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El sector inmobiliario necesita innovar más,  
pero innovar de verdad

L a irrupción del Covid y las medidas que hemos tenido que implementar en 
nuestro día a día para su contención nos ha hecho reflexionar y tener que 
adaptarnos a una realidad que nuestra generación no conocía y que muchos 

en nuestro foro interno decimos que “es la guerra que nos ha tocado vivir a nues-
tra generación”. A raíz del Covid hemos tenido que darnos prisa en implementar 
y adaptarnos a la cuarta revolución industrial, la de la tecnología y la de la infor-
mación. Uno de los principales retos de este 2021 y de los próximos años en el 
sector inmobiliario será el de innovar de verdad. Debemos ser capaces de avan-
zar aplicando tecnología y rematando la digitalización, tras un año en el que se 
ha conseguido mucho, además de innovar en fórmulas de colaboración con 
mayúsculas y mantener un equilibrio entre demanda y oferta. El sector inmobi-
liario, como la mayoría de otros sectores productivos, ha visto como algunas de 
las macrotendencias latentes en tiempos pre-Covid se han acelerado y han trans-
formado, probablemente definitivamente, nuestra realidad. La digitalización, los 

fenómenos urbanísticos, la especial sensibilidad por la sostenibilidad 
y la constatación de la fragilidad como sociedad han cambiado nues-
tra manera de vivir, de trabajar, de comprar, de disfrutar y, sobre todo, 
de entender cómo queríamos vivir. 

Esta crisis ha cambiado la visión de nuestras casas, nuestro hogar ya 
no es exclusivamente para dormir, es un lugar donde teletrabajar, dis-
frutar, compartir, en definitiva, pasar más tiempo del que hasta ahora 
hacíamos. La tendencia irá por una creciente demanda de las zonas 
menos céntricas. Los requisitos del comprador han aumentado, pri-
mando mayores espacios, luz natural y espacios abiertos. El sector se 
enfrenta a un cambio de paradigma, en el que la máxima anglosajona 
location, location, location que ha regido históricamente la elección de 
una casa ya no será la prioridad de la mayoría, si no de unos pocos que 
puedan asumir el coste de terrazas y superficie en ubicaciones prime. 

El sector inmobiliario ahora más que nunca tiene que poner el foco en el cliente, 
porque al final, construye espacios para vivir, trabajar y disfrutar.  

El inmobiliario ya es un mercado maduro y debe mantenerse ahí, tiene que adap-
tarse a los cambios de forma rápida y eficiente con lo aprendido este año, evolu-
cionar utilizando todas las herramientas además de revisar usos donde la deman-
da haya cambiado. El teletrabajo está siendo un reto pero lo será más a medida 
que llegue el final de la pandemia. Por ello, debe impulsarse la flexibilidad y llevar 
al cliente a una nueva y mejor versión de las oficinas. Los centros comerciales 
también van a ser un factor determinante de esta recuperación. Ha quedado demos-
trado que son un importante baluarte para la socialización. A medida que la nor-
malidad se consolide van a desempeñar un rol social cada vez más activo. En defi-
nitiva, para liderar la recuperación en España está claro que hace falta un urbanis-
mo flexible que aporte soluciones con un marco normativo estable.

■ 

Debemos ser capaces  
de avanzar aplicando  
la tecnología y rematar la 
digitalización que hemos 
conseguido este año 

■

Editorial
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España captará 
9.200 millones en 
inmobiliario en 2021 

L os principales protagonistas del sector inmo-
biliario hacen balance del sector en 2020, un 
año complicado para todos con la pandemia 

por el Covid-19 y apuntan las previsiones del sector 
en 2021. Todos coinciden que será un buen año para 
el sector si la crisis sanitaria mejora con la vacuna. 
Sectores como la vivienda de obra nueva, el alqui-
ler, el build to rent (construir para alquilar), la logísti-
ca y los alternativos, como residencias de estudian-
tes y de tercera edad, van a ser protagonistas este 
año. Por otro lado, retail y hoteles van a seguir sufrien-
do si no vencemos la pandemia y las oficinas se sal-
van al conjugar la parte presencial con el teletraba-
jo. España sigue teniendo en el ladrillo un valor refu-
gio para el inversor internacional con buenas renta-
bilidades por lo que la consultora Cushman prevé 
que en 2021 el inmobiliario capte 9.200 millones.

Hay mucha liquidez en el mercado y los fondos internacionales seguirán con el foco puesto en el inmobiliario en España. 

Actualidad

Será un buen año para el sector si se logra vencer el Covid. 
España sigue teniendo en el ladrillo un valor refugio para  
el inversor internacional con buenas rentabilidades
Luzmelia Torres. Fotos: eE
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“En 2021 
habrá  
que seguir 
navegando en 
la tormenta” 

El año 2020 ha sido un año 
difícil por el SARS CoV-2 
que ha golpeado de forma 
global. En Merlin Properties 
decidimos actuar rápido, 
con un criterio esencialmen-
te moral y solidario con 
nuestros clientes y transpa-
rente con el mercado y 
adoptamos las medidas 
necesarias para proteger 
nuestro balance y cuenta de 
resultados. Este año 2021 
será un reto, no cabe duda, 
y habrá que seguir navegan-
do en la tormenta. Hemos 
lanzado una nueva fase de 
la política comercial, que 
abarca el primer semestre 
de ejercicio, para continuar 
en la senda de ayudar a 
nuestros inquilinos de cen-
tros comerciales. En ofici-
nas, con nuestra marca de 
flex space, LOOM, hemos 
diseñado productos muy 
flexibles que ayuden a nues-
tros clientes a planificar su 
vuelta al trabajo. y en cuan-
to al sector de logística 
seguimos desarrollando 
producto para acompañar a 
nuestros operadores en su 
crecimiento.

BORJA 
GARCÍA-EGOTXEAGA 
CEO Neinor Homes

“Se han 
parado  
un 30% de 
proyectos por 
el Covid”

La crisis desatada por el 
Covid ha impactado en la 
economía de una manera 
global y, por tanto, en todos 
los sectores de actividad, no 
siendo el inmobiliario una 
excepción. Sin embargo, 
nuestro sector no ha sido el 
gran afectado, sino todo lo 
contrario, ha sido uno de los 
más sólidos y uno de los 
que más puede contribuir a 
la recuperación y creación 
de empleo. La tendencia en 
2021 será la misma de 
2020, con ligeras subidas de 
precio en obra nueva. Para 
2022, será importante anali-
zar cómo afecta la menor 
oferta de obra nueva que 
habrá en el mercado como 
consecuencia de la paraliza-
ción de proyectos con moti-
vo del covid. En este senti-
do, calculamos que de las 
100.000 viviendas que iban 
a lanzarse el mercado, se 
han parado alrededor de un 
30% de proyectos, y esto 
previsiblemente tendrá un 
efecto en el precio. El ‘build 
to rent’ terminará de conso-
lidarse, y entrarán mas 
actores en alquiler.

DAVID  
MARTÍNEZ 
CEO Aedas Homes

“Vivienda de 
obra nueva, 
motor de la 
reactivación 
económica”

2020 ha sido un año inédito 
para todos los sectores y 
para el inmobiliario, con la 
pandemia eclipsando todo. 
Pero esta vez, y al contrario 
que en 2008, el sector esta-
ba preparado y la vivienda 
de obra nueva será uno de 
los motores de la reactiva-
ción económica. La vivienda 
ha salido fortalecida de la 
crisis sanitaria tras conver-
tirse en la oferta más atrac-
tiva al responder mejor que 
la segunda mano a las nue-
vas preferencias de la 
demanda: ubicaciones en 
las afueras de las ciudades 
y espacios al aire libre con 
terrazas o jardines. En 2021 
volveremos a la normalidad. 
Será un año de 4 retos: El 
‘build to rent’ (BtR) seguirá 
consolidándose, incluso 
más allá de Madrid.  Los 
Métodos Modernos de 
Construcción (MMC), baños, 
fachadas, y tabiques indus-
trializados, se implementa-
rán totalmente en el sector. 
Seremos más sostenibles y 
debemos facilitar el acceso 
a los jóvenes a una vivienda 
en propiedad o en alquiler.

CONCHA  
OSÁCAR 
Socia Fundadora Azora

“Conjugar  
el apoyo al 
cliente y crear 
valor para el 
accionista ”

2020 ha sido un año difícil 
para todos los sectores y el 
inmobiliario no es una 
excepción. Nuestro sector 
ha estado en el ojo del hura-
cán y hemos visto, por un 
lado, la aceleración de ten-
dencias ya identificadas, 
como la creciente importan-
cia de la logística y la nece-
sidad de crear mas produc-
to residencial para el alqui-
ler; y por otro, la ruptura de 
algunas “creencias” arraiga-
das, como es la resiliencia  
y estabilidad de las oficinas. 
A esto se suma un impacto 
especialmente pernicioso 
en uno de los pilares de la 
economía española como 
es el sector hotelero. Uno 
de retos en 2021 va a ser 
conjugar nuestra labor de 
apoyo a nuestros inquilinos 
y clientes, con la creación 
de valor y la protección de 
los intereses de nuestros 
inversores y accionistas. 
Los protagonistas de este 
año serán el residencial en 
alquiler y la logística. Hay 
que seguir de cerca el hotel 
vacacional donde habrá 
oportunidades.

ISMAEL 
CLEMENTE 
CEO Merlin Properties

Actualidad
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“El reto más 
imporante  
en 2021 es la 
generación  
de suelo”

Las expectativas para el año 
2021 son buenas. Nos 
vamos a enfrentar a un mer-
cado que ha tenido cierta 
contención en transaccio-
nes (esto provoca algo de 
embalsamiento de deman-
da), precios estabilizados, 
reducida oferta y ralentiza-
ción en el lanzamiento de 
nuevos proyectos. Todo 
esto sin duda provoca un 
ajuste entre oferta y deman-
da que va a generar que, sin 
ver un aumento de precios, 
el volumen de transaccio-
nes se va a ir incrementan-
do progresivamente durante 
el año. La mayor motivación 
de compra del cliente no va 
a ser la oportunidad de pre-
cio ante un mercado cre-
ciente, sino la disponibilidad 
de viviendas ante un merca-
do decreciente en oferta y 
stock. El reto más importan-
te es la generación de mate-
ria prima. El suelo finalista 
en las grandes capitales es 
muy escaso, cada vez más. 
Si no corregimos eso nos 
enfrentaremos a un dese-
quilibrio entre oferta y 
demanda.

JORGE  
PÉREZ DE LEZA 
CEO Metrovacesa

“El ‘build to 
rent’ al alza 
conquistando 
nuevas plazas 
en 2021”

La irrupción de la pandemia 
ha marcado el desarrollo del 
2020 en el sector inmobilia-
rio. Durante los primeros 
meses el Covid afectó a la 
demanda de vivienda, ofici-
nas y locales comerciales, 
pero pero en junio la ten-
dencia fue creciente y espe-
ranzadora, volviendo a rit-
mos de ventas de vivienda 
similares a los de antes del 
Covid con precios estables. 
En 202, la confianza irá 
aumentando cuando la 
situación sanitaria mejore, 
se mantendrán las tenden-
cias de viviendas unifamilia-
res o aquellas que disponen 
de terrazas o amplias zonas 
comunes. El ‘build to rent’ 
continuará al alza, expan-
diéndose a nuevas plazas 
más allá de Madrid y Barce-
lona. Tenemos retos por 
delante como: colaboración 
público–privada para crear 
vivienda social, tanto en 
compra como en alquiler, 
mejorar el acceso a la finan-
ciación a los jóvenes y 
colectivos con menos aho-
rros, y agilización de los trá-
mites administrativos.

IGNACIO 
MARTÍNEZ-AVIAL 
Dir.Gral. BNP Paribas RE

“El sector 
hotelero será 
uno de los 
protagonistas 
este año” 

A pesar de la intensidad de 
la ralentización económica 
y de la duración de la pan-
demia mayor de lo espera-
do, el mercado de inversión 
ha tenido un buen compor-
tamiento, en el entorno de 
8.500 millones de inversión. 
Existen sectores que se han 
visto muy reforzados como 
la logística y el residencial 
(BTR y PRS) cuya evolución 
positiva se ha visto acelera-
da por los efectos del Covid. 
Las oficinas se mantienen 
como el ‘asset class’ más 
demandado por los inverso-
res. Aunque ha habido un 
impacto importante en la 
ocupación y la demanda, se 
espera que sea de forma 
coyuntural y las compañías 
tendrán que adaptar sus 
modelos de ocupación a 
nuevas necesidades. El sec-
tor hotelero ha sido el más 
perjudicado aunque sigue 
en el foco de los inversores 
y será uno de los protago-
nistas de 2021. Nuestro 
mercado sigue siendo muy 
atractivo para los principa-
les players a nivel interna-
cional.

FÉLIX  
ABÁNADES 
Presidente de Quabit 

“Es necesario 
ayudas a los 
jóvenes para 
la compra de 
una vivienda”

Tras el Estado de Alarma se 
recuperaron las ventas que 
habían quedado pospuestas 
durante el confinamiento y 
en lo últimos meses de 
2020 se observó una mejora 
en la demanda. La tenden-
cia es favorable, pero debi-
do fundamentalmente a la 
primera residencia. La 
vivienda de costa ha queda-
do expuesta por su depen-
dencia a la demanda extran-
jera y su recuperación 
dependerá de la vuelta de la 
movilidad internacional. Se 
prevé cerrar 2020 con una 
caída de los visados sobre 
el 30%, lo que afectará al 
número de viviendas termi-
nadas en los dos próximos 
años y acentuará el déficit 
de producción en relación 
con la necesidad estructural 
de vivienda en España. El 
problema más grave que 
hay es la falta de apoyos a 
la compra. Hoy comprar una 
casa es misión imposible 
para muchos jóvenes, no 
tanto por su capacidad de 
pago, sino por la falta de 
ahorros, lo que les deja 
fuera del mercado.

RAÚL  
GUERRERO 
CEO Gestilar

Actualidad
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“Va a ser 
relevante  
la llegada de 
los fondos 
europeos” 

Las previsiones para 2021 
apuntan a que podamos ser 
optimistas. Casi el 70% del  
producto de vivienda resi-
dencial está vendido. Es 
cierto que ha habido un des-
censo en el número de visa-
dos de un 30% que repercu-
tirá en la actividad de 2021 
y 2022. Pero se espera que 
siga habiendo una demanda 
importante en vivienda de 
obra nueva, especialmente 
para 2022 y en aquellas 
zonas más tensionadas 
como son las grandes capi-
tales. En 2021, los niveles 
de inversión deben recupe-
rarse paulatinamente, hasta 
las 95.000-100.000 vivien-
das. Hay que tener en cuen-
ta que, al haber menos lan-
zamiento de promociones y 
bajos tipos de interés, la 
vivienda puede convertirse 
en un valor refugio en el que 
invertir. 2021 será relevante 
por la llegada de los fondos 
europeos. Hay un plan muy 
ambicioso para los próxi-
mos años donde el sector 
va a jugar un papel impor-
tante en la generación de 
nuevos barrios.

