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Actualidad
Madrid cuenta con suelos en desarrollo para mas de 149.000 viviendas

El sector esté trabajando en 57 dmbitos de actuacion a lo largo de toda
la region para inyectar miles de vivienda de obra nueva al parque madrilefio.

En Proyecto

Los inversores apuntan a
nuevos productos de ‘living’

Las oportunidades estan en la reha-
bilitacion de edificios para hacer co-
living, hoteles, residencias de estu-
diantes o senior living.

Los Protagonistas
Los criterios ESG marcan el futuro de la industria hotelera de lujo

Los hoteles se han adaptado a las nuevas tendencias y necesidades transformando
la oferta alojativa, en base a los criterios de sostenibilidad como motor de inversion.

Termdmetro
El precio de los locales a pie de calle se mantiene pese a la inflaccion

El precio de los locales a pie de calle de 100 metros se sitla en 249 euros
por m2 al mes en Madrid, y en 247 euros por m2 al mes, en Barcelona, segun JLL.

Entrevista

“Presentamos para

la préxima legislatura
el desarrollo de
Madrid Nuevo Sur”

Mariano fuentes, delegado
del Area de Gobierno de De-
sarrollo Urbano del Ayunta-
miento de Madrid.

Tendencia

Hay 7,2 millones de
personas con segunda
residencia en Espaia

La Comunidad de Madrid es
la que concentra una mayor
demanda, cuenta con
580.000 hogares que tienen
una segunda vivienda.
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La metodologia BIM, protagonista
en Rebuild 2023

la necesidad de transformar la industria hacia un modelo industrializado,

digital y mas sostenible. La metodologfa BIM ha sido protagonista en Re-
build y en este contexto de transformacion industrial en el que se encuentra el
sector, un grupo de trabajo del Cluster de la edificacion ha disefiado DIGIN, una
Plataforma para la gestion de componentes industrializados en la edificacion.
Esta iniciativa tiene como objetivo el disefio de una plataforma de gestién de
componentes BIM que sirva como herramienta de gestion de la informacién de
los elementos, ayudando a implantar el dato Unico desde las fases de disefio has-
ta el mantenimiento del activo, garantizando asf la trazabilidad de la informacién
y una mejor cooperacion de todos los agentes implicados en los procesos.

S e acaba de celebrar la Feria Rebuild 2023 donde se ha puesto de relieve

Con esta vision de colaboracion, el consorcio estd formado por Hiberus (IT),
Acciona, la Corporacion Via Agora y Morph Estudio. El proyecto se fundamen-
ta en 3 requisitos clave: 1. Base de datos Unica y global: una adecua-
da gestion de datos tiene el potencial de ayudar a abordar el proble-
ma fundamental de la trazabilidad de los mismos, asi como la impo-
Es necesario implantar sicion del dato Unico a través de las distintas fases y actores que in-
tervienen en éstas. Un CDE o entorno comuin de datos como plataforma
el dato ﬁnico para que centraliza el acceso y almacenamiento de informacién relacio-
i ., nada con un modelo BIM garantiza la creacion de valor a partir de los
una mejor cooperacion datos que el modelo contiene, no solo aportando indicadores sobre
el nivel de industrializacion de un edificio, su impacto medioambien-
tal y su rendimiento econdmico a lo largo de su ciclo de vida, sino
implicados en los Procesos adgmzés el analisis Qe vlu,elta hacia los procgsos de industrializapién
y disefio .2. Normalizacién de componentes: Como consecuencia de
] la cantidad de parametros que definen un proyecto edificatorio, ca-
da agente implicado hoy en dia desarrolla sus propias estrategias de
gestion de la informacién, con clasificaciones y estandares propios
para sus flujos de trabajo, pero sin cohesion con los conjuntos de datos fuera
de cada disciplina. Esta realidad ha dado lugar a una falta de estandar de in-
formacion comun en el sector, lo que impide que los esfuerzos invertidos por
cada agente en digitalizarse no tengan la repercusion esperada cuando llega
la ocasion de integrar los datos de cada disciplina. La plataforma facilitara la
implantacion de este estandar Unico y compartido, estableciendo un protoco-
lo BIM comun a todos los agentes, permitiendo que los esfuerzos de parame-
trizacion de los componentes de un proyecto se ajusten a unas reglas consen-
suadas entre todos. 3. Plataforma colaborativa: que servira de almacén de da-
tos comun accesible para todos los agentes durante el proceso de edificacion,
siendo la infraestructura digital de interaccion e intercambio de informacion
entre ellos. Se presenta no solo como una herramienta de estandarizacién y
trazabilidad de informacién, sino también como una herramienta que conecta

