseid la Ley 10/2021, de 9 de julio, de trabajo a distancia, que comien-

za asi "El trabajo a distancia, entendido como trabajo que se realiza fuera de los

establecimientos y centros habituales de la empresa y del que el teletrabajo es
una subespecie que implica la prestacion de servicios con nuevas tec-
nologias, ha sido objeto de regulacion tanto en el ambito interno como
en el dmbito comunitario e internacional”.

Los ejes de la nueva ley no se dirigen a una mejora y optimizacion del
mercado de trabajo. Siguen apuntando al caduco estatuto de los tra-
bajadores basado en el trabajo por horas y control, y no en los resulta-
dos. Y la medida de la productividad, del siglo pasado, y ligado a un tra-
bajo industrial, no hace crecer a los negocios de manera exponencial
ni sostenible. Toda relacién a distancia de trabajo deberia estar basa-
da en la confianza y en la responsabilidad. Sin estas piezas clave, la

hibridos y cambiar el flexibilidad y la cultura del trabajo por objetivos son dos ejes que se

estilo de liderazgo basado

en la presencialidad
|

guedaran en la carpeta de los condicionales. Lo que deberiamos hacer
y nunca hacemos porque es demasiado complicado.

Ademas de las leyes, las politicas y procedimientos que van a regular

en un corto y medio plazo la vuelta a las oficinas, necesitamos cam-

biar de una vez, ese estilo de liderazgo que tanto perjudica a los nego-

cios y a los empleados. El trabajo ya esta impactado por la transfor-
macion digital y la transicion energética, ahora queda que las empresas, sus Ii-
deres, entiendan que este cambio no es solo de herramientas tecnoldgicas o de
cémo contribuir a las cero emisiones, sino que consiste, sobre todo, en generar
compromiso y pasion en los empleados. Y uno de los grandes descubrimientos
de COVID19, es que la forma de trabajar, el Teletrabajo, puede contribuir de ma-
nera exponencial a ello.

A raiz de esta pandemia, que recordemos, todavia no ha finalizado, las empresas
tienen que centrar la gestion de empleados en torno a tres ejes, que no sélo son
para el presente, sino, sobre todo, para el futuro: la automatizacion de tareas, la
personalizacion y la transicion energética. Y esto va a provocar un cambio pro-
fundo que demanda, desde ya, un modelo de trabajo flexible, no encorsetado a
un estatuto de los trabajadores, con mas polvo que las estanterias de los bares
que cerraron durante el confinamiento. El trabajo, no sélo se ha transformado
por la tecnologia, sino por los habitos de consumo. Herramientas como el Tele-
trabajo, deberfan hacer reflexionar sobre aspectos clave como la Productividad,
el Compromiso, la Gestiéon de Equipos... Pero la mayoria de modelos de negocio
siguen centrados en lo mismo de siempre. ;Cual es entonces el propdsito de la
vuelta al trabajo de forma presencial? ;Generar beneficios? i Mayor productivi-
dad? El valor de trabajo tiene que contribuir, claramente, a construir un mundo
mejor para empleados, empresa, clientes y sociedad.
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vos productos para facilitar el acceso a este

I as empresas dedicadas al alquiler buscan nue-
mercado. Es el caso de la startup espafiola

Spotahome ofrece
alquiler ‘online’ ol e o e et

los inquilinos formalizar el alquiler online de una vi-

- ll - vienda sin necesidad de aportar un depdsito; al mis-
Sln depOSIto mo tiempo que ofrece al propietario no solo cober-
tura ante impagos, sino también por dafios en el in-

mueble. De esta forma, Spotahome reduce las ba-

Reduce la barrera para el inquilino evitando el pago inicial rreras de entrada al alquiler para los inquilinos
entre 1-3 meses de renta para acceder a un piso. Aporta -evitando el pago inicial de entre 1y 3 meses de ren-

idad al ietari lando | idad d ta para acceder a una vivienda- y aporta seguridad
seguridad al propietario avalando la capacidad de pago a los propietarios, avalando la capacidad de pago y

elEconomista. Fotos: eE dafos a los mismos. Esta nueva garantia avala la
solvencia de los inquilinos y proporciona a los pro-
pietarios de los inmuebles cobertura ante impagos
y dafios en el inmueble. “Este nuevo sistema de al-

spotahome
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Moderno apartamento de 2 Elegante apartamento de 2 Piso entero de 2 dormitorios en
dormitorios en alquiler en madrid. dormitorios en alquiler en madrid.
Piso . Disponible 16 agosto Malasana, Madrid Piso - Disponible 4 agosto
1600 €/al mes Pizo . Disponible 22 ogosto 1500 €/al mes

1881-2090 €/al mes
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Soleado apartomento de 3 Moderno apartamento de 4 Apartamento de 2 dormitorios en
dormitorios en alguiler en dormitorios en alquiler en Aluche, alquiler en Atocha, Madrid
Chﬂmudin. Madrid Madrid. Piso - D sponible 4 uggsto