MIGUEL 
PEREDA  
CEO Lar España

“Los centros 
comerciales, 
baluarte  
para la 
socialización”  

2020 sin duda ha sido un 
año complejo para nuestro 
sector. Pero el sector tam-
bién ha mostrado fortale-
zas. Las principales compa-
ñías han reforzado su caja, 
han seleccionado bien las 
inversiones y en general han 
mantenido una relevante 
sintonía con inquilinos e 
inversores. Los buenos acti-
vos en retail se han mostra-
do resistentes. Los centros 
comerciales han vuelto a 
demostrar su capacidad de 
anticipación y adaptación al 
entorno y las circunstan-
cias. Fueron pioneros en 
establecer protocolos de 
seguridad y han sido capa-
ces de recuperar con rapi-
dez niveles de afluencias y 
ventas similares a los de 
2019. En este año 2021 los  
centros comerciales van a 
ser un factor determinante 
de esa recuperación. Ha 
quedado demostrado que 
son un importante baluarte 
para la socialización. A 
medida que la normalidad 
se consolide, los centros 
van a desempeñar un rol 
social cada vez más activo.  

JOSÉ CARLOS 
SAZ 
CEO Hábitat Inmobiliaria

“Es esencial la 
colaboración 
público-
privada en  
el sector”

Vivimos una situación 
excepcional, pero el sector 
ha demostrado que es fuer-
te, profesional, resiliente y 
está muy preparado gracias 
a una intensiva profesionali-
zación. La demanda sigue 
siendo fuerte y con preven-
tas recuperadas a niveles 
precoronavirus. Para 2021 
somos prudentes, pero tam-
bién muy optimistas. Cre-
emos que la situación mejo-
rará con la llegada de las 
vacunas y los fondos euro-
peos, en el segundo semes-
tre. Uno de los principales 
retos del sector en 2021, 
será la liberación y produc-
ción de suelo. Debemos ser 
prudentes en cuanto a nue-
vos lanzamientos y ver 
cómo evoluciona el tema de 
la financiación. También, 
será fundamental más que 
nunca una estrecha colabo-
ración público-privada, a 
través de fórmulas que faci-
liten el acceso a la vivienda. 
Otro reto, será  la genera-
ción de empleo. Este sector 
puede ser una de las loco-
motoras de la recuperación 
económica de España.

ENRIQUE 
LOSANTOS 
CEO JLL

“Hoteles y 
retail seguirán  
sufriendo si no 
vencemos la 
pandemia”

El inmobiliario, ha visto 
como algunas de las macro-
tendencias latentes en tiem-
pos pre-Covid se han acele-
rado y han transformado, 
probablemente y definitiva-
mente, nuestra realidad. La 
digitalización, los fenóme-
nos urbanísiticos, la soste-
nibilidad y la constatación 
de nuestra fragilidad como 
sociedad han contribuido a 
ese cambio. En 2021vere-
mos como los sectores mas 
dependientes de la movili-
dad de las personas como 
retail y hotelero seguirán 
sufriendo mientras no aca-
bemos con la pandemia. Por 
contra, otros segmentos 
como industrial o vivienda 
en alquiler que han tomado 
impulso, estarán muy acti-
vos. Las oficinas no han 
muerto, van a evolucionar 
hacia un formato más de 
espacios de encuentro y 
colaboración, frente al tele-
trabajo que se consolida 
como una de las variantes 
de los espacios de trabajo. 
Veremos más actividad en 
residencias de estudiantes y 
en temas de salud.

JUAN ANTONIO 
GÓMEZ-PINTADO  
Pte. Asprima y APCE

Actualidad
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“Habrá 
restricciones 
de la banca 
comercial a la 
financiación” 

El miedo ha sido el protago-
nista del mercado inmobilia-
rio en 2020 que ha condicio-
nado las decisiones de 
inversión de los fondos ins-
titucionales, tanto por las 
dificultades físicas de poder 
visitar los activos como por 
las incertidumbres de evolu-
ción de nuestra economía y 
de algunos sectores concre-
tos muy relevantes, como el 
turístico. En 2021 tendre-
mos dos períodos muy dife-
renciados. En los primeros 6 
meses se acelerarán las 
operaciones de inversión, 
incrementándose el interés 
sobre el mercado hotelero y, 
en línea con 2020, aumenta-
rá el interés sobre la logísti-
ca y la vivienda en alquiler. 
En el segundo semestre de 
2021 habrá mayor volumen 
de operaciones de inversión 
ligadas a la posibilidad de 
viajar en un entorno más 
seguro a nuestro país. Uno 
de los retos del sector será 
cubrir las necesidades de 
financiación de los inverso-
res teniendo en cuenta las 
restricciones de la banca 
comercial a la financiación.

JOSÉ IGNACIO 
MORALES 
CEO Vía Célere

“Hay que 
seguir 
aumentando 
la oferta de 
obra nueva”

2021 será un año de creci-
miento en volumen de tran-
sacciones respecto a 2020. 
Varios factores nos hacen 
llegar a esta conclusión. Por 
un lado, las grandes ciuda-
des seguirán teniendo dese-
quilibrios entre la oferta y la 
demanda, y se hará aún más 
evidente un desplazamiento 
de la vivienda desde el cen-
tro hacia la periferia, en 
busca de espacios abiertos. 
Por otra parte, la segunda 
residencia, tan pronto recu-
pere al cliente internacional 
como turista, vivirá una 
segunda juventud en lo que 
a la demanda se refiere. El 
principal reto en 2021 es el 
de estabilizar el sector. Hay 
que seguir incrementando la 
oferta de vivienda nueva 
para atender la fuerte 
demanda en las capitales de 
provincias españolas. Por 
otro lado, la paulatina 
reducción de los costes de 
construcción también ayu-
dará a contener los precios 
finales de obra nueva. Debe-
mos seguir buscando fór-
mulas para incrementar la 
oferta de suelo disponible.

PEDRO 
SORIA 
Dir. Comercial Tinsa 

“Crisis de 
demanda  
de vivienda 
por falta de 
solvencia”

La pandemia ha acelerado 
el fin de un ciclo expansivo 
que venía dando síntomas 
de desaceleración desde 
finales de 2019. La inver-
sión inmobiliaria ha sufrido 
una reducción significativa 
en los volúmenes de contra-
tación, sobre todo en secto-
res vinculados al turismo y 
consumo. Veremos diferen-
tes velocidades de recupe-
ración, ante una previsible 
crisis de demanda por falta 
de solvencia y endureci-
miento en las condiciones 
de financiación. Heteroge-
neidad como nota predomi-
nante y comportamientos 
asimétricos con un mercado 
residencial de vivienda 
usada con mayor corrección 
que la obra nueva, que a su 
vez ralentizará la puesta en 
marcha de nuevos proyec-
tos. El impacto será mayor 
en los mercados de segun-
da residencia vinculados a 
la actividad turística e inver-
sión extranjera. Sectores 
como el logístico y el ‘built 
to rent’ serán protagonistas  
y otros alternativos como 
residencias de estudiantes.

RICARDO  
SOUSA 
CEO Century21 España

“El 64% de  
los españoles 
quiere 
cambiar  
de vivienda” 

2020 ha sido el año del 
“cisne negro” que nadie 
esperaba. Esta situación 
pandémica que seguimos 
viviendo está transforman-
do de forma definitiva nues-
tro sector y nuestras vidas. 
El sector inmobiliario resi-
dencial ha demostrado una 
resiliencia increíble tenien-
do en cuenta el gran parón 
que supuso el confinamien-
to de marzo a mayo, donde 
las transacciones disminu-
yeron por una cuestión de 
seguridad. Fue a partir del 
mes de junio cuando se 
registró una recuperación 
más fuerte y constante. 
Para 2021, anticipamos una 
recuperación progresiva y 
constante del número de 
transacciones residenciales 
donde destacarán tanto los 
proyectos ‘built to rent’ 
como las viviendas ajusta-
das al poder adquisitivo de 
la clase media española. 
Según nuestros estudios, el 
64% de los españoles quiere 
cambiar de vivienda y se 
prevé una estabilización de 
los precios de la vivienda 
para este año.

MIKEL  
ECHAVARREN 
CEO Colliers España

Actualidad
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“El segmento 
de oficinas  
ha mostrado 
una gran 
resiliencia”

Colonial tiene el compromi-
so en 2021 de dar continui-
dad a su plan estratégico 
enfocado a generar valor 
para sus accionistas. El 
cumplimiento de este plan 
basado en la rotación activa 
de la cartera y el máximo 
rigor financiero, además de 
una oferta de edificios de 
calidad que cuentan con las 
máximas certificaciones 
medioambientales y que 
combinan el espacio tradi-
cional con el flexible para 
adaptarse a la demanda 
actual, nos ha llevado a dar 
uno de los mejores rendi-
mientos de Europa. Los 
mercados donde opera 
Colonial muestran y segui-
rán mostrando unos sólidos 
fundamentales a pesar de la 
situación actual provocada 
por el Covid. En concreto, el 
segmento de oficinas, que 
es al que dedica su activi-
dad Colonial, ha mostrado 
una gran resiliencia. La acti-
vidad de la compañía per-
manece estable, y los resul-
tados reflejan la fortaleza 
de la cartera y la resistencia 
de su modelo de negocio.

ADOLFO  
RAMÍREZ  
Presidente CBRE España

“El logístico y 
el alquiler son 
los que más 
atraen al 
inversor”

Como el resto de los secto-
res, el inmobiliario se ha 
visto afectado por el Covid. 
Cerraremos 2020 con un 
volumen de inversión en 
torno a los 9.000 millones 
de euros, un 30% menos 
que en 2019. Es una cifra 
que se considera positiva en 
las condiciones tan extre-
mas en el que ha transcurri-
do la actividad este año. 
Prevemos una recuperación 
clara, apoyada en sectores 
con fundamentales de ofer-
ta y demanda muy favora-
bles en los próximos años, 
como la vivienda asequible 
en alquiler, senior housing, 
data center, Agribusiness, o 
Cold storage, entre otros. 
Para 2021, el volumen de 
capital buscando oportuni-
dades de inversión seguirá 
siendo muy alto. Por secto-
res, el turístico, se recupera-
rá sin duda, en el sector 
retail, los buenos activos 
seguirán atrayendo compra-
dores, el logístico, se conso-
lida como uno de los que 
más interés despierta entre 
los inversores junto con el 
residencial en alquiler.

ALBERTO 
MUÑOZ 
CEO Inmobiliaria Espacio

“El principal 
reto está en 
entender las 
necesidades 
del cliente”

Sin duda la gran protagonis-
ta de esta crisis es la prime-
ra vivienda, a un lado han 
quedado las segundas resi-
dencias y la compra de 
extranjeros; sin embargo, y 
pese o por el Covid, nuestra 
vivienda habitual ha mante-
nido la demanda, que si las 
estadísticas no se hicieran 
en valores absolutos, mos-
traría un incremento sobre 
mercado en condiciones 
normales. Sin embargo, los 
requisitos del comprador 
han aumentado, primando 
mayores espacios, luz natu-
ral y espacios abiertos. El 
sector se enfrenta a un 
cambio de paradigma, en el 
que la máxima anglosajona 
“location, location, location” 
que ha regido históricamen-
te la elección de una casa 
ya no será la prioridad de la 
mayoría, si no de unos 
pocos que puedan asumir el 
coste de terrazas en zonas  
prime. El principal reto es 
entender las nuevas necesi-
dades del cliente. No pode-
mos olvidar que estamos 
construyendo espacios para 
vivir, trabajar y disfrutar. 

LUIS  
CORRAL  
CEO Foro Consultores

“La falta de 
financiación 
puede crear 
una burbuja 
en los precios”

El sector residencial duran-
te la crisis del Covid, contra 
todo pronóstico, se ha reac-
tivado. La pandemia ha 
cambiado los hábitos y la 
forma de vivir y muchas 
familias se plantean un 
cambio de vivienda con más 
espacio, jardín, terraza. Esto 
ha supuesto un impacto 
positivo para la vivienda de 
obra nueva y la de segunda 
mano que cumple con estos 
requisitos. Contrariamente, 
las viviendas usadas con 
menos calidad, menos espa-
cio, se están viendo afecta-
das. Frente al residencial, el 
hotelero ha sido el más per-
judicado. Le sigue retail y 
centros comerciales afecta-
dos por la movilidad. Las 
oficinas también se han 
visto afectadas y se han 
mantenido por el sistema 
mixto: presencial y teletra-
bajo. Es importante que en 
2021 no se cierre el grifo de 
la financiación al promotor. 
En los últimos meses se ha 
endurecido y esto supone la 
paralización de proyectos y 
una posible burbuja de pre-
cios en vivienda nueva.

JUAN JOSÉ  
BRUGERA 
Presidente de Colonial

Actualidad
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HUMPHREY 
WHITE 
Dir. Gral. Knight Frank

“Hay liquidez 
en el mercado 
con el foco en 
imobiliario” 

En 2020 nos hemos encon-
trado con una crisis que no 
tocaba. Hasta marzo los 
mercados estaban en pleno 
crecimiento y a partir de 
entonces giró a una situa-
ción negativa. El impacto ha 
sido diferente en cada sec-
tor, algunos (oficinas) se han 
visto especialmente afecta-
dos por la incertidumbre, 
otros (retail) han acelerado 
tendencias que ya se veían, y 
(PRS y logístico) han regis-
trado buenos resultados. En 
general el sector ha estado 
muy activo pero ha habido 
un cambio en los productos. 
Sigue habiendo liquidez en el 
sistema, y el inmobiliario 
sigue teniendo interés por 
sus rentabilidades superio-
res a otros productos. En 
2021 se espera que el volu-
men de inversión comercial 
registre valores parecidos a 
2020. Los activos logísticos 
y PRS (vivienda en alquiler) 
tendrán un gran peso, con 
recorrido en Madrid y Barce-
lona. El retail afrontará el 
mayor reto con la integra-
ción entre la venta offline 
con el ecommerce. 

EDUARD  
MENDILUCE 
CEO Aliseda Inmobiliaria

“La vivienda 
recuperará  
su inercia en 
verano”

El inmobiliario no ha sido 
ajeno a la incertidumbre en 
este año atípico. Las previ-
siones que manejamos 
apuntan a que 2020 ha 
habido una caída 15% en 
transacciones respecto a 
2019. Para 2021, somos 
moderadamente optimistas 
respecto al mercado resi-
dencial: la vivienda va a ir 
recuperando su inercia, a 
partir del segundo semes-
tre, debido a una mejora de 
las condiciones económi-
cas. Afortunadamente la 
situación del sector es dis-
tinta a lo que sucedió en la 
anterior crisis, ya que ahora 
el sector va a ser un impul-
sor de la recuperación eco-
nómica. Sobre el alquiler, 
sobrevuela la presión regu-
ladora y la inseguridad jurí-
dica tanto por la normativa 
de limitación de precios, 
como el reciente decreto 
anti-desahucios. Somos 
partidarios de impulsar la 
colaboración público-priva-
da para abordar todo el pro-
blema estructural de vivien-
da social existente en el 
mercado español.