alos agentes y a los procesos.,

de todos los agentes
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¢Madrid sin suelo? Hay mas de
149.000 viviendas previstas en 57

ambitos urbanisticos en desarrollo

Los nuevos actores del sector inmobiliario se han encontrado con escasez de suelo debido a su
inmovilismo en el impulso del planeamiento. El sector se ha visto obligado a repasar los desarrollos
de suelos olvidados con la finalidad de poner suelo urbano al mercado y equilibrarlo con la demanda.
Luzmelia Torres. Fotos: iStock
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a gestion urbanistica de los nuevos desarro-

llos en Espafia y en concreto en la provincia

de Madrid ha estado en desuso desde la cri-
sis de 2008, derivando la propiedad de la mayoria
de los suelos a Sareb. Durante todos estos afios los
activos inmobiliarios en manos de la banca se han
ido enajenado poco a poco comenzando por los
mas atractivos para el mercado, sin despertar inte-
rés alguno los suelos en desarrollo de toda Espafia,
por su escaso valor y su dificultad en la tramitacion.

“Como la fabula de la hormiga y la cigarra, los nue-
vos actores del sector inmobiliario se han encon-
trado con escasez de suelo, debido a su inmovilis-
mo en el impulso del planeamiento, obligando aho-
ra al sector a repasar los desarrollos urbanisticos
olvidados para su impulso sin dilacion, con la fina-
lidad de ofrecer suelo urbano al mercado y equili-
brarlo con la demanda para poner en el mercado
149.298 viviendas", afirma Pablo Cereijo, CEO de
VisualUrb.

Esta plataforma digital, VisualUrb, ha analizado 57
desarrollos urbanisticos de las ciudades de mas
de 20.000 habitantes de la provincia de Madrid
con una superficie bruta de 56.512.894 m2 para
el desarrollo de mas de 149.000 viviendas. Este
estudio empieza por el Desarrollo del Este - Valde-
carros con 19.279.691 m2 que supone mas del
34% del conjunto de los desarrollos y finaliza con
la Cruz Verde del municipio de Ciempozuelos con
37.663 metros. Un total de 16 &mbitos superan el
millon de m2 de superficie. Analizamos los 6 prin-
cipales desarrollos:

1.-. El desarrollo urbanistico Desarrollo del Este —
Valdecarros (Sector 3.01-RP), en el municipio de
Madrid, cuenta con una superficie total de 19.279.691
metros cuadrados. La clase de suelo de este ambi-
to es urbanizable sectorizado, y tiene un uso carac-
teristico residencial de vivienda libre, del cual el 50%
corresponde a vivienda protegida respecto al total
de viviendas (porcentaje minimo del total de suelo
de calificacion residencial). El sistema de actuacién
que se ha llevado a cabo es el Convenio-Compen-
sacion. Valdecarros cuenta con una superficie edi-
ficable real de 7.683.394 metros con un aprovecha-
miento unitario de reparto (m?/ m?) de 0,36. Hay
que hacer referencia a los usos pormenorizados
permitidos y/o compatibles de este &mbito en de-
sarrollo, siendo los siguientes: Terciario, Industrial
y Dotacional privado.

2. El desarrollo urbanistico Cristo de Rivas (Sector
B) en el municipio de Rivas- Vaciamadrid (Madrid),
tiene una superficie total de 2.663.236 metros. La
clase de suelo de este ambito es urbanizable sec-
torizado, con un uso caracteristico residencial, del
cual el 50% corresponde a vivienda protegida res-
pecto del nimero méaximo de viviendas previsto en
7.500 de estas. Actualmente, la mitad del ambito

no esta urbanizado. El sistema de actuacion lleva-
do a cabo ha sido el de Compensacién. Cristo de Ri-
vas cuenta con una superficie edificable real de
975.265 metros (por superficie edificable maxima)
y con un aprovechamiento unitario de reparto (m?/
m?) de 0,319. El uso pormenorizado permitido y/o
compatible en este desarrollo es el Comercial.