Anuncios de pisos en alquiler recogidos en la pagina web de Spotahomeo. Spotahome
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spotaohome

SPOTAHOME PARA PROFMIETARIOS

Encuentra
inquilinos sin
problemas
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quiler sin depésito supone un importante avance
con respecto a los seguros de pago tradicionales,
pues estos no cubren dafios salvo que haya una de-
cision judicial de desahucio. Junto a ello, el plazo
para la reclamacion del impago es de 5 dias, frente
a los meses que supone iniciar un tramite judicial.
Y, por ultimo, ademas de cubrir estancias de larga
duracion, principalmente para residentes en la ciu-
dad, también incorpora la posibilidad de realizar con-
tratos por meses, de habitaciones y que los inquili-
nos sean internacionales”, asegura Alejandro Arta-
cho, CEO y Co-Fundador de Spotahome.

Actualmente, este sistema de alquiler sin depésito,
ya esta disponible en mas de 1.000 inmuebles de
la plataforma de Spotahome, de los cuales 700 es-
tén localizados en Espafia, aunque prevén incorpo-
rar hasta 10.000 antes de final de afio.

spotahome

Nosotros

+60.000

PrEpacnos puldcodon

El nuevo sistema de alquiler se sustenta en un pro-
ceso de verificacion de inquilinos exclusivamente
digital, que utiliza la Inteligencia Artificial y herra-
mientas de Machine Learning, asi como la nueva tec-
nologia de open banking para validar el historial fi-
nanciero, identificar patrones de comportamiento
que determinen su capacidad de pago y prevenir si-
tuaciones de fraude. Este sistema interno ademas
se apoya en la experiencia de proveedores externos
especializados en analisis y validacion de inquilinos.
Mediante la suscripcion de un aval por parte del in-
quilino, la garantia incorpora, entre otros aspectos,
proteccion al propietario por impago durante toda
la vida del alquiler por valor de hasta 6 meses de
renta desde el momento en el que se produce el in-
cumplimiento hasta el final del contrato. Y un mis-
mo periodo para los casos en los que ya se haya ex-
tinguido el contrato.

verificamos tu casa,
tu la encuentras

online
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La contratacion de espacios
‘flex’ se desploma en 2020

La caida ha sido muy notable en . .
Eepafia y en Europa por [a fuerte Contratos espacios Flex Madrid y Barcelona

exposicion a los trabajadores
autonomos, ‘startups’ y pymes
afectadas por el Covid-19.

elEconomista

En m?2

2019 2020

vo impacto en el corto plazo por los efectos

de la pandemia. La caida de la demanda en
Europa, y también en Espafia, ha sido muy notable
por la fuerte exposicion a los trabajadores auténo-
mos, startups y pymes, muy afectados por el Covid-
19y las restricciones sanitarias.

E I sector flex ha experimentado un significati-

La contratacion de operadores flex en Espafia su-
frio un desplome durante 2020, con cerca de 3.000
metros firmados en la capital frente a los 64.706
metros firmados en 2019 y unos 4.500 metros en
Barcelona, frente a los 74.117 metros en 2019, se-
gun la consultora JLL. La contratacion conjunta en
ambas ciudades en 2020 representd tan solo un 2%
(7.262 metros) del take up total de oficinas (4% en
Europa), frente al 16% (138.823 metros) de 2019.
Con estos datos vemos como la tendencia alcista
de flex se revirtié en 2020, aunque segun la consul-
tora JLL se espera que avanzado este afio vuelva a
repuntar la actividad. “El afio 2021 serd un afio de
transformacion para el sector flex en su conjunto.
LLos ocupantes buscaran un espacio flexible con ser-
vicios de alta calidad y con un limite de gasto para
reducir el riesgo en tiempos de incertidumbre”, apun-
tan desde JLL. Tanto en Madrid como en Barcelo-
na, casi el 80% del mercado de espacios flexibles
se halla en manos de nueve operadores principales.
Hay que destacar que Regus y Spaces (IWG), WeWork
y Utopicus concentran casi la mitad del mercado
flex en Madrid y en Barcelona similar, pero afiadien-
do Aticco. WeWork representa un 14% en Madrid y
18% en Barcelona, Regus+Spaces opera con un 23%
en Madrid y 5 puntos porcentuales menos en Bar-
celona. Utopicus en tercer lugar en Madrid cuenta
con un 10% y Aticco en Barcelona en tercera posi-
cion con un 14%. Los operadores mas grandes han
ido ganando cada vez mas cuota en detrimento de
los operadores mas pequefios. Aparte de los prin-
cipales operadores que hemos citado, en el ltimo
afo ha destacado el crecimiento de otras marcas
como Aticco y Monday en Barcelona, y First Workpla-
ces y Loom House + Twisttt en Madrid.

Fuente: JLL. elEconomista