ANTONIO  
CARROZA 
CEO Alquiler Seguro

“En 2021 el 
alquier será  
el producto 
estrella del 
inmobiliario”
Como el resto de la econo-
mía el inmobiliario se ha 
visto afectado por el Covid.  
No obstante, el alquiler ha 
salido reforzado de los pri-
meros efectos de esta cri-
sis. A pesar de la incerti-
dumbre vivida durante la 
pandemia, meses después, 
la demanda de alquiler 
sigue escalando puestos 
frente a la compra. Los ban-
cos son cada día más rea-
cios a conceder hipotecas y 
la oferta crece como conse-
cuencia del trasvase de 
pisos de alquiler turístico. El 
alquiler llegó, afortunada-
mente, hace años a España 
para quedarse. 2021 estará 
marcado, sin duda, por la 
vacuna pero no podemos 
obviar los posibles efectos 
que la continua amenaza de 
la intervención pública del 
sector pueden provocar. En 
2021 el alquiler será el pro-
ducto estrella, sin dejar de 
mirar las primeras promo-
ciones originadas del ‘built 
to rent’. En el alquiler, hay 
que seguir apostando por la 
seguridad jurídica para pro-
pietarios e inquilinos. 

CONSUELO 
VILLANUEVA  
Dirª. Sociedad Tasación

“Los precios 
de la vivienda 
han seguido 
subiendo  
en 2020”
La pandemia no ha alterado 
el ciclo inmobiliario previo a 
la Covid-19, donde ya obser-
vábamos una ralentización 
de la subida de los precios. 
La curva de crecimiento es 
más horizontal pero los pre-
cios han seguido subiendo 
en 2020. Tanto a nivel de 
precios como de ritmos de 
venta, la vivienda nueva 
está respondiendo mejor y 
se ha detectado, impulsado 
por el teletrabajo, una 
demanda creciente hacia la 
vivienda unifamiliar y pluri-
familiar en zonas periféricas  
de las ciudades. En térmi-
nos de transacciones sí se 
han reducido como conse-
cuencia de la limitación de 
la movilidad de las perso-
nas, pero, según se recupe-
re la confianza de los con-
sumidores y la situación se 
normalice, se espera que la 
actividad vuelva a recuperar 
el ritmo de antes de la pan-
demia. En 2021 tenemos el 
reto de impulsar una mayor 
colaboración público-priva-
da y la financiación que la 
UE ha concedido a España 
va a ser relevante.

Actualidad
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JAVIER 
GARCÍA DEL RÍO 
CEO Sareb

“Obra nueva, 
la logística y el 
alquiler, serán 
claves en la 
recuperación”
2020 ha sido un año duro en 
el sector inmobiliario y en la 
economía en general. Sin 
embargo, a diferencia de la 
crisis anterior, esta no es 
una crisis inmobiliaria, y el 
sector la ha afrontado con 
un nivel de stock y sanea-
miento diferente. Tras el 
confinamiento de la prima-
vera, se ha observado una 
recuperación de la demanda 
de vivienda, e incluso activi-
dad en el inversor. En 2021, 
las transacciones de venta 
de vivienda seguirán recu-
perándose, la diferencia con  
un escenario pre-Covid no 
debería ser superior al 10%, 
aunque depende de la situa-
ción sanitaria y sus conse-
cuencias en el empleo. El 
mercado, en precios, se está 
comportando algo mejor 
que las previsiones, y las 
caídas acumuladas en 2020 
y 2021 serán leves. En obra 
nueva, los efectos en volu-
men y precio no están sien-
do relevantes. Por tanto, la 
obra nueva, los activos 
logísticos y el alquiler, serán 
claves en la recuperación de 
la inversión en 2021.

JAIME  
PASCUAL-SANCHIZ 
CEO Savills AN

“Uno de los 
principales 
restos en 2021 
será innovar 
de verdad”
El sector inmobiliario no 
solo ha resistido bien esta 
crisis que vivimos por el 
Covid sino que estamos 
convencidos de que es 
parte de la solución en la 
recuperación socioeconómi-
ca. El Covid ha ejercido de 
palanca aceleradora de ten-
dencias y movimientos que 
se estaban asentado ya en 
el mercado: sostenibilidad, 
tecnología, usuarios de los 
distintos tipos de espacio y 
las personas, como foco 
principal. En 2021, logístico 
y ‘build to rent’ seguirán 
mostrando su fortaleza. Ofi-
cinas va a ser protagonista  
por la aplicación de la flexi-
bilidad que implican las 
nuevas formas de trabajo. 
En retail, la evolución de los 
centros comerciales y la 
combinación de las estrate-
gias omnicanal y de nuevos 
usos va a ser interesante. 
Hoteles se recuperará rápi-
do y no han estado parados, 
se ha invertido en reposicio-
namientos y veremos opor-
tunidades de inversión. Uno 
de los principales retos será 
innovar de verdad. 

SANDRA 
DAZA 
Directora General Gesvalt

“Los precios 
de la vivienda 
se seguirán 
ajustando  
en 2021”
Durante el último trimestre 
de 2020, el precio de la 
vivienda ha mantenido una 
tendencia descendente que 
ya observamos durante los 
dos trimestres anteriores, y 
que ha implicado una inver-
sión de la tendencia de cre-
cimiento moderado de los 
últimos años. La caída de 
los precios durante los últi-
mos meses del año ha sido 
menor de la que esperába-
mos. Para este año 2021 y 
sobre todo durante el primer 
semestre, esperamos que 
esta contracción en los pre-
cios se siga ajustando hasta 
alcanzar cierta estabiliza-
ción al final del año. Asimis-
mo, desde Gesvalt conside-
ramos clave para el sector 
inmobiliario los siguientes 
segmentos: el sector logísti-
co, el ‘build to rent ‘y los 
activos alternativos, como  
residencias de estudiantes y  
Senior Housing, entre otros. 
Además, la inversión públi-
ca y la digitalización del 
sector, aceleradas ambas 
por el Covid, van a ser dos 
claves esenciales del sector 
en los próximos años. 

ORIOL  
BARRACHINA 
CEO Cushman 

“España 
captará 9.200 
millones en 
inversión 
inmobiliaria”
La irrupción de la pandemia 
ha situado a muchos inver-
sores en una posición de 
‘wait and see’ en el corto 
plazo y han frenado sus pla-
nes de inversión en España 
durante meses. El segmento 
de oficinas se ha centrado 
casi exclusivamente en pro-
ducto ‘prime’, aunque hay 
otros segmentos que se 
mantienen resilientes y 
donde los inversores man-
tienen su apetito: logística, 
vivienda en alquiler (PRS), 
residencias de estudiantes 
y, en el segmento ‘retail’, 
hiper y supermercados .En 
2021 se verán signos de 
recuperación en el segmen-
to de la inversión. Según 
nuestras previsiones Espa-
ña captará este año 9.200 
millones de euros de inver-
sión en inmobiliario, un 18% 
más que en 2020. Los seg-
mentos más reforzados en 
2021 serán: logística, ofici-
nas y activos alternativos 
como residencias de estu-
diantes y para la tercera 
edad. Hoteles e híper y 
supermercados incrementa-
rán sus volúmenes.

Actualidad
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H ay momentos puntuales en la vida, como a final de año (o de la vida) en 
los que es oportuno echar la vista atrás para tomar perspectiva de lo 
acontecido y logrado hasta la fecha. A su vez, esto nos impulsa a mirar 

hacia el futuro para marcar el rumbo a seguir. 2020 ha sido un año histórico que 
permanecerá grabado en la mente de todos los que lo hemos vivido, y del que se 
harán eco todos los libros de historia de aquí en adelante. Los principales temas 
del capítulo referido a este año son bastante previsibles: hablaremos de “la gran 
pandemia de 2020”, o de la increíble carrera de la ciencia a la hora de salvarnos 
del desastre sanitario, humanitario y económico. Pero, ¿qué ha supuesto el año 
2020 para el sector tecnológico? ¿y para el Proptech? ¿para el Crowdfunding? ¿Y 
para Urbanitae? Mi conclusión es que 2020 ha sido el año de la aceleración de 
lo obvio.  

Y podemos preguntarnos, ¿qué hay de obvio en el año que acabamos de dejar 
atrás? Este ejercicio ha marcado un antes y un después en la adopción de las 
nuevas tecnologías como una herramienta definitiva y fundamental de nuestro 
día a día. Éstas no solo se han convertido en las salvadoras de nuestra forma de 
vida, sino también en parte esencial de nuestra sociedad. Celebrar cumpleaños 
de seres queridos tomándose unas cañas por videoconferencia, “ir” al trabajo 
todos los días desde la mesa del comedor, hacer nuestras rutinas de ejercicio 
con una trainer a través de YouTube, o cocinar las últimas recetas de Jordi Cruz 
o Dabiz Muñoz siguiendo sus stories en Instagram… Estas cosas se han conver-
tido, a la fuerza, en la norma, y han hecho que las barreras entre lo real y lo vir-
tual se hayan desdibujado. ¿Y que tiene esto de obvio? Pues que son simplemen-
te la aceleración de algo que ya sabíamos que estaba ocurriendo y que era impa-
rable.  

Porque seamos honestos, ¿a quién le pilla por sorpresa que se pueda trabajar 
bien en remoto? ¿Quién echa de menos tener que acudir a su sucursal bancaria 
para firmar algún documento que se puede firmar igualmente online? Todos estos 
cambios no son grandes innovaciones que hayan surgido con la pandemia, sino 
que ya estaban aquí esperando a ser adoptados. Si no los habíamos incorpora-
do antes de forma masiva es, en gran medida, porque algunas sectores y orga-

El año 2020  
y la aceleración de lo obvio



Diego Bestard 
Fundador y Consejero Delegado de Urbanitae 

Opinión
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Opinión

nizaciones, más desfasadas y reticentes al cambio, seguían insistiendo en hacer 
las cosas a la antigua usanza.  

El año 2020 ha acortado dramáticamente el plazo de incorporación de todas 
estas tendencias. Hay estudios que apuntan a entre cinco y diez años de “acele-
ración”. El Covid-19 ha venido para dar un golpe sobre la mesa y a decirnos a 
todos: o te adaptas y utilizas las tecnologías que están ahí, o se acabó tu nego-
cio. Y para algunos esto ha sido como lanzarse a la piscina…, cuando metes el 
dedito del pie parece que el agua está helada, pero una vez que saltas, te das 
cuenta de que no está tan fría y que no quieres salir.  

En Urbanitae lo hemos vivido de primera mano. El crowdfunding inmobiliario no 
es nuevo, pero 2020 ha sido un año en el que su crecimiento ha sido exponen-
cial. Y es que el modelo es más que obvio: el sector de la promoción inmobilia-
ria necesita fuentes de financiación alternativas a la banca, para no depender de 
ella. Esta necesidad se ha visto severamente amplificada por una pandemia que 
ha hecho que las entidades financieras retraigan aún más la financiación que 
conceden y que se alarguen mucho más de lo deseado la puesta en macha de 
las operaciones que sí aprueban.  

Por otro lado, el inmobiliario es probablemente la inversión más atrac-
tiva y rentable para pequeños y medianos inversores. La volatilidad de 
los mercados financieros y el miedo al futuro económico tienen, ade-
más, dos efectos claros: la gente gasta menos y ahorra más, y el ape-
tito por un valor refugio como el inmobiliario se dispara.  

Si sumamos la necesidad de financiación del sector, al apetito inver-
sor del pequeño y mediano ahorrador, tenemos un mix ideal y un mode-
lo de negocio con pocas fisuras. Para Urbanitae, 2020 ha sido el año 
de confirmación de que nuestra propuesta de valor funciona, y que está 
aquí para quedarse. Hemos pasado de financiar proyectos inmobilia-
rios en plazos de 30 a 45 días, a financiarlos en minutos y con sobre-
demanda. Y, lo más importante, gracias a nuestra rigurosidad a la hora 
de evaluar los riesgos, los proyectos que hemos cerrado en el pasado 
no solo están cumpliendo con los objetivos prefijados, sino que, en 
muchos casos, obtienen mejores rentabilidades que las que se esti-
maron en un principio.  

Que el crowdfunding inmobiliario tiene sentido, no es más que una obviedad. Obje-
tivamente, no se justifica que un pequeño ahorrador le dedique gran parte o todos 
sus ahorros a comprarse un solo activo inmobiliario (la clásica vivienda para 
alquilar). Esta opción presenta algunas carencias que van en su contra. Por un 
lado, está la falta de diversificación o, lo que es lo mismo, poner todos los hue-
vos en la misma cesta. Por otro, las dificultades a las que se enfrenta un parti-
cular a la hora de encontrar, analizar y gestionar un activo. Por último, la imposi-
bilidad que tiene el ciudadano de a pie para acceder a las mejores oportunida-
des. Sin embargo, todos estas limitaciones quedan resueltas con el modelo de 
crowdfunding (siempre y cuando se haga bien y con rigor).  

Habiendo quedado expuesto lo obvio, mi previsión para 2021 es que muy pocos 
vamos a querer volver al mundo anterior. Detrás quedan cosas como subirse a 
un avión o a un tren para tener una reunión de una hora en otra ciudad (pudien-
do hacerse por Zoom), desplazarse para firmar un documento en persona (cuan-
do es posible online con un solo clic en el móvil), o dedicar los ahorros de toda 
una vida a invertir en un solo piso (si con la misma cantidad es posible invertir 
en 20 proyectos distintos, seleccionados y gestionados por expertos).  

Estos cambios ya estaban entre nosotros, pero ahora se han convertido en la 
norma. 2021 va a ser la constatación de que aun cuando dejemos atrás la pan-
demia, el mundo ha cambiado para siempre. Y ya nadie va a querer volver atrás.

■ 

¿Por qué vamos a invertir 
los ahorros en un solo 
piso si podemos invertir 
en 20 proyectos distintos 
gestionados por expertos?  

■
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Producto Estrella

E l proyecto residencial River Park, que 
comercializa la promotora Gestilar 
está ubicado en la Ribera del Calde-

rón (distrito de Arganzuela) y es un claro 
ejemplo de espacio pensado para mejorar la 
calidad de vida. Gestilar ha comenzado las 
obras de excavación y vaciado del solar de 
este proyecto en pleno centro de Madrid y 
con perfectas conexiones con el resto de la 
ciudad y principales vías de circulación, lo 
que hace la opción perfecta para aquellos 
que buscan confort, diseño y calidad en su 
nueva casa. 

El residencial River Park se caracteriza por 
una arquitectura de vanguardia a cargo de 
Touza Arquitectos. La promoción contará 
con doce plantas de altura, con áticos y varias 
plantas de aparcamiento bajo rasante. La 
luminosidad de las viviendas es uno de sus 

puntos fuertes de este residencial. Por eso, 
todas las viviendas son exteriores y dispo-
nen de grandes ventanales, favoreciendo que 
entre la luz natural en todas las estancias. 
También cabe destacar que la mayoría de 
estos pisos disponen de una terraza unida y 
con continuidad desde el salón, garantizan-
do así la sensación de estar inmersos en 
pleno Madrid Río sin tener que salir de casa. 
River Park está compuesto por 223 vivien-
das de 1 a 4 dormitorios. Además del entor-
no único en el que se encuentra, el residen-
cial ofrece un elevado compromiso medioam-
biental, gracias a la Calificación Energética 
A con la que cuentan las viviendas y que 
impulsará la disminución de emisiones de 
CO2. Estos pisos apuestan por la sostenibi-
lidad en la vivienda, gracias a la iluminación 
natural, el soleamiento y los mecanismos de 
optimización de energía.