3. El desarrollo urbanistico Los Carriles (Sector 1)
en el municipio de Alcobendas (Madrid), tiene una
superficie total de 2.173.190 metros, con una cla-
se de suelo urbanizable sectorizado y uso caracte-
ristico residencial, del cual: un 45% se destinara a
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Ambitos de desarrrollos residenciales en Madrid

16 ambitos de mas de un millén de m2

ZONA

RESIDENCIAL EUROS

Madrid

Rivas-Vaciamadrid

Pozuelo de Alarcon

Alcobendas

Alcorcon Residencial Las Carcavas 2.020.000
Paracuellos de Jarama

Ciempozuelos

Villanueva de la Cafada

Méstoles

Las Rozas de Madrid

Méostoles Sector

Alcorcon Retamar de la Huerta 1.157.966
Villaviciosa de Odon

Rivas-Vaciamadrid

Madrid

Méstoles

10 ambitos de entre 500.000 m2 y un millon de m2

ZONA

Sector de Suelo Urbanizable 4. Carretera M-511

19.279.691
2.663.236
2.400.000
2.173.190
2.020.000
1.835.030
1.578.236
1.558.475
1.305.138
1.297.520
1.180.502
1.157.966
1.112.000
1.102.264
1.096.164
1.008.514

Desarrollo del Este — Valdecarros
Cristo de Rivas

Area Pozuelo Oeste (ARPO)

Los Carriles

Residencial Las Carcavas
Programa de Actuacién Urbanistica 2
Cerro de los Sotos

Los Carriles

Sector SUS-R1

Fuente del Cura

Sector SUS-R5

Retamar de la Huerta

Mirador Sur
Solana de Valdebebas
Sector SUS-R2

RESIDENCIAL EUROS

Ciempozuelos

Majadahonda

Méostoles

Méstoles

Madrid Villaverde

Valdemoro El Majuelo Norte 585.575
Colmenar Viejo

Las Rozas de Madrid

Fuenlabrada Albarreja

Madrid Villaverde — Los Llanos 504.400

942.797
892.000
739.348
713.811
671.800
585.575
552.500
544.800
526.033
504.400

Altos de Palomero

Las Fuentes

Sector SUS-R3

Sector SUS-R4

Los Agiiados

El Majuelo Norte
Camino de Lavanderas
La Retorna

Variante Norte

Los Llanos

Fuente: VisualUrb.

vivienda protegida (dedicando un 11% a viviendas
de precio limitado, mientras que el otro 34% se des-
tinaré a otros regimenes); el otro 55% constituye
vivienda libre. El sistema de actuacion llevado a ca-
bo ha sido el de Cooperacion. Los Carriles (Alco-
bendas) cuenta con una superficie edificable real
de 1.075.559 metros, respecto al uso principal y
tiene un coeficiente de edificabilidad bruta (m2e/m?2s)
de 0,5 (la edificabilidad en vivienda protegida sera
el 27,3% de la edificabilidad total, y en vivienda li-
bre el 52,7% de la edificabilidad total). Se destina-

elEconomista

ra a uso terciario una edificabilidad maxima del 20%
de la edificabilidad total. Siendo el coeficiente de
aprovechamiento unitario de reparto (m?/m?) de
0,456. Referente a los usos pormenorizados per-
mitidos y/o compatibles en este ambito son el Ter-
ciario y el Dotacional; por el contrario, quedan prohi-
bido el uso Industrial.

Finalmente, este desarrollo urbanistico dedicara una
cesion para redes generales de 752.891 metros, in-
cluido Viario, Equipamientos y Espacios Libres.