RIVER PARK, EN EL CENTRO DE MADRID 
La promotora Gestilar ha comenzado las obras de este residencial con 223 viviendas  

de 1 a 4 dormitorios, ubicado en la Ribera del Calderón

Diseño, calidad y confort son las claves de esta 
promoción con Calificación Energética A

El Economista. Fotos: Gestilar
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Amplia gama  
de servicios  
en sus zonas 
comunes

River Park ofrece una 
amplia gama de servicios en  
sus zonas comunes como: 
pistas de pádel, piscinas 
para adultos y niños, canal 
de nado, solárium, área 
infantil, sala comunitaria, 
work space, gimnasio, buzo-
nes inteligentes para entre-
ga de paquetería, zona de 

mantenimiento para bicicle-
tas, espacios cardio protegi-
dos, y áreas verdes, entre 
otros. Este proyecto tiene 
un fuerte compromiso 
medioambiental, gracias a 
la calificación energética A 
con la que cuentan las 
viviendas. Estos pisos de 
obra nueva promueven la 

sostenibilidad gracias a la 
iluminación natural, el 
soleamiento y los mecanis-
mos de optimización de 
energía. River Park ha sido 
registrada para obtener la 
certificación Breeam, que 
certifica la sostenibilidad de 
edificios de vivienda nueva,  
rehabilitados o renovados. 

Además de estar ubicado en 
el gran pulmón verde 
Madrid Río, está cerca de 
referentes culturales como 
el Matadero y destaca por 
su buena conexión. Es una 
de las zonas mejor adapta-
das de Madrid al tránsito en 
bicicleta, con ciclocarriles 
en la mayoría de sus calles.

Producto Estrella
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G olf Xaz, es un proyecto que desarro-
lla Inveravante a través de la socie-
dad Amatista Gestión de Patrimonio 

y Suelo, en Oleiros (A Coruña) que estará en 
funcionamiento para este verano. Será el 
primer campo de golf que se abre en Gali-
cia desde 2007 con una inversión de 10 millo-
nes de euros y su puesta en marcha gene-
rará 20 empleos directos y 100 indirectos, 
a los que habrá que sumar los propios de la 
restauración.  

“Golf Xaz será un club deportivo y familiar 
solo para socios, con unas instalaciones 
deportivas de primer nivel y que se podrán 
disfrutar en cualquier momento del año. Con-
tamos además con un emplazamiento estra-
tégico a 15 minutos del centro de A Coruña”, 
explica Alfonso Castiñeira, director-gerente 
de Golf Xaz. 

La construcción de este proyecto lleva ya más 
de un año y ahora se encuentra en fase de 
asentamiento del campo de golf que tendrá 
18 hoyos, par 72 y ha sido diseñado por Stir-
ling & Martin.  Es un campo que sorprenderá 
a los jugadores de todos los niveles y a los 
expertos por la colocación estratégica de obs-
táculos que afectarán al juego de aquellos que 
quieran arriesgar desde el tee y, al mismo tiem-
po, será amable y noble con el jugador recién 
iniciado, donde la amplitud de las calles y el 
posicionamiento de los bunkers no les crea 
dificultades añadidas. “Es un campo diseña-
do y pensado para las familias socias en bús-
queda de un estilo de vida activo. En el cora-
zón del campo se encuentra el área social que 
será un espacio para el ocio con piscinas, pista 
multi-deporte, zonas verdes y área de juegos 
infantiles. Con cafetería y aparcamiento pri-
vados”, apunta Alfonso Castiñeira.

GOLF XAZ  
Tras más de 10 años sin aperturas en Galicia de un campo de golf, este verano se abre en 

Oleiros (A Coruña) este campo de 18 hoyos, par 72 ,diseñado por Stirling & Martin 

Será un club deportivo y familiar solo para socios 
con instalaciones deportivas de primer nivel

Luzmelia Torres. Fotos: Golf Xaz
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Se han puesto  
a la venta  
500 acciones 
para ser socio 

Para acceder a Golf Xaz, 
será imprescindible ser 
socio o invitado de éste, 
para lo cual se ha opta-
do por un modelo socie-
tario que permitirá a los 
socios formar parte de 
la propiedad del Club y 
poder transmitir la con-
dición de socio. Así, se 
han puesto a la venta 
500 acciones. La acción 
permite al titular el uso 
y disfrute del Club, así 
como a su cónyuge e 
hijos menores de 25 
años, con el correspon-
diente abono de las cuo-
tas familiares. El campo 
de golf contará con un 
club deportivo para los 
socios, con gimnasio de 
130 metros cuadrados, 
cuatro pistas de pádel 
de césped artificial y 
paredes de metacrilato, 
incluyendo una pista 
semi panorámica y una 
de tenis de césped arti-
ficial, situado detrás del 
green del Hoyo 3 y acce-
sible a pie desde la Casa 
Club. La Casa Club se 
ubica en el antiguo e 
ilustre Pazo de Xaz, que 
destaca por sus espec-
taculares jardines llenos 
de historia. El campo de 
golf también contará 
con un restaurante, 
cafetería, salón, vestua-
rios, tienda, recepción y 
las oficinas del propio 
Club. El restaurante 
contará con una zona 
exclusiva para los 
socios del campo de 
golf. “Estamos ahora 
precomercializando las 
acciones del campo de 
golf y ya estamos 
haciendo reservas para 
ser socios de cara a la 
apertura del campo este 
verano”, afirma Alfonso 
Castiñeira.

Producto Estrella
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Entrevista

Neinor Homes cuenta con una cartera de 4.00 viviendas en alquiler al sumar las 
viviendas bajo gestión a particulares de Renta Garantizada y las promociones pro-
pias de ‘build to rent’, donde esperan alcanzar 5.000 unidades en los próximos años 
en esta línea. El 70% se sitúan en Madrid y el resto, en Bilbao, Málaga y Valencia

Neinor Homes ha consolidado su apuesta 
por el alquiler en 2020, un producto que ha 
sido caballo ganador en el sector inmobi-
liario a pesar del Covid. A principios de 2020 
Neinor lanzó su división de alquiler patrimo-
nialista, Neinor Rental, y a finales de año 
entró en el mercado del alquiler a particu-
lares con la compra del 75% de Renta Garan-
tizada. Mario Lapiedra, Director General 
Inmobiliario de Neinor Homes, afirma que 

el alquiler tiene unos años por delante muy 
bonitos. 

En 2020, Neinor Homes ha apostado por el 
alquiler ¿qué ha supuesto para Neinor la 
compra de Renta Garantizada?  
Con esta operación hemos conseguido tres 
cosas: 1-Crear la única plataforma en Espa-
ña que cubre el 100% de toda la cadena de 
valor, desde la compra del suelo y gestión 

MARIO LAPIEDRA 
Director general Inmobiliario de Neinor Homes

“Estamos en rentabilidades brutas de entre  
el 6%-7% con nuestras viviendas de alquiler”

Por Luzmelia Torres. Fotos: Nacho Martin
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urbanística, hasta la gestión de los pisos para 
el particular y esto para nosotros es impor-
tante. 2- Integrar una nueva línea de negocio 
en Neinor como es la gestión del alquiler de 
particulares que genera un Ebitda recurrente 
desde el primer día y con un gran recorrido 
porque el 95% del mercado de alquiler está en 
manos de particulares. 3- Consolidar nuestra 
apuesta de la plataforma de Neinor Rental. A 
principios del año pasado lanzamos 1.200 
viviendas con Neinor RentaI y ahora hemos 
incorporado con Renta Garantizada 2.500 
viviendas en gestión más a nuestra cartera. 

Muchas promotoras han dado pasos en el 
mercado de alquiler pero con la venta de 
suelos y proyectos llave en mano, aleján-
dose del perfil patrimonialista. ¿Qué os dife-
rencia de estas compañías? 
Nosotros llevamos años trabajando en el 
concepto build to rent (BTR), construir para 
alquilar, y hemos explorado todas las vías 
(llave en mano, JVs, etc). Pero finalmente 

observamos que el perfil mayoritario de inver-
sores que llegaron a España en los últimos 
años para este tipo de producto era oportu-
nista/value add, en el sentido de que exigen 
rentabilidades bastante altas, y esto hace 
que un proyecto llave en mano deje al pro-
motor un margen muy escaso teniendo que 
asumir riesgos de construcción, de compra 
de suelo, etc. Por eso decidimos que la mejor 
forma de maximizar la rentabilidad a nues-
tros accionistas era crear la división patri-
monialista dentro de la compañía y acom-
pasarlo a la maduración del mercado BTR 
en España.  

¿Qué rentabilidades podéis alcanzar con 
vuestras viviendas en alquiler?  
Como siempre depende de la localización de 
las viviendas y proyecto específico, pero de 
media estamos en rentabilidades brutas de 
entre el 6% -7%.  

¿Qué aporta Renta Garantizada a Neinor? 
Lo primero que destacaría, es que aporta 
incorporar uno de los mejores equipos espe-
cializados en la gestión de alquiler residen-
cial del país, y que cuenta con una experien-
cia de más de 20 años en este negocio. Adi-
cionalmente como hemos comentado antes, 
aporta entrar en ese nicho de mercado de 
alquiler a particulares donde vemos un gran 
potencial de crecimiento vía profesionaliza-
ción de la gestión y que hoy representa el 
95% del mercado de alquiler en España. De 
esta forma, con la suma de las viviendas bajo 
gestión de Renta Garantizada actuales y las 
promociones propias de BTR tenemos una 
cartera cercana a 4.000 viviendas en alqui-
ler, donde el 70% se concentra en Madrid y 
el resto en ciudades donde Neinor tiene pre-
sencia como Bilbao, Málaga y Valencia. 

¿Entrar en el negocio de alquiler a particu-
lares es un reto? 
Sí, es un reto. Por ello pensamos que había 

que entrar de la mano de un socio que cono-
ciera este mercado. Es un sector muy com-
plejo por su estructura y porque se tiene que 
dar un alto nivel de calidad en el servicio al 
particular, por ello es importante contar desde 
el principio con un volumen de viviendas en 
gestión para que el negocio sea rentable y 
eso nos lo da Renta Garantizada. El sector 
necesita de profesionales para garantizar al 
propietario del inmueble el cobro de las ren-
tas y gestionar los servicios. 

¿Cuál es la hoja de ruta que se ha marcado 
Neinor en la compañía para el alquiler? 
En el segmento de BTR, Neinor tiene lanza-
das de su banco de suelo 1.200 unidades, 
cuya primera promoción se entregará en la 
primera mitad de este año en Málaga. El obje-
tivo en los próximos años es llegar a las 5.000 
viviendas en esta línea. En el segmento de 
gestión de alquiler de particulares, a las actua-

“Somos la única plataforma que cubre  
el 100% de la cadena, compra de suelo, 

gestión urbanística y a particulares” 
◼ 

“Neinor Homes tiene lanzadas  
1.200 viviendas de su banco de suelo para  

build to rent”
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les 2.500 unidades se prevé un crecimiento 
de doble digito anual los próximos ejercicios 
incluyendo la apertura de nuevas oficinas de 
Renta Garantizada en los mercados donde 
Neinor ya tiene presencia como Cataluña, 
País Vasco, Valencia o Málaga. 

El alquiler ha sido caballo ganador en esta 
crisis del Covid ¿cree que es así? 
El Covid en esta crisis puede derivar a un 
mayor interés por el alquiler, pero la deman-
da de compradores de obra nueva se ha man-
tenido sólida. En Neinor intentamos dar al 
cliente todo el abanico para que pueda ele-
gir lo que mejor se adapte a su situación habi-
tacional en cada momento y por eso desa-
rrollamos las dos líneas de negocio build to 
sell (construir para vender) y build to rent 
(construir para alquilar). Pienso que a medio 
y largo plazo el mercado residencial en Espa-
ña será más equilibrado, la compra seguirá 
siendo el mercado mayoritario pero el alqui-
ler se alineará con cifras que ya registran 

otros países como Francia, Alemania e Ingla-
terra. Se espera que el alquiler en España 
represente el 30% o el 40% del residencial.  

¿Los grandes fondos institucionales mues-
tran más interés por proyectos build to rent?  
Sí, hay mucho apetito por este tipo de pro-
ducto. Era una tendencia fuerte en el sector 
pero el Covid ha acelerado el apetito de los 
fondos internacionales por este tipo de acti-
vos. Estos fondos han visto como algunos 
de los activos tradicionales en rentabilidad 
tipo oficinas, locales comerciales y centros 
comerciales están sufriendo el Covid de una 
forma más directa por lo que el build to rent 
se ha convertido en una inversión refugio. El 
inversor ve un producto de inversión nuevo, 
con fundamentales macro muy sólidos y con 
recorrido porque queda mucho por hacer en 
el alquiler institucional en España. En este 
sentido, se están creando distintas platafor-

mas institucionales que es un buen paso 
para avanzar en la profesionalización del sec-
tor y que a su vez atraerá aún más capital 
internacional a este mercado. El apetito inver-
sor ha llego para quedarse a pesar del Covid. 

Las medidas del Gobierno para intervenir el 
alquiler ¿crees que ayuda a este sector? 
Creemos que la manera más eficiente y sos-
tenible a medio-largo plazo de estabilizar los 
precios de alquiler y alinearlos a los distin-
tos niveles de demanda, pasa por incremen-
tar la oferta de calidad en aquellas localiza-
ciones donde existe déficit en esa balanza. 
Al final, el mercado se regula de una forma 
muy efectiva cuando el cliente tiene distin-
tas opciones donde elegir, es decir cuando 
la oferta y demanda están alineadas. Creo 
que hay bastantes iniciativas público-priva-
das en marcha interesantes donde Neinor 
está apostando para ayudar al sector públi-
co y en definitiva el cliente final, para poder 
ofrecer un producto competitivo y asequible. 

¿Qué retos tiene el alquiler en 2021?  
En el sector del alquiler particular entramos 
ahora en una fase incipiente de la gestión 
profesional, donde Neinor aportará su grani-
to de arena junto a Renta Garantizada. En el 
sector del alquiler institucional o build to rent, 
creemos que entramos en un punto de madu-
ración. Están llegando cada vez más inver-
sores institucionales con apetito que va a 
ayudar a que se puedan lanzar proyectos que 
hasta ahora tenían falta de capital y finan-
ciación. Y por último, está el sector de la cola-
boración público-privada donde se están 
dando ya pasos importantes y en este año 
vamos a ver acuerdos para crear un produc-
to de rentas más asequibles pero de calidad 
con un equipo de gestores profesionales. Por 
tanto, pienso que queda mucho por hacer en 
el sector del alquiler, pero creo que está bien 
enfocado y vamos a tener unos años muy 
prometedores para este mercado.

“El Covid ha acelerado el apetito inversor 
de los fondos internacionales 

por el build to rent ” 
◼ 

“Neinor apuesta por ayudar al sector 
público y en definitiva al cliente, para 

hacer producto a precio asequible” 
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L a crisis del Covid-19 ha traído consigo una mayor libertad de movi-
miento laboral. La modalidad del teletrabajo ha llegado con fuerza y 
da la sensación de que ya es para quedarse. Según un informe de 

Future for Work, sobre Cómo trabajaremos en nuestras empresas cuando ter-
mine la pandemia realizado mediante encuestas a más de 200 compañías 
españolas, las empresas permitirán al 61% de sus empleados trabajar a dis-
tancia, mientras que antes solo el 36% de los trabajadores estaba autoriza-
do para hacerlo. Además, los que ya teletrabajaban anteriormente lo harán 
durante más tiempo, concretamente un 18% más que en 2019.  

El nuevo escenario mundial ha castigado a las grandes metrópolis en 
muchos aspectos, y también en lo referente al empleo. Según una encues-
ta global de InterNations, grandes urbes como Roma, París y Hong Kong, 
antes destinos principales, han obtenido las calificaciones más bajas 
de los trabajadores extranjeros. De hecho, prefieren zonas más confor-
tables, alejadas de preocupaciones como el difícil equilibrio entre la vida 
laboral y personal o la asequibilidad de la vivienda. En este ranking, Valen-
cia, Alicante y Málaga se encuentran junto a Madrid en el Top 10. Por 
otra parte, según informaba el Gobierno hace unas semanas, ya exis-
ten planes para promocionar España como destino para teletrabajar en 
toda Europa y, de esta forma, convertir nuestro país en un hub interna-
cional de teletrabajadores.  

Creemos que es una muy buena noticia porque para España, y en concre-
to para Madrid, recibir trabajadores de otros países europeos es una gran 
oportunidad en lo que respecta a su economía, y podemos asegurar que 
esta ciudad es la mejor elección dentro del continente para fijar la residen-
cia por un sinfín de razones. Además del buen clima que acompaña a la 
capital durante gran parte del año, hemos de tener en cuenta el precio medio 
de vida y el transporte -mucho más asequible que en otras grandes capita-
les europeas-. Y, por supuesto, también las oportunidades sociales y cultu-
rales que concurren en ella. Y en definitiva, se dan en la capital unas cuan-
tas circunstancias ventajosas en lo que respecta al sector inmobiliario. 

Cinco razones para elegir Madrid como  
centro internacional de teletrabajo



Axel Costa 
Ad-interim Director & VP of Investments para España de Casavo

Opinión
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1. Oferta inmobiliaria para todos los gustos: Solo en la ciudad, Madrid cuenta con 
una enorme área metropolitana donde se produce una gran actividad económi-
ca y de compraventa. En 2019 tuvieron lugar 40.500 transacciones, según indi-
can las estadísticas del Ayuntamiento. La capital ofrece muchas alternativas para 
poder vivir en el centro en el tipo de vivienda que mejor se adapte a las necesi-
dades de los trabajadores: estudios, apartamentos, chalets, viviendas unifami-
liares, etc.  

2. Estabilización de los precios del alquiler: Además, la crisis del Covid-19 tam-
bién ha supuesto un fuerte incremento en el número de viviendas destinadas al 
alquiler. Algunos motivos de este crecimiento se encuentran en el trasvase de 
propiedades turísticas de alquiler a corto plazo al mercado residencial o en el 
cambio de venta a alquiler de propietarios que no consiguen alcanzar sus expec-
tativas de precio. En el caso de Madrid, hay un 160% más de viviendas en el mer-
cado de alquiler residencial que hace un año, por lo que la capital ha incremen-
tado sustancialmente su oferta disponible. Se trata de una modalidad mucho 
más estable durante todo el año y con un menor riesgo a sufrir caídas ante un 
panorama de inseguridad en los mercados. Con esta tendencia se espera ade-
más que el alquiler vea sus precios algo reducidos en los próximos meses, pre-

cisamente por dicho aumento en la oferta. 

3. Buen momento para adquirir vivienda: Por otra parte, la opción de 
comprar piso es una buena alternativa ahora mismo. Los expertos coin-
ciden en que este final de año reúne condiciones especialmente favo-
rables para adquirir una casa con hipotecas más económicas por el 
efecto de un euríbor que se encuentra en mínimos históricos y de la 
bajada de precios. Según las estadísticas del Consejo General del Nota-
riado, el precio promedio por metro cuadrado de las viviendas vendi-
das ha caído un 7% en España. Además, a través de las empresas de 
instant buying la facilidad para adquirir una vivienda, aunque sea para 
un período limitado, es total, y lo mismo sucede si se toma la decisión 
de cambiar de ciudad y vender la casa, ya que algunas de estas com-
pañías garantizan que en un plazo máximo de 30 días se puede com-
pletar el proceso de venta. 

4. Visitas virtuales para mayor comodidad y menos riesgos: Ahora tam-
bién es posible comprar una vivienda desde cualquier lugar del mundo 
porque la pandemia ha acelerado la transformación digital de los ope-

radores inmobiliarios. De hecho, los tours virtuales ya son imprescindibles y per-
miten que los clientes puedan conocer los inmuebles sin necesidad de llevar a 
cabo una visita presencial y mejorando la experiencia de búsqueda de vivienda. 
Es un paso más para la simplificación de las operaciones que, tras la pandemia 
del Cocid-19, adquiere mayor importancia. 

5. Casas listas para entrar a vivir: Por último, es importante destacar las opcio-
nes para encontrar casas listas para entrar a vivir. En esta idea de hacerlo todo 
más sencillo y cómodo para los compradores, la tendencia de los Instant Buyers 
como Casavo es adquirir viviendas que posteriormente se reforman y que se 
ofrecen totalmente acondicionadas e, incluso, amuebladas. Por ello, son per-
fectas para personas que proceden de otros países o ciudades y no pueden 
dedicar mucho tiempo a la búsqueda y puesta a punto de un hogar idóneo para 
su estilo de vida. 

En definitiva, podemos concluir que esta crisis ha traído consigo muchos cam-
bios que afectan a la realidad del sector inmobiliario en general y a la de los ciu-
dadanos en particular. Por ello, las compañías que integramos este sector esta-
mos en un continuo proceso de reinvención y digitalización, rediseñando las estra-
tegias del negocio, analizando cuál es el comportamiento de los ciudadanos para 
adaptarnos al mercado y así poder seguir creando soluciones orientadas a mejo-
rar la vida de las personas.

■ 

En Madrid hay un 160% 
más de viviendas en  
el mercado de alquiler 
residencial que hace  
un año 

■
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El sector lanza servicios  
de asesoramiento gratuito
Metrovacesa lo enfoca hacia los emprendedores, Asprima da 
consultoría técnica, Gesvalt apoya a las pymes con dificultades 
y el portal Idealista ofrece contrato de alquiler ‘online’ seguro
Luzmelia Torres. Fotos: iStock

E n un año 2020 complicado tras la crisis sani-
taria que vivimos por el Covid, las empresas 
inmobiliarias han puesto en marcha iniciati-

vas de asesoramiento y consultoría gratuita. Es el 
caso de Metrovacesa que apuesta por el emprendi-
miento y lanza una iniciativa de asesoramiento espe-
cializado gratuito. A través de Metrovacesa con los 
emprendedores, la promotora ofrecerá sobre sus 
activos inmobiliarios asesoramiento especializado 
y con carácter gratuito a aquellos emprendedores 
que busquen comprar o alquilar un inmueble para 
poner en marcha su proyecto o para su vida perso-
nal. La iniciativa nace con la colaboración de part-
ners como Alastria, Conector Startup Accelerator y 
W Startup Community que aglutinan buena parte 
del ecosistema emprendedor nacional y con Invier-
tis, startup proptech con acceso al perfil de cliente 
inversor. 

Carmen Chicharro, directora comercial, Marketing 
e Innovación de Metrovacesa, afirma: “Nos hace 
mucha ilusión poner en marcha esta iniciativa, espe-

cialmente este año que, probablemente, ha sido uno 
de los más complicados para muchos emprende-
dores y autónomos. A través de ‘Metrovacesa con 
los emprendedores’ queremos apoyar a todo el colec-
tivo, que esté buscando arrancar su proyecto y nece-
site comprar o alquilar un espacio para su desarro-
llo o para su vida personal. Así, mediante el aseso-
ramiento gratuito sobre nuestros inmuebles, espe-
ramos hacer más eficiente y accesible las gestiones 
y trámites para este colectivo, con un guiño espe-
cial para las emprendedoras”. 

Con este proyecto, Metrovacesa refuerza su com-
promiso no sólo con la innovación, que es uno de 
sus principales pilares estratégicos, sino también 
con el colectivo de emprendedores y startups con 
el que viene colaborando durante los últimos años 
para el desarrollo de diferentes iniciativas. De esta 
forma, apuesta por el talento y por la colabora-
ción entre compañías para fortalecer el tejido 

Consultoría
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empresarial español, especialmente afectado por 
el Covid. 

También Asprima, Asociación de Promotores Inmobi-
liarios de Madrid, ha querido sumarse a esta iniciativa 
de asesoramiento y consultoría. Jaime Fernández, 
gerente de Asprima presentó en la pasada edición de 
SimaPro 2020 la nueva sección de consultoría técni-
ca que pone al servicio tanto de socios de Asprima 
como del sector inmobiliario en general. “Desde Aspri-
ma siempre hemos apostado por fomentar herramien-
tas colaborativas como parte de nuestra apuesta por 

modernizar el sector: desde el impulso a la implanta-
ción de BIM a los contratos de obra colaborativos. Las 
decisiones compartidas producen sinergias. Es por ello 
que, junto con nuestros socios colaboradores BMI, 
Mapei, Pladur, Rockwool, Siber, Schneider Electric, 
Toshiba y Uponor se ha impulsado un servicio de con-
sultoría web en la que, de manera completamente 
altruista, se dan respuesta a las dudas que se planteen 
sobre las áreas en las que cada uno son especialistas, 
centralizando en una sola página web las consultas 
sobre prácticamente todos los aspectos de una pro-
moción inmobiliaria”, apunta Jaime Fernández. 

Además, Asprima adicionalmente a esta iniciativa 
y de forma también desinteresada junto con las mis-
mas compañías, ha creado un Comité de Expertos, 
para dar servicio a los asociados de Asprima, que, 
a propuesta del promotor y con los requisitos inicia-
les que este marca, trabaja de forma coordinada 
desde las etapas iniciales de proyecto, proponien-
do soluciones óptimas que solo podrían darse si se 
producen interacciones entre los distintos partici-
pantes en el proyecto. “Como ejemplo de ello, el 
pasado SimaPro presentamos el Proyecto Piloto 
sobre una promoción de Landia Group, con exce-
lentes resultados, y esto es lo que nos ha animado 
a seguir en ese camino y replicarlo con otras pro-
motoras”, explica el gerente de Asprima. 

Otro de los sectores que también se ha visto perju-
dicado por esta pandemia han sido las pymes y 
hacia ellas va la iniciativa que ha puesto en marcha 
la consultora Gesvalt con un servicio de diagnósti-
co empresarial para pymes con dificultades. Ges-
valt, compañía especializada en el sector de la con-
sultoría, valoración y actuaciones técnicas lanza 
esta iniciativa centrada en ayudar a cualquier peque-
ña y mediana empresa que esté atravesando momen-
tos de dificultad tras la crisis económica provoca-
da por el coronavirus, a través de la realización de 
un diagnóstico financiero y operativo, de forma total-
mente gratuita y confidencial. 

Desde el comienzo de la crisis sanitaria el pasado 
mes de marzo de 2020, España ha perdido cerca de 

Idealista ofrece 
un contrato de 
alquiler ‘online’ 
gratuito

Idealista, el marketplace 
inmobiliario referente en 
España, ha lanzado un 
nuevo servicio que per-
mite crear y firmar a 
distancia el contrato de 
alquiler para agencias 
inmobiliarias, caseros e 
inquilinos, de forma 
segura, sencilla y gratui-
ta. Se trata de un con-
trato de arrendamiento 
de vivienda conforme a 
la LAU vigente y cuyas 
principales ventajas son 
la firma por parte de 
arrendador e inquilino 
sin necesidad de des-
plazamientos ni DNI 
electrónico, ya que con 
la firma online a distan-
cia es suficiente.  La 
firma del contrato a tra-
vés de la Web se realiza 
de forma segura por 
parte de un proveedor 
tercero de confianza 
especializado en firma 
electrónica avanzada. El 
contrato se firma 
mediante firma electró-
nica segura y legal, que 
permite identificar a los 
firmantes y la fecha de 
firma por cada una de 
ellas. Sin necesidad de 
instalar ninguna aplica-
ción, permite firmar el 
contrato de alquiler 
desde ordenador, tablet 
o móvil. En menos de 
tres minutos, un propie-
tario puede crear su 
propio contrato de 
alquiler, con conceptos 
sencillos para poder 
entenderlo y muy fácil 
de completar de manera 
online. Incluye una cláu-
sula contra morosos 
recurrentes, para que en 
caso de impago y si no 
se llega a ningún acuer-
do, se pueda incluir al 
inquilino en ficheros de 
morosos del alquiler.

Metrovacesa apoya a los emprendedores que necesiten comprar o alquilar un espacio.

Desde la web de Asprima se 
ofrece gratis consultoría técnica  
inmobiliaria a todo el mundo
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50.000 empresas, según datos del Ministerio de Tra-
bajo y Economía Social. Dadas las circunstancias 
actuales, y consciente de la importancia que supo-
nen las pymes para el tejido empresarial español y 
para la economía de nuestro país, Gesvalt ha deci-
dido mostrar su apoyo y poner al servicio de quien 
lo necesite, su experiencia y know-how en el ámbito 
de estrategia empresarial. En concreto, el equipo de 
Corporate Advisory de la firma evaluará datos de 
negocio, económicos y financieros, para identificar 
las necesidades más inmediatas de cada compa-
ñía y poder así afrontar un plan de acción efectivo. 

“España está atravesando un momento complica-
do, no solo por la crisis sanitaria sino también por 
el impacto financiero que han producido algunas de 
las medidas implementadas para frenar la pande-
mia. El Covid ha alterado nuestro entorno económi-
co y existen muchas empresas gravemente afecta-
das que ven peligrar su supervivencia, especialmen-
te pequeñas y medianas empresas. Por este moti-
vo, desde Gesvalt creemos que es el momento de 
actuar de forma decidida y solidaria para ayudar a 
proteger el ecosistema económico español”, afirma 
Sandra Daza, directora general de Gesvalt. 

Cualquier pequeña y mediana empresa que quiera 
contar con el apoyo de Gesvalt, sólo tendrá que 
rellenar un formulario de inscripción, reunirse de 
forma virtual con el consultor asignado y aportar 
la documentación que se le solicite. El equipo de 
Corporate Advisory de Gesvalt analiza cada caso 

de manera individual y realiza un diagnóstico de la 
situación actual con posibles alternativas para mejo-
rar la situación actual de la compañía. Asimismo, 
Gesvalt ofrece a estas compañías acompañamien-
to en la implementación de las medidas sugeridas. 
“Las pymes suelen tener más dificultades para acce-
der a un asesoramiento especializado. El denomi-
nador común de estas compañías es que en muchas 
ocasiones han agotado la vía de la financiación ban-
caria y buscan nuevas formas de financiación y la 

obtención de liquidez para poder continuar con el 
desarrollo de sus negocios. Nosotros hacemos un 
análisis a través de varios parámetros como la ges-
tión de la liquidez, el control de la tesorería, la opti-
mización de los períodos de cobro y de pagos. Lo 
que tratamos de hacer es un seguimiento de la 
situación operativa y financiera de estas pymes 
para intentar ofrecer un plan de reducción de cos-
tes y estrategias alternativas. Tras este diagnósti-
co, que es confidencial y gratuito, nuestro objetivo 
es proporcionar una compilación de posibles accio-
nes encaminadas a asegurar la viabilidad de la com-
pañía”, declara Sandra Daza.