Desarrollos
urbaniticos en
Mostoles, Rivas
y Alcorcon

El desarrollo urbanistico
Sector SUS-RT, en Mos-
toles (Madrid), tiene
1.305.138 metros, con
una clase de suelo urba-
nizable sectorizado y
uso residencial multifa-
miliar. Cuenta con una
Edificabilidad de
473.156,55 metros, y
con un coeficiente de
aprovechamiento unita-
rio de reparto (m2/m?)
del 0,24 (el aprovecha-
miento unitario del area
de reparto en el uso glo-
bal del sector es de
0,3464 m?/m?). El siste-
ma de actuacion llevado
a cabo ha sido el de
Compensacion. Final-
mente, se van a destinar
638.756,2 metros a re-
des supramunicipales y
generales. El desarrollo
urbanistico Fuente del
Cura (Sector VII2) en el
municipio de Las Rozas
de Madrid, tiene una su-
perficie total de
1.297.520 metros, con
una clase de suelo urba-
nizable no programado
y un uso residencial uni-
familiar, donde el nime-
ro maximo de viviendas
queda fijado en 256 vi-
viendas. La edificabili-
dad del desarrollo se
destinara de la siguiente
manera: 51.200 metros
para uso residencial y
de 32.025 metros para
Terciario. Cabe sefialar
que queda prohibido el
uso Industrial en este
desarrollo urbanistico.
El desarrollo urbanistico
Sector SUS-R5, en el
municipio de Alcorcén
(Madrid), cuenta con
una superficie total de
1.157.966 m?, con una
clase de suelo urbaniza-
ble sectorizado y uso re-
sidencial.
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El sector inmobiliario se ha encontrado con escasez d

4. El desarrollo urbanistico Programa de Actuacion
Urbanistica 2 (PAU-2) en el municipio de Paracue-
llos de Jarama (Madrid), tiene una superficie total
de 1.835.030 metros, con una clase de suelo urba-
nizable no programado, de uso residencial y un coe-
ficiente de aprovechamiento unitario de reparto
(m?/m?2) de 0,34. También hay que mencionar los
usos pormenorizados prohibidos para este ambito,
en cuyo caso se trata del Industrial.

5. El desarrollo urbanistico Cerro de los Sotos (Sec-
tor 2) en el municipio de Ciempozuelos (Madrid), tie-
ne una superficie total de 1.578.236 m?, con una cla-
se de suelo urbanizable sectorizado y uso caracte-
ristico residencial, del que un 40% ira destinado a
vivienda protegida, respecto al total de viviendas,
mientras que el otro 60% se destinara a vivienda li-
bre. Cabe sefialar que del 40%, podra destinarse co-
mo maximo el 25% a vivienda protegida de precio
limitado. El sistema de actuacion llevado a cabo ha
sido el de Compensacién. Cerro de los Sotos (Ciem-
pozuelos), cuenta con una superficie edificable to-
tal de 404.983 metros, siendo 270.750 metros pa-
ra vivienda libre, 123.500 metros para vivienda pro-
tegida y 10.733 metros para uso comercial.

Este desarrollo tiene con un coeficiente de apro-
vechamiento unitario de reparto (m?/m?) de
0,354889 respecto al uso de vivienda libre, y un
coeficiente de carga unitaria de reparto de (eu-
ros/m2) 25,9 para vivienda libre ademas de los cos-
tes derivados de la ampliacion del Convenio con

=N ..'-- ’ .“
T H ‘_(/'_/.-. B

e suelo urbanizable para poder desarrollar viviendas.

el Canal de Isabel Il. En cuanto a los usos porme-
norizados, son compatibles todos los usos salvo
el Industrial que queda prohibido. Finalmente, es-
te desarrollo va a destinar 623.577 m? a redes pu-
blicas interiores a través de cesion.

6. El desarrollo urbanistico Los Pocillos (Sector 1)
en el municipio de Villanueva de la Cafiada (Madrid),
tiene una superficie total de 1.481.843 metros, con
una clase de suelo urbanizable y uso caracteristico

Valdecarros cuenta con

7 6 M una superficie edificable
) real de 7.683.394 metros

residencial, donde el nimero méximo de viviendas
es de 2.975 (densidad maxima de 20 viviendas/Ha)
del que al menos un 15% del total de viviendas ha-
bréa de destinarse a algun régimen de proteccién pu-
blica. El sistema de actuacion llevado a cabo ha si-
do el de Compensacion. Los Pocillos (Villanueva de
la Cafiada) cuenta con una superficie edificable to-
tal de 520.678 m? (cantidad de aprovechamiento
maximos) con un coeficiente de aprovechamiento
unitario de reparto (m2/m?) del 0,35. Son compati-
bles todos los usos salvo el Industrial que queda
prohibido. Por ultimo, este desarrollo va a destinar
560.558 metros para cesion de redes.
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El futuro de la industria hotelera
esta ligado a los criterios ESG

Los hoteles se han adaptado a las nuevas tendencias y necesidades transformando la oferta
alojativa, en base a los criterios de sostenibilidad como motor de inversion hotelera,
digitalizacion de la industria o captacion de talento.