Muchas pequeñas y medianas empresas (pymes) han visto peligrar su negocio a raíz de la crisis sanitaria del Covid.

Desde que comenzó el Covid, 
España ha perdido cerca  
de 50.000 empresas50.000
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Breves

Centros comerciales

La socimi Lar España Real Estate, en su firme com-
promiso de ayudar a las comunidades de su entor-
no ante la crisis sanitaria provocada por la Covid-
19, ha llegado a un acuerdo con Cáritas para dar 
apoyo a un proyecto de ayuda a las familias más 
vulnerables cuya situación se ha visto agravada por 
la pandemia. El acuerdo fue firmado por el presiden-
te de Lar España, José Luis del Valle, y Enrique Carre-
ro, vicepresidente de Cáritas Española, en las ofici-

Lar España se une a Cáritas para ayudar a las familias más vulnerables
nas de Cáritas. La colaboración económica se cana-
lizará a través de varios de los centros comerciales 
de la compañía mediante una aportación económi-
ca global a Cáritas Española. El objetivo principal 
del proyecto es contribuir a mejorar las condiciones 
de vida de las comunidades que viven en las zonas 
de influencia de los principales activos de Lar Espa-
ña. La cuantía de la colaboración asciende a 150.000 
euros a Cáritas Española.

Alimentos

La Junta de Compensación de Valdebebas también 
ha  contrubido de forma solidaria en este año 2020 
tan complicado por la Covid-19 ayudando con ali-
mentos a muchas de las familias afectadas. La Junta 
de Compensación de Valdebebas donó cinco tone-
ladas de alimentos que fueron repartidos en seis 
parroquias madrileñas, como la de Jesús y María, 
en Aluche. En el reparto participó el alcalde de Madrid, 
José Luis Martínez-Almeida junto con el gerente de 

La Junta de Compensación de Valdebebas dona 5 toneladas de alimentos
Valdebebas, Marcos S. Foncueva, en las tareas de 
descarga de los alimentos. Esta es una iniciativa 
que partió de la Junta de Compensación de Valde-
bebas a raíz de la situación generada por la crisis 
del Covid-19. Muchas empresas madrileñas dona-
ron alimentos para ser repartidos entre las perso-
nas más necesitadas y se contó con la ayuda de la 
Policia Municipal y de numerosos vecinos para repar-
tir todos los alimentos.

Viviendas

Círculo Inmobiliario, a través de la Fundación Child 
Héroes, patrocinará la segunda fase de la construc-
ción de 16 viviendas en el poblado de Angola Town, 
dentro de Freetown, en Sierra Leona. Hace tres años, 
un pavoroso incendio arrasó 200 viviendas de este 
populoso poblado. El patrocinio ha sido posible gra-
cias a la aportación económica de los siguientes 16 
promotores solidarios: Fundación Gómez-Pintado, 
Sociedad de Tasación, IP Ingenium, Monthisa, Pavi-

Circulo Inmobiliario patrocina la 2ª fase de 16 viviendas en Sierra Leona
print, Arpada, Azata, Gesvieco, Grupo Inmobiliario 
Roca, Coarsa, Porcelanosa Grupo, Prinex, Actívitas 
Inversión Inmobiliaria, Mikel Echavarren, Fundación 
Pryconsa y Napisa. La 1º fase fue financiada por el 
Círculo Inmobiliario, que preside Ángel Moreno y que 
lo componen 150 socios, profesionales del sector 
y más de 200 socios de honor que han colaborado 
con la asociación. Con este proyecto se va a con-
seguir que 30 familias tengan una vivienda digna.

Aceite

La Fundación Gómez-Pintado también ha querido 
dar apoyo a las familias más vulnerables tras la pan-
demia y ha donado 21.600 litros de aceite de oliva 
virgen extra (AOVE) en todo el año 2020 a las enti-
dades sin ánimo de lucro: Banco de Alimentos de 
Toledo y de Madrid, Cáritas Diocesana de Madrid y 
de Talavera de la Reina, Escuela Superior de Hoste-
lería de Madrid y la Parroquia de San Juan de Dios 
de Vallecas. El aceite es un alimento con un alto 

Fundación Gómez-Pintado dona 21.600 litros de aceite de oliva virgen
valor nutricional y esencial en nuestra dieta. La grave 
crisis sanitaria, económica y social que estamos 
viviendo, ha puesto de manifiesto la extrema fragi-
lidad de las familias más vulnerables a las que la 
Fundación ha querido mostrar su apoyo. Dada la 
situación actual, la Fundación Gómez-Pintado de la 
promotora Vía Agora, en 2020 ha hecho más inci-
dencia en la acción social a través de donaciones a 
entidades de acción caritativa.
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El Termómetro

Fuente: JLL. elEconomista

Contratación de proyectos en logística
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MADRID BARCELONA

(En metros cuadrados - III trimestre 2020)

360.000

113.000

En Madrid se entregaron cerca de 
360.000 metros en nuevos proyectos 
y en Barcelona, alrededor de 113.000 
metros, hasta septiembre de 2020, 
según JLL

Los inversores llaman  
a la puerta de la logística

L a pandemia por el Covid ha impulsado un cam-
bio en los hábitos de consumo de la pobla-
ción. Tras un segundo trimestre marcado por 

las bajas cifras de contratación logística en Madrid 
a causa de las restricciones sanitarias, en el tercer 
trimestre de 2020 el take-up ha repuntado en la capi-
tal hasta alcanzar los 400.000 metros, según JLL. 
Con este resultado, se alcanza la cifra más alta en 
toda la serie histórica, lo que supone un crecimien-
to del 50% al año y un aumento del 300% si lo com-
paramos con el trimestre anterior. Así, la contrata-
ción acumulada en Madrid para este año se sitúa 
en los 665.000 metros, superando el total del 2019. 
Las principales transacciones del tercer trimestre 
han sido protagonizadas por un gigante del comer-
cio electrónico y la cadena de supermercados Dia, 
ambas en Illescas, Toledo. En Barcelona, a diferen-
cia de Madrid, la cifra de contratación logística duran-
te el tercer trimestre fue algo más contenida. El take-
up ascendió a 116.000 metros, que supone un cre-
cimiento trimestral del 66%, pero descendió un 13% 
respecto a hace un año. La mayoría (77%) de la con-
tratación en la Ciudad Condal se concentró en la 
segunda corona. La cadena de supermercados Lidl 
ha protagonizado la transacción más relevante con 
una ocupación de 30.000 metros. La contratación 
logística acumulada en los primeros nueve meses 
de 2020 en Barcelona ronda los 300.000 metros, 
que supone un 40% menos frente al mismo perio-
do de 2019. 

En cuanto a los nuevos proyectos, JLL apunta que 
durante el tercer trimestre se entregaron cerca de 
360.000 metros en Madrid y alrededor de 113.000 
metros en Barcelona. La tasa de disponibilidad 
aumentó ligeramente en la capital hasta el 9,6% debi-
do, principalmente, a la entrega de los nuevos pro-
yectos especulativos; mientras en la Ciudad Condal 
disminuyó levemente, hasta el 2,6%. Para el cuarto 
trimestre prevemos que puedan entregarse alrede-
dor de 360.000 metros de nueva superficie logísti-
ca en Madrid (66% especulativo) y cerca de 80.000 
metros en Barcelona (18% especulativo). 

elEconomista.
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ca, el 19 % en Suecia, o el 17 y 16 % en Reino Unido 
y Francia. El país con mayor protagonismo de vivien-
da protegida en su parque es Países Bajos, con una 
cuota del 30%. “España está en una posición con 
mucho margen de mejora respecto a países euro-
peos vecinos. La fluctuación de los precios de la 
vivienda, la situación económica y laboral y los pro-
blemas de acceso a la vivienda de ciertos grupos 
de la sociedad, como los jóvenes o los trabajadores 

En Proyecto

La VPO sólo representa un 4%  
de las compraventas de viviendas
Según Tinsa, esta proporción del régimen protegido sobre el libre en 2019 se ha mantenido respecto  
a 2018 y representa el mínimo de la seria histórica desde 1980

Luzmelia Torres

España lleva décadas sin aumentar de forma significativa la presencia de inmuebles protegidos en el mercado. Cristina Fernández

E n los últimos años en España la apuesta por 
la vivienda protegida dirige sus miras hacia 
el alquiler, que es la fórmula más asentada 

en Europa. Si consideramos el total del parque públi-
co existente en compra y alquiler, España está en 
mínimos respecto a otros países europeos. Según 
Eurostat, España muestra una ratio de un 2,5 % de 
viviendas protegidas sobre viviendas libres princi-
pales, frente al 24 % en Austria, el 20 % en Dinamar-
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de rentas más bajas, plantean la necesidad de vías 
facilitadoras que hagan más accesible este bien 
básico que es la vivienda” afirma Susana de la Riva, 
directora de marketing y comunicación de Tinsa. 

Según datos de Tinsa, sólo el 4% de las compraven-
tas realizadas en España en 2019 fueron de vivien-
da con algún régimen de protección. Es decir, solo 
23.400 de las 570.000 viviendas nuevas adquiridas 
en 2019. Esta proporción del régimen protegido 
sobre el libre del 4% se ha mantenido respecto a 
2018 y representa el mínimo de la serie histórica 
desde 1980. La máxima cuota de VPO se alcanzó 
en el periodo 2008 – 2011. Concretamente, en 2011, 
la VPO supuso el 11,5% del total de compraventas, 
casi el triple que ese 4% actual. En 2008, la propor-
ción fue del 10,7% de las compras. La vivienda pro-
tegida es aquella que para favorecer el acceso de 
grupos con rentas bajas cuenta con algún tipo de 
protección pública, que se traduce en un precio de 
venta o alquiler máximo generalmente por debajo 
de precio de mercado, un tamaño máximo, un perio-
do de calificación pública normalmente limitado y 
unas condiciones de acceso basadas en el nivel de 
ingresos de los potenciales compradores. 

“España lleva décadas sin contribuir de forma sig-
nificativa a aumentar la presencia en el mercado de 
los inmuebles residenciales protegidos. Los Planes 

En Proyecto

2004

2005

2006

2007

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

2019

2020*

PERIODO

848.390

901.574

955.186

836.871

564.464

463.719

491.287

349.118

363.623

300.568

365.621

401.713

457.738

532.261

582.888

569.993

326.953

TOTAL

801.695

854.689

907.987

768.864

509.880

414.133

444.388

309.138

327.172

285.304

347.170

383.107

436.574

509.847

558.990

546.592

314.088

LIBRE

46.695

46.885

47.199

68.007

54.584

49.586

46.899

39.980

36.451

15.264

18.451

18.606

21.164

22.414

23.898

23.401

12.865

VPO 

5,50

5,20

4,90

8,10

9,70

10,70

9,50

11,50

10,00

5,10

5,00

4,60

4,60

4,20

4,10

4,10

3,90

RATIO VPO/TOTAL (%)

Transacciones de vivienda de VPO a nivel nacional
En miles de unidades

Fuente: Tinsa. (*) Datos del tercer trimestre. elEconomista

Mínimo 
historíco de VPO 
en el total de 
compraventas

Según datos de Tinsa, 
esta proporción del régi-
men protegido sobre el 
libre del 4,1% en 2019 
se ha mantenido res-
pecto a 2018 y repre-
senta el mínimo de la 
serie histórica desde 
1980. La máxima cuota 
de VPO se alcanzó en el 
periodo 2008–2011. 
Concretamente, en 
2011, la VPO supuso el 
11,5% del total de com-
praventas, casi el triple 
que ese 4,1% actual. En 
2008, la proporción fue 
del 10,7% de las com-
pras a algún régimen 
protegido. Sobre el 
2020 aún no hay datos 
del año completo, las 
cifras que hay en el grá-
fico son del tercer tri-
mestre con un 3,9%. 
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En Proyecto

de vivienda asequible tuvieron mucho peso en las 
décadas de los años 60 a los años 80, donde llega-
ron a representar más de la mitad de la nueva vivien-
da terminada. Sin embargo, a partir de la década de 
los 90 la vivienda libre se impuso, dejando la vivien-
da protegida como algo residual en un mercado que 
ha registrado descensos desde 2013”, asegura Susa-
na de la Riva.  

Cada Comunidad Autónoma nombra y define los 
diferentes regímenes de protección pública a partir 
de unos criterios comunes, por lo que nos encon-
tramos con más de 100 categorías diferentes de 
vivienda protegida a lo largo del país. El tamaño de 
los parques específicos de VPO va variando con el 
tiempo porque, aunque se construyen nuevas vivien-
das bajo este régimen, también las construIdas hace 
décadas se descalifican, es decir, pierden su condi-
ción de protegidas y pasan al mercado libre. Las 
Comunidades Autónomas que han apostado por el 
régimen protegido con una continuidad en el tiem-
po y muestran una mayor proporción de compra-
ventas de vivienda protegida sobre el total son: Extre-
madura, Navarra, País Vasco y La Rioja, que en la 
serie histórica, con datos de Tinsa, han alcanzado 
máximos puntuales del 28,5% del total de viviendas 
adquiridas (Extremadura, año 2009).  

Hace falta más vivienda asequible en el mercado. 
En Madrid, una de las promociones más grandes de 
vivienda protegida ahora en construcción es la de 
VIVE Parque de Ingenieros que arrancó las obras en 

verano del año pasado. La cooperativa Casalar, ges-
tionada por Víveme, consiguió durante el Estado de 
Alarma la licencia para arrancar las obras de esta 
promoción ubicada en el barrio de Ciudad de los 
Ángeles, al sur de Madrid. Se trata de una promo-
ción de 194 viviendas protegidas sobre un suelo de 
la Entidad Pública Empresarial de Suelo (SEPES). 
“La promoción VIVE Parque de Ingenieros ha teni-
do un nivel de comercialización espectacular desde 
el inicio de la promoción, e incluso en estos momen-

tos donde las unidades disponibles son más limita-
das. Esto nos hacer pensar que la vivienda asequi-
ble, eficiente y de calidad es lo que demanda nues-
tra ciudad” comenta Mariam Martín, presidenta de 
Víveme. Otra de las promociones de vivienda prote-
gida con precio limitado que está funcionando muy 
bien su comercialización en Madrid es Nature Caña-
veral III de Áurea Homes, ubicada al sur de la capi-
tal, una promoción residencial, formada por 73 vivien-
das en régimen VPPL de 1, 2 y 3 dormitorios inclu-
yendo áticos con amplias zonas exteriores. Las 
viviendas disponen de garaje, trastero y zonas comu-
nes con piscina, sala comunitaria y zona infantil.

VIVE Parque de Ingenieros es la promoción más grande en Madrid de VPO que se está construyendo con 194 viviendas protegidas.Víveme

En 2011 la VPO supuso el 11,5% 
del total de compraventas de 
pisos, casi el triple del 4% actual11,5%
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L a vivienda gana terreno en las localizaciones 
periféricas. La pandemia ha reactivado el inte-
rés por las viviendas unifamiliares, inmuebles 

más amplios que se están imponiendo a los pisos 
en altura. La zona norte de la Comunidad de Madrid 
atrae el interés de muchos compradores que se plan-
tean trasladarse a la periferia, dejando atrás el bulli-
cio del centro de la ciudad. Vivir en plena naturaleza, 
alejado del ruido y el estrés, son algunos de los moti-
vos que empujan a las familias a decantarse por la 
periferia de Madrid impulsados por el teletrabajo. 