Luzmelia Torres. Fotos: iStock

| afio 2022 termind con la recuperacion del

turismo tras el impacto de la pandemia. De

acuerdo con datos del Ministerio de Indus-
tria, Comercio y Turismo emitidos este enero, Espa-
fia recibid en 2022 a 71,5 millones de visitantes ex-
tranjeros que gastaron cerca de 87.100 millones de
euros. Nos preguntamos ¢Cuales son las nuevas
tendencias del mercado hotelero de lujo?

LLa pandemia ha provocado un cambio de habitos
por parte del consumidor. Ya no se centra en tari-
fas flexibles con opcién a cancelacion, medidas sa-
nitarias o en reservas con una gran antelacion, aho-
ra tiene en cuenta la sostenibilidad. ;Son los crite-

El Hotel Ritz

de Madrid

ha sido

o reformado.
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Madrid, Malaga, toda la Costa del Sol y Baleares, tienen un gran potencial en el mercado hotelero.

rios ESG (Environment, Social and Governance) los
gue estan marcando el camino de la industria hote-
lera en 20237

“Rotundamente sf, y ya no solo en el negocio ho-
telero, practicamente en toda la industria promo-
tora, y la cuestion es aplicarlos bien. Grato es fa-
bricante de madera natural y el inversor exige es-
tos productos para cumplir con la normativa.
Nuestra huella de carbono es de las mas bajas
porque utilizamos madera natural y en griferfa te-
nemos los grifos mas sostenibles con menos con-
sumo de agua. Pensamos para que nuestra ge-
neracién tenga cubierta todas las necesidades,
pero también que las tengan las siguientes gene-
raciones”, explica Vicente Garcia Barres, director
de Grato.

Los hoteles se han adaptado a las nuevas tenden-
cias y necesidades transformando la oferta aloja-
tiva, en base a los criterios ESG como motor de in-
version hotelera, digitalizacion de la industria o
captacion de talento, que es uno de los retos que
guedan pendientes. Una de las férmulas para que
los establecimientos hoteleros puedan sumar va-
lor afladido de cara a los inversores y a los clien-
tes es con la incorporacion y el cumplimiento de
los criterios ESG. En los ultimos afos, las certifi-
caciones socialmente responsables se estan al-
zando como una propuesta diferenciadora a tra-
vés de la que ganar rentabilidad y ofrecer experien-
cias mas sostenibles al cliente. "El sector hotele-

ro en las Ultimas décadas ha cambiado de modelo.
Hoy son los grandes fondos de inversion los que
invierten en hoteles y donde las marcas participan
bien como operadores o incluso como modelos de
gestion de franquicias, por tanto, los fondos co-
bran una gran relevancia porque ahora ya deciden
donde ponen su dinero y no solo por motivos de
que sea un buen negocio, sino también por los com-
promisos que los fondos tienen” afirma Julio Tou-
za del estudio Touza Arquitectos.

[1,0M

Sin embargo, Luis Galiano, fundador del estudio
de arquitectura RCCyP, opina que “naturalmente
todo lo que significa eleccion de materiales, ins-
talaciones, medidas correctoras etc., busca cada
vez mayor eficiencia energética y el respeto por
el medio ambiente, que es algo obligado en todos
nuestros proyectos, pero no creo que los criterios
ESG sean decisivos en el desarrollo del mercado
de los hoteles de lujo a futuro. “Personalmente
creo que en los siguientes afios en Espafay fun-
damentalmente aqui en Madrid, las decisiones del
mercado de hospedaje a efectos inmobiliarios ya
estan tomadas”.

En el ano 2022, Espaiia
recibié 71.5 millones de
visitantes extranjeros
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A este respecto, Enrique Solis director de inversio-
nes de Millenium Hospitality Real Estate (MHRE),
comparte que las decisiones ya se han tomado, pe-
ro sefiala que los criterios de ESG también son im-
portantes. “En Milenium como especialistas en ho-
teles de lujo hemos tenido en cuenta los criterios
ESG para captar la atencion de los inversores bajo
la estrategia de invertir en edificios teniendo en cuen-
ta la sostenibilidad de manera social, de gobierno
corporativo y de medioambiente. Siempre vamos
con operadores internacionales que llevan la soste-
nibilidad en el ADN".

Esta claro que son dos cosas compatibles. La deci-
sion primordial no se toma por criterios de ESG, es
evidente que al final en una inversion el motivo fun-
damental en cualquier hotel es la localizacion. La
toma de decisiones se basa en encontrar activos
en localizaciones donde potencialmente hay una
demanda, un incremento de precio y un valor afia-
dido como pasa en ciudades como Madrid, Mélaga,
toda la Costa del Sol y Baleares. Pero aunqgue la de-
cision primordial es la localizacion otro aspecto que
se tiene en cuenta son los criterios de ESG.

La pandemia ha demostrado la resiliencia del sec-
tor hotelero. Las personas queremos vivir, quere-
mMOos Movernos Yy viajar, somos cada vez mas no-
madas digitales y por tanto, nos movemos por to-
do el mundo y queremos vivir experiencias. Segun
los expertos del sector, Espafia tiene una gran ca-
pacidad en generar esa tematizacion y nuevas ex-
periencias desde el sector de lujo hasta el sector va-
cacional. Es un mercado en crecimiento y va a es-

tar muy vinculado al centro de las ciudades, por lo
gue veremos mas rehabilitacion que proyectos de
nueva construccion por la falta de suelo.

Vicente Garcia Barres tiene claro que “la tenden-
cia del mercado hotelero es mejorar la calidad. Hay
una tendencia a la exigencia en la eficiencia ener-
gética y en la sostenibilidad y esto son cosas no
negociables. A los proveedores se nos exige tener
productos innovadores donde el cliente final apre-
cie lo que el inversor y el arquitecto han reflejado
dentro del proyecto. El que no esté en esta linea
de trabajo entiendo que estard pronto fuera de es-
te negocio”.

“Espafia relne todas las condiciones para tener la
mejor industria hotelera y hostelera del mundo, y lo

. La tendencia del mercado
hotelero es mejorar la calidad
y exigir eficiencia energética

ha demostrado durante todos estos afios. A dia de
hoy, Espafia lo tiene todo: buen clima, historia, gas-
tronomia, cultura, una sociedad abierta, seguridad,
buenas infraestructuras, etc. Por ello tendria que
darse desde el Gobierno un verdadero pacto de Es-
tado con unas estructuras legislativas supra regio-
nales y que todos pusieran el foco en conseguir ser
los mejores a nivel mundial en este sector, que es
uno de los motores de nuestra economia” declara
Julio Touza.

1 -~

El mercado hotelero de lujo va a estar muy viculado al centro de la ciudades.

Los protagonistas
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Victor Pérez Arias
Consejero delegado de ASG Homes

Un negocio que sabe adaptarse y evolucionar

de la mano de la sociedad

mento mas expuesto a los cambios y evoluciones sociales. Y, por tanto,

para entender bien el mercado inmobiliario actual no debemos olvidar que
se trata de un fiel reflejo de la sociedad y su evolucién en el pasado reciente.
Por nuestra parte, aguellos que acometemos proyectos en el inmobiliario, de-
bemos responder a las necesidades que detectamos en los usuarios para ha-
cerlas coincidir con las variables externas, fundamentalmente econémicas y fi-
nancieras que se nos presentan, de modo que consigamos un equilibrio soste-
nible y rentable del negocio a largo plazo, al mismo tiempo que genere un im-
pacto positivo para todos.