Pero ¿dónde hay suelo para construir viviendas uni-
familiares en Madrid? A través de la herramienta digi-
tal VisualUrb podemos analizar la oferta de suelo 
urbano consolidado sin construcción/vacante en los 
municipios de la Comunidad de Madrid con una 
población superior a 50.000 habitantes, utilizando 
los datos de la última actualización de catastro y la 
base de datos de urbanismo de VisualUrb. La con-
clusión de dicho estudio es que las dos localidades 
de la periferia de Madrid con más suelo disponible 
para construir vivienda unifamiliar son: Pozuelo de 
Alarcón y Boadilla del Monte, ya que cuentan con 
una superficie superior a 1.000.000 metros cuadra-
dos disponible. 

“En Madrid hay escasez de suelo urbano porque duran-
te 10 años no se ha desarrollado suelo, desde 2008 
hasta 2018 ,y ahora vienen 10 años de impulso del 
urbanismo” asegura Pablo Cereijo, CEO de VisualUrb. 

VisualUrb ha analizado el suelo de 22 municipios de 
más de 50.000 habitantes de la periferia de la Comu-
nidad de Madrid, que suman más de 35 millones de 
metros de suelo urbano disponible para uso residen-
cial, industrial, equipamiento y comercial. Estos 22 
municipios son: Móstoles, Alcalá de Henares, Fuen-
labrada, Leganés, Getafe, Alcorcón, Torrejón de Ardoz, 
Parla, Alcobendas, Las Rozas de Madrid, San Sebas-
tián de los Reyes, Rivas-Vaciamadrid, Pozuelo de 
Alarcón, Coslada, Valdemoro, Majadahonda, Colla-
do Villalba, Aranjuez, Arganda del Rey, Boadilla del 
Monte, Pinto y Colmenar Viejo. 

“Hemos analizado 35.823.406 millones de metros 
cuadrados de suelo urbano consolidados en estos 

Tendencia

Se buscan chalets en la periferia  
y pisos de alquiler en el centro
En la Comunidad de Madrid, Pozuelo de Alarcón y Boadilla del Monte, son los municipios con más suelo 
para construir vivienda unifamiliar. En el centro de la capital, el barrio de Tetuán, es el que más se ajusta 
a la rentabilidad del inversor frente a otras zonas del extrarradio
Luzmelia Torres

Con la plataforma VisualUrb sabemos el suelo disponible que hay en Madrid. eE
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22 municipios y los datos extraídos es que hay 
11.015.137 metros de suelo para uso de equipa-
miento (31%), 7.897.675 metros de suelo de uso 
residencial unifamiliar (22%), 7.715.241 metros de 
suelo de uso industrial (22%), 4.938.698 metros de 
suelo de uso comercial (14%) y 4.256.589 metros 
de suelo de uso residencial multifamiliar (12%)” apun-
ta Pablo Cereijo. 

Por tanto, para uso residencial unifamiliar hay casi 
ocho millones de metros y ese suelo se sitúa prin-
cipalmente en los municipios del norte de Madrid. 
“Pozuelo de Alarcón y Boadilla del Monte tienen 
una superficie superior a 1.000.000 metros dispo-
nible para construir viviendas unifamiliares. Más 
del 50% de la oferta de suelo para la construcción 
de chalets se encuentra en los municipios de Rivas 
Vaciamadrid, Las Rozas de Madrid, Pozuelo de Alar-
cón y Boadilla del Monte. La menor oferta de suelo 
de este uso está situada en los municipios de Geta-
fe y Coslada que no supera los 10.000 metros en 
ambas ciudades. Más del 90% de las parcelas para 
viviendas unifamiliares de los municipios de Argan-
da del Rey, Móstoles, Fuenlabrada y Parla tienen 
una superficie inferior a 500 metros”, declara Pablo 
Cereijo. 

En cuanto a la superficie de suelo urbano para 
construir viviendas en altura, segun datos de Visua-
lUrb, hay 4.256.589 metros dentro de los 22 muni-
cipios analizados, concentrándose más del 50% 
de la disponibilidad en los municipios de Colme-

nar Viejo, Getafe, Boadilla del Monte, Alcalá de 
Henares y Valdemoro. Los municipios de Coslada, 
Parla, Alcorcón, Aranjuez, Alcobendas, Pinto y Fuen-
labrada no llegan al 10% de la superficie disponi-
ble del total. 

Si nos centramos en los cinco municipios del estu-
dio de mayor renta per cÁpita: Pozuelo de Alarcón, 
Boadilla del Monte, Alcobendas, Majadahonda y Las 
Rozas, todos ellos concentran el 55% de los terre-

nos para construir viviendas unifamiliares con casi 
4,5 millones de metros, mientras que la superficie 
de suelo destinado a pisos en altura no llega al 
millón de metros cuadrados suponiendo un 21% 
del total de la oferta de los 22 municipios. En cam-
bio en los de menor renta per capita del estudio: 
Leganés, Arganda del Rey, Móstoles, Fuenlabrada 
y Parla la mayor oferta de suelo se centra en suelo 
industrial con más de 2 millones de metros, lo que 
supone casi el 30% del suelo disponible. Mientras 
que para suelo destinado a residencial unifamiliar 
sólo hay disponible 556.503 metros, el 7% del total 
de la oferta actual. 

Aedas Homes desarrollará 14 viviendas unifamiliares de cuatro dormitorios en Boadilla del Monte. Aedas Homes

Millones de metros cuadrados de 
suelo urbano consolidado en 22 
municipios de Madrid35
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“Ahora la tendencia se centra en la búsqueda de 
vivienda unifamiliar pero actualmente no hay tanta 
oferta de suelo para construir este tipo de tipología 
en Madrid. Por ejemplo, Pozuelo que es el munici-
pio con más suelo para este tipo de vivienda cuen-
ta con 1,5 millones de metros, en total hay 850 par-
celas con una media de 2.000 metros para unifami-
liares, pero que haya este suelo, no quiere decir que 
esté en venta, luego al haber poca oferta los precios 
suben. Esperamos que en esta nueva década se agi-
licen los trámites urbanísticos y haya más suelo en 
el mercado”, afirma Pablo Cereijo. 

Madrid centro 
La pandemia ha potenciado la búsqueda de vivien-
da unifamiliar pero la vivienda en el centro de Madrid 
sigue siendo un valor seguro tal y como nos afirma 
Cristina Santos, directora general de la promotora 
Atomiun, propiedad de OAHP Factory. “Nosotros 
hemos puesto el foco en el centro de Madrid donde 
desarrollamos varias promociones de obra nueva, 
principalmente en el barrio de Tetuán y a pesar de 
la pandemia, pensamos que la vivienda en Madrid 
es un valor seguro y en 2020 ha funcionado bien. 
La demanda de pisos de obra nueva no se ha des-
plomado, si es cierto que las ventas van más des-
pacio, pero los precios se mantienen sin bajadas”. 

La promotora Atomiun nace en 2018 con su primer 
desarrollo de viviendas, Porfirio, en el barrio de Tetuán 
y desde sus comienzos hasta la actualidad han inter-
venido como gestores y promotores de cinco pro-
mociones dentro del mismo barrio y una más en 
Alcobendas. La compañía ha financiado algunas de 
sus promociones a través de crowdfundinng y no 
descarta formalizar alguna joint venture con algún 
socio. “Hemos trabajado con plataformas como 
Urbanitae o Stockcrow en alguno de nuestros pro-
yectos con la fórmula de participación en capital y 
nos gustaría, formalizar una asociación más esta-
ble para abordar varias promociones a la vez. Vemos 
claro que el barrio de Tetuán se ajusta al inversor 
que busca una rentabilidad de mercado con más 
seguridad respecto a otras zonas del extrarradio de 
Madrid y nuestra estrategia de negocio para este 
año es seguir comprando suelos y gestionar opera-
ciones inmobiliarias en distintas zonas de Madrid 
capital como Arturo Soria, Guindalera y continuar 
presentes en el barrio de Tetuán”, asegura Cristina 
Santos 

Atomiun ya ha entregado la promoción Bascones 
en Tetúan con 7 viviendas y cuenta con otras cua-

En Madrid habrá oportunidades 
de edificios para rehabilitar y 
solares urbanos con descuentos

Vivienda de la promoción Bascones de Atomiun en el barrio de Tetuán . Atomiun

Tendencia

tro en el mismo barrio: Porfirio con 13 viviendas, 
más otras tres: A. Pulido, Rita Luna y Muller. “Nues-
tras viviendas pueden ser un buen destino tanto 
para el alquiler, como para vivir en ellas. El 30/35% 
de los clientes que han confiado en Atomiun para 
sus inversiones han repetido luego esto significa 
que es el producto idóneo para estos tipo de inver-
sores. También estamos estudiando pequeños pro-
yectos para destinar exclusivamente al alquiler de 
la mano de inversores que nos lo han solicitado. En 
este caso, haríamos un “llave en mano” para su futu-
ro arrendamiento, encargándonos absolutamente 
de toda la gestión integra, desde la búsqueda del 
suelo hasta la entrega de llaves a nuestro cliente”, 
explica Cristina Santos. 

Todo esto nos indica que este nuevo año, 2021 ven-
drá cargado de oportunidades tanto para la vivien-
da nueva o de rehabilitación en el centro de Madrid 
como para la vivienda nueva de unifamiliares (cha-
lets) en la periferia de la capital. “El suelo es un bien 
escaso como suelo finalista, pero existen oportuni-
dades en edificios o antiguas edificaciones que pue-
den dar mucho juego. En 2021 tendremos una ven-
tana de oportunidades para adquirir solares urba-
nos con descuentos y edificios a rehabilitar o demo-
ler, cuyos propietarios deseen vender en un entorno 
difícil que se corregirá rápida y agresivamente en el 
segundo semestre. La primera mitad de año será 
clave para tomar posiciones comprando activos que 
nos ofrezcan buenas rentabilidades”, explica la direc-
tora general de Atomiun. 
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A ntes de desgranar las diferencias entre los dos referentes de la valoración emplea-
dos en España, RICS y ECO, conviene dimensionar cómo es el sistema. Las reglas 
de juego a nivel internacional, las fija el IVSC (International Valuation Standards 

Council) en las Normas Internacionales de Valoración (IVS). Bajo este paraguas se reco-
ge el resto de normas y estándares de valoración. Sin ir más lejos, el Libro Rojo de RICS, 
incluye las IVS e incorpora recomendaciones específicas para los miembros RICS. A nivel 
nacional, es la Orden Ministerial ECO/805/2003, la que guía el proceder de los valorado-
res. En las tasaciones inmobiliarias ECO, la norma española cumple las disposiciones incor-
poradas en las IVS, pero fija una serie de parámetros de obligado cumplimiento, a seguir 
en cada de una de las cuatro finalidades de aplicación. La más comúnmente utilizada es 
la referida a préstamos con garantía hipotecaria. También se emplea para la cobertura de 
las provisiones técnicas de entidades aseguradoras y para la valoración del patrimonio de 
instituciones de inversión colectiva y de fondos de pensiones. Para otras finalidades, como 
por ejemplo asesoramiento en compraventa, herencias, adjudicaciones, disoluciones, revi-
siones catastrales y de impuestos, etc., los valoradores seguimos la metodología técnica 
que establece la Orden ECO/805/2003, pero indicamos que la valoración no cumple con 
la orden, dado que la finalidad no se encuentra entre las señaladas en la norma.  

A la hora de determinar el valor de un inmueble, la Orden ECO identifica como bases 
de valor a emplear el valor de mercado, que es una fotografía en un momento de tiem-
po y circunstancias concretas, y el valor hipotecario, que debe ser sostenido en el tiem-
po, con independencia de escenarios de fluctuación de precios, ya sea por cuestiones 
macroeconómicas o fruto de la especulación. No en vano, el valor hipotecario sirve de 
garantía de un préstamo por lo que debe mantenerse ajeno a constantes variaciones 
del mismo. Asimismo, la norma nacional incluye el valor razonable para su uso en enti-
dades aseguradoras. En cuanto a la metodología y técnicas de valoración, especifica 
que su elección vendrá determinada por la finalidad de la valoración y la tipología del 
bien a valorar, pero siempre bajo el principio de prudencia y de sostenibilidad del valor, 
anteriormente comentado. Otro de sus principios señala que, ante varios usos de un 
inmueble, se mantendrá el que económicamente sea más aconsejable. 

La valoración la realiza un profesional competente, cuyo informe es supervisado por 
una sociedad de tasación homologada por el Banco de España. Para ello, debe contar 

RICS y ECO, diferencias entre las normas  
y estándares de valoración



Patricia Alcocer Falcón 
 Directora de Proyectos Alia Tasaciones 

Opinión
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con un capital mínimo de 300.000 euros, un consejo de administración y un míni-
mo de diez profesionales, de los cuales, al menos tres, han de ser profesionales vin-
culados. Todos ellos con reconocida experiencia y honorabilidad. Asimismo, se debe 
disponer de una estructura con mecanismos de control interno y de un seguro de 
responsabilidad civil frente a terceros.  

En cuanto a las valoraciones RICS tiene su origen a finales del siglo XVIII en el 
mundo anglosajón y hoy está considerado como un distinguido sello de calidad a 
nivel mundial por su modo de trabajar, marcado por principios éticos. RICS es una 
organización internacional que marca reglas de conducta para sus miembros y 
para las empresas reguladas por RICS. Su Libro Rojo incluye las normas profesio-
nales, técnicas y de ejecución de la valoración de obligado cumplimiento. Entre las 
normas internacionales que adopta y aplica se encuentran las citadas Normas 
Internacionales de Valoración (IVS), las Normas Internacionales de Ética (IES), las 
Normas Internacionales de Medición Inmobiliarias (IPMS) o las Normas Interna-
cionales de Medición en la Construcción (ICMS). 

Así mismo, publica declaraciones profesionales, también de obligado cumplimien-
to sobre, por ejemplo, conflictos de interés o lucha contra el soborno, la corrup-

ción, el blanqueo de capitales y la financiación del terrorismo. Igual-
mente, notas orientativas, que proporcionan recomendaciones o deter-
minados enfoques para las buenas prácticas. Tras escuchar las nece-
sidades del cliente, y fijar la finalidad de la valoración, es el profesional 
acreditado quien determina las bases de valor y metodologías a apli-
car. RICS no entra en ello, pero sí exige a sus miembros acreditados 
como MRICS, FRICS o AssocRICS trabajar con integridad, alto nivel de 
servicio, confianza en la profesión, respeto y responsabilidad. Adquirir 
el título de Chartered Surveyor aporta al profesional un prestigio reco-
nocido por el mercado, supone el nivel más elevado de profesionalidad 
en el sector inmobiliario y es una acreditación muy demanda por clien-
tes. En nuestro país, el estándar de valoración RICS está viviendo un 
auge al calor del interés de grandes firmas internacionales de inver-
sión por activos inmobiliarios de España. Dado que es una normativa 
internacional, multinacionales e inversores emplean la valoración RICS 
para operaciones transnacionales y para inmuebles que requieren de 
elevada especialización, como edificios de oficinas, centros logísticos, 
hoteles... Las valoraciones RICS solo las pueden llevar a cabo sus miem-
bros, tras pasar por un riguroso examen ante un tribunal, donde deben 

demostrar con ejemplos su ética profesional, una demostración que se debe rea-
lizar año tras año. En el mundo hay más de 130.000 miembros de la RICS y en 
nuestro país hay alrededor de 650 profesionales acreditados.  

En resumen, se usa RICS para aquellas valoraciones con componente internacio-
nal, activos singulares y en el asesoramiento experto a stakeholders del sector 
inmobiliario. Quedan excluidas aquellas que no tengan como finalidad alguna de 
las cuatro descritas por la ECO, si bien, en ocasiones se da el caso de emplear las 
normas de la organización británica para finalidades de garantía. Igualmente, a 
veces empresas, entidades financieras y fondos necesitan valoraciones RICS, por-
que así lo decidieron los responsables a la hora de contabilizar sus inmuebles en 
balances, finalidad efectos contables. Lo mejor para asentar estos conocimien-
tos es visualizar la teoría en casos reales. Así, cuando se requiere financiación 
con garantía hipotecaria o se busca determinar el valor razonable para asegura-
dora nacional, utilizamos la ECO. En cambio, para determinar el valor razonable 
a efectos contables para multinacional que consolida a nivel internacional y para 
compraventa internacional, RICS. En asesoramiento en compraventa se utiliza 
también RICS, pero se pueden seguir los principios técnicos de la ECO. En Alia 
Tasaciones contamos con varios valoradores acreditados como MRICS y desde 
hace un lustro somos una firma regulada por RICS. Esto significa que de modo 
voluntario nos sometemos al cumplimiento de la Reglas de Conducta para Empre-
sas de la organización. 

■ 

En el mundo hay más de 
130.000 miembros RICS y 
en España hay alrededor 
de 650 profesionales 
acreditados 
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Marepolis, centro de 
buceo y apnea más 
grande de Madrid

E l espacio comercial y de ocio X-Madrid, pro-
movido por Merlin Properties y que está situa-
do en el municipio madrileño de Alcorcón, 

vuelve a sorprender a los clientes con la apertura de 
Marepolis, un concepto único que gira en torno a la 
experiencia del buceo y la apnea,  el más grande de 
Madrid. Después de una trayectoria de más de 12 
años, esta apertura supone un grandísimo avance 
para la marca y para el mundo del buceo, teniendo 
como principal objetivo reunir, en un mismo lugar, 
todo aquello que los buceadores desean encontrar 
para disfrutar plenamente de su experiencia de buceo. 

Marepolis destaca por sus dos increíbles piscinas 
multinivel, una de ellas única en España con 20 
metros de profundidad y la otra, dispone de una pared 
transparente que permite a los visitantes y familia-

Instalaciones de Marepolis en el centro comercial y de ocio X-Madrid.

En Exclusivo

El espacio comercial y de ocio X-Madrid, en Alcorcón, 
promovido por Merlin Properties, ofrece una experiencia 
única en una piscina de 20 metros de profundidad
Luzmelia Torres. Fotos: Merlin Properties
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Marepolis destaca por sus dos piscinas, una de ellas con 20 metros de profundidad y la otra, con pared transparente.

res ver, fotografiar e interactuar con los buceado-
res desde fuera del centro, proporcionándoles una 
experiencia única. Está gestionado por un equipo 
de profesionales multidisciplinares, especializados 
y altamente cualificados en diversas áreas, los bucea-
dores reciben una formación completa desde la pri-
mera experiencia de iniciación al buceo hasta nive-
les profesionales. Ofrece también la oportunidad de 
disfrutar de cursos completos de buceo recreativo, 
buceo técnico y apnea, todos ellos certificados por 
SSI (Marepolis es un centro DIAMOND SSI).  

Además de las piscinas multinivel, Marepolis cuen-
ta con una tienda con 300 metros que dispone de 
una completa gama de material de buceo con las 
últimas novedades del mercado, así como servicio 
técnico propio para el mantenimiento y revisión de 
equipos de buceo y una zona de restauración con 
una magnífica vista a la zona de piscinas, liderada 
por el chef Joaquín Felipe. Desde Marepolis tam-
bién se organizan viajes diseñados a medida a los 
mejores destinos de buceo del mundo, para que los 
amantes de este deporte puedan seguir practican-
do su pasión junto a otros buceadores. 

Como actividades adicionales, el centro de buceo 
cuenta con una Escuela de Sirenas que tiene como 
principal objetivo aprender a moverse y nadar como 
estas maravillosas criaturas marinas mitológicas y 
una formación de Scuba Rangers, donde niños a 
partir de los 8 años podrán disfrutar de grandes 
aventuras subacuáticas.  

Marepolis ofrece al cliente apasionado del buceo,  
la oportunidad única de bucear sin la necesidad de 
salir de Madrid. Además, cumple con las medidas 
de seguridad e higiene necesarias, para que nada 
impida disfrutar de esta experiencia inolvidable en 
instalaciones de primera categoría. 

X-Madrid es un espacio destinado a reinventar la 
experiencia de compra y ocio. Es un centro que con-
juga lo más tecnológico, más urbano, más extremo, 
más auténtico. Un lugar que revolucionará la mane-
ra de interactuar con el consumidor que busca nue-
vas alternativas y experiencias en sus más de 47.000 
metros cuadrados y tres plantas dedicadas a la 
moda, deporte, restauración y el mejor ocio expe-
riencial.
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Q ue placeres culpables puede haber en la arquitectura que nos lleve a escri-
bir sin vergüenza de hacer el ridículo, el plantear a través de ella una dis-
criminación de la que poco se habla. Había comenzado con “que nos ha 

dejado” el confinamiento en los espacios desde el punto de vista del grupo eta-
rio al que pertenezco. Sentí la “culpa” de llevar años encima y que el espacio no 
los contemplara. Pero el “que nos ha dejado” quedo relegado ya que estamos 
viviendo una “segunda ola”. ¿Que hemos aprendido?, si es que hemos aprendido 
algo, o que aprenderemos de toda esta parafernalia. 

Si debiésemos haber aprendido algo, es a no hacer demasiadas definiciones en 
los proyectos a fin de contemplar el sociabilizar en espacios seguros. Debería-
mos haber aprendido a hacer espacios que se puedan customizar fácilmente 
para la ocasión que nos toque vivir. Empecemos entonces por “indefinir” lo que 
construimos, a ventilar la arquitectura, qué en muchas ocasiones nos ha hecho 
sentir prisioneros del espacio. Soy un baby boomer, generación que define a las 
personas nacidas entre los años 1946 y 1964 (56 a 74 años). Se estima que el 
15,0% de la población mundial forma parte de esta generación. 

¿Como nos sentimos hoy con relación al espacio/edad/tiempo? Creo que el espí-
ritu de la arquitectura para todos fue bien capturado por el arquitecto Ronald 
Mace, citado en un editorial del New York Times de 1997 que preguntaba “si no 
estamos diseñando para seres humanos, ¿para quién estamos diseñando? Dise-
ñemos todas las cosas, todo el tiempo, para todos. Es a donde nos dirigimos”. 
La incorporación de la figura humana es una de las herramientas que se utiliza 
en la arquitectura ya que ayuda a descifrar la escala del trabajo y valorar su ampli-
tud. Si bien comunica con éxito una idea aproximada de las medidas de los ele-
mentos en la imagen, también ayuda a que la arquitectura se vuelva más identi-
ficable y accesible. Las personas se relacionan mejor con el entorno construido 
cuando está poblado, principalmente porque el sentido humano de sociedad y 
comunidad es la piedra angular de nuestra civilización.  

Con esto en mente, ¿sirvió para que la arquitectura contemplara la situación del 
espacio en situación de pandemia, o simplemente se pasó a considerar un ele-

La arquitectura en pandemia



Juan Valsechi 
Asesor independiente

Opinión
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mento de marketing que solo relaciona a la figura humana y no al ser humano 
en su espacio.? En definitiva, los profesionales sólo transforman la realidad físi-
ca, pero aún no han llegado a contemplar el alma humana para incorporarla a los 
proyectos. A modo de ejemplo, la ventilación en la arquitectura es la base para 
considerar salubre una vivienda o un espacio común y así ha quedado demos-
trado en la situación que hoy nos toca vivir. 

Años de elaborar variadas y diferentes normas considerando que las mismas 
harían de la vivienda un lugar seguro y saludable, pero socialmente, ¿lo han con-
templado? Lo físico no contempla el alma y el sentir de los seres humanos, por 
lo que se debería incorporar en los desarrollos inmobiliarios a psicólogos/psi-
quiatras/ trabajadores sociales a fin de intentar captar el sentir del alma huma-
na cuando se proyectan viviendas y sus espacios comunes. La vivienda es la cas-
cara de uno, la vestimenta, el abrigo, es uno, y uno no estaba vestido para la oca-
sión con la pandemia.  

Hoy ese “abrigo” se siente una prisión muchas veces en solitario, y la soledad es 
mala compañía. No solo se necesitan ventilar los espacios, se necesita “ventilar” 
a las personas que los ocupan, que puedan interactuar presencialmente con cer-

tezas médicas y emocionales. Hay que redefinir algunas de las vulne-
rabilidades y desigualdades urbanas y hacer hincapié en las desigual-
dades etarias de las que mucho se hablan en la laboral, en la salud, pero 
no en el diseño de la arquitectura.  

Cuando se habla de vulnerabilidad en temas de vivienda, generalmen-
te se hace foco en las personas que viven en condiciones precarias en 
barrios marginales; o sea que solo contemplan la desigualdad econó-
mica; pero no contemplan la desigualdad que existe en la arquitectu-
ra para las discapacidades, para los hogares unipersonales o para las 
franjas etarias mayores. Quedamos relegados, atrapados, prisioneros 
con la pandemia.  

Hay que unificar y sumar a las actuales normativas la previsión para 
futuros eventos, por lo que es indispensable en nombre de la evolu-
ción y la salud física y mental de las personas, el ser abiertos en todos 
los sentidos. Como dijera el arquitecto danés Jorn Utzon, “Es nece-
sario tener una sana visión de la vida. Entender el concepto que sig-
nifica caminar, sentarse y tumbarse cómodamente, disfrutar del sol, 

la sombra, el agua contra el cuerpo, la tierra y todas las sensaciones menores. 
Si se quiere alcanzar la armonía entre el espacio que se crea y lo que en él se 
va a desarrollar, la base de la arquitectura debe ser el bienestar. Resulta sim-
ple y muy razonable”. 

Nuestro estilo de vida cotidiano cambia constantemente, es natural y saludable. 
La forma en que las personas han estado relacionándose, viajando, trabajando 
e interactuando con los espacios debe considerar también el espacio/tiempo, y 
la arquitectura no se ha hecho eco de ese cambio.  

Ya no es el espacio/tiempo del siglo XX, estamos en el siglo XXI y debemos ser 
más imaginativamente drásticos en los cambios a proyectar en la arquitectu-
ra. El espacio tiempo debe acercarse más a lo que consideró Einstein en su 
teoría de la relatividad que a lo que guio el siglo XX Sigfried Giedion en sus publi-
caciones. 

Las condiciones o condicionantes de la vida actual, hacen repensar las ciudades, 
el urbanismo en función de los individuos a fin de que la arquitectura se adapte 
al futuro de esta nueva normalidad. Hoy día cuanto más grande es la ciudad, más 
pequeño es el espacio. Quizás la industrialización de las viviendas sea una vía 
para poder llegar a viviendas adaptables a diferentes situaciones. No hay que 
estancarse en las ideas, sino seguir desarrollándolas. 

■ 

Las personas  
se relacionan mejor  
con el entorno  
construido cuando  
está poblado 

■
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Sobre Plano

Francisco Montoro 
Presidente y consejero 
delegado de Grupo Gmp

Francisco Montoro, presidente y consejero delegado 
del Grupo Gmp, ha obtenido el Premio al Profesional 
Destacado del Año 2019 por su liderazgo empresa-
rial y larga trayectoria en el sector inmobiliario de 
Oficinas. Gmp es uno de los principales grupos 
inmobiliarios patrimonialistas españoles especialis-
ta en el desarrollo, inversión y gestión de activos 
inmobiliarios en propiedad de alta calidad, dotados 
con las últimas tecnologías y con especial énfasis 
en criterios de sostenibilidad, bienestar y salud para 
sus usuarios.

EL PERSONAJE

En 2021, las ciudades volverán. No por la #vacuna, 
sino por su capacidad de adaptación. Y las oficinas 
seguirán, porque no son lugar para llamar y escribir, 
sino para compartir ideas. Bienvenido el siglo de las 
ciudades.

EL RETUITEO

El precio medio de la vivienda nueva en el conjunto 
de las capitales de provincia de España ha aumenta-
do un 0,9% durante el último año, hasta alcanzar los 
2.476 euros/m2 construido en diciembre de 2020, lo 
que supone un coste de 222.840 euros para una 
vivienda de tipo medio de 90 m2. A su vez, la varia-
ción semestral ha sido de un 0,2%. El ritmo de creci-
miento del precio se ha ralentizado por tercer ejerci-
cio consecutivo, manteniendo así la tendencia hacia 
la moderación de los precios iniciada a finales de 
2018. 

LA CIFRA

EUROS
2.476

E l sector inmobiliario arranca el 2021 con optimismo pero 
con cautela después de haber logrado superar un 2020 muy 
difícil para toda la sociedad y la economía española. Aun-

que el inmobiliario no ha vivido ajeno a las secuelas del Covid, es 
cierto que su comportamiento ha sido mucho mejor que el de otros 
mercados, demostrando durante estos meses su resiliencia y con-
virtiéndose en un segmento refugio para la inversión. De hecho, 
pese a la incertidumbre y a la caída de la actividad, el sector ha lide-
rado el mercado transaccional español hasta octubre, según los 
datos de TTR. 

El 2020 se ha cerrado con una caída de la inversión del 29,3%, 
hasta situarse en los 9.000 millones de euros, según los datos 
de BNP Paribas Real Estate. Este desplome de la inversión va en 
línea con el 25% que se espera de caída en Europa, según las pre-
visiones de CBRE. A pesar de la incertidumbre generada entorno 
a las oficinas por el auge del teletrabajo durante la pandemia, 
este tipo de activos aglutinaron el grueso de la inversión, al con-
centrar el 26% del total, aunque en gran parte es debido a los 
importes registrados a inicio de año. El retail acapara la segunda 
posición, con el 22% de la inversión, seguido del sector logístico 
que se lleva el 17%.  

Para este ejercicio las estimaciones son positivas. Así, desde Cush-
man & Wakefield se muestran optimistas sobre el recorrido que 
experimentará el sector en 2021 y apuntan que se verán signos de 
recuperación en el segmento de la inversión. Según la firma, Espa-
ña captará este próximo año en torno a 9.200 millones de euros 
de inversión en inmobiliario y los segmentos que se verán más 
reforzados serán la logística, oficinas y activos alternativos como 
residencias de estudiantes y para la tercera edad. Los hoteles y los 
híper y supermercados también incrementarán sus volúmenes, 
siguiendo la tendencia de la segunda mitad de 2020.

El inmobiliario mira al futuro  
con optimismo 

Alba Brualla 
Directora de elEconomista Inmobiliaria

@MiquelRPlanas