I a vivienda, por su naturaleza, es un bien de primera necesidad, es el ele-

Desde que ASG Homes inici6 sus operaciones en el mercado espafiol gestio-
nando proyectos con capital internacional, no hemos dejado de adaptarnos a
las necesidades de nuestros compradores. Pero también al modelo de negocio
gue tenemos con nuestros inversores basado en la confianza mutua. No solo
se trata de rentabilidad, se trata de crear valor a todos los niveles. Tras un 2022
lleno de retos, miramos al 2023 con prudencia, pero con mucho optimismo, por-
que entendemos que hemos sabido conjugar diferentes necesidades.

Si hablamos de los retos que marcaron el afio pasado, no podemos dejar de
mencionar el final de la pandemia; que marcé un antes y un después en la so-
ciedad y defini¢ una nueva forma de relacionarse, de trabajar y de vivir en espa-
cios que dejaron de tener usos definidos. Asi, a la hora de continuar con los pro-
yectos en marcha o de abordar otros nuevos, esto seria clave en la oferta a los
futuros propietarios. De igual manera, la revolucién energética y una mayor con-
ciencia medioambiental condicionan que cualquier paso que se dé esté en con-
sonancia con los criterios de sostenibilidad establecidos. No sdlo por adaptar
los edificios para que cumplan con la regulacién, sino también por la mayor ren-
tabilidad de futuro que los inversores podran obtener en activos residenciales
con caracteristicas sostenible. Este aspecto constituye un reto para la obra nue-
vay la necesaria regeneracién del parque inmobiliario espafiol -obsoleto en gran
medida- y de su busqueda de un mayor impacto positivo para los usuarios, un
menor coste de mantenimiento y consumos. Europa en general y Espafia en
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particular, se encuentran ante un nicho de oportunidad extraordinario, si somos
capaces de rehabilitar, reposicionar hacia un residencial mucho mas sostenible
aquellos edificios que hoy estan obsoletos, o que no son eficientes desde el pun-
to de vista energético y no contribuyen al impacto positivo de las ciudades.

Otro aspecto a tener en cuenta, es nuestra colaboracién con las administra-
ciones publicas ya que compartimos un mismo objetivo: garantizar a los ciu-
dadanos el acceso a una vivienda de calidad. En este sentido, y en un entorno
de solida demanda de soluciones residenciales para las nuevas generaciones,
seria razonable avanzar en regulaciones que faciliten y aceleren los nuevos
modelos sociales (coliving — sefior living). La creacién y conservacion de vivien-
das asequibles requiere que las diferentes partes implicadas trabajemos con-
juntamente con el fin de proporcionar soluciones y beneficios. En este senti-
do, la colaboracion publico-privada ha dado muestras de éxito en otros paises
de nuestro entorno. Para conseguirlo se han valido del consenso y la voluntad
compartida. Uno de los principales problemas y en el que estamos de acuer-
do todos los agentes que operamos en residencial, es la falta de suelo en Es-
pafa. Este es, sin duda, uno de los principales obstaculos que impiden que ha-
ya una oferta suficiente para satisfacer la demanda del mercado. Los princi-
pales indicadores apuntan a que, en la actualidad, la necesidad de vi-
vienda nueva sigue al alza pese a una situacion coyuntural de subida
de tipos de interés, de inflacién, de falta de stock y de nuevos proyec-
tos; la liquidez de las familias e inversores espafioles sigue siendo
muy elevada.

El impacto de la inflacion -aun no controlada- y la consiguiente esca-
Este ciclo estara marcado lada de los tipos en el acceso a financiacién tanto para desarrollado-

res como de clientes finales, marcara sin duda este ciclo. Sin embar-
por el impacto dela go, no debemos dejarnos arrastrar por el pesimismo, si bien el sector
. ., ha sufrido una cierta desaceleracion durante la ultima mitad del afio
inflacion y la escalada de anterior y principios del 2023, la evolucion para 2024 no sera negati-
va, ya que se espera que estas variables se estabilicen durante este
ano. Y es que el atractivo de la vivienda como un activo seguro y re-
siliente -tanto para inversores institucionales como para pequefios
propietarios que ven en el ladrillo un bien confiable- sigue apuntalan-
] do la demanda.

los tipos de interés para
desarrolladores y clientes

Tampoco serfa prudente olvidar que Espafia continta siendo un pais
atractivo para compradores e inversores internacionales, lo que ha reforzado la
demanda y ha impulsado el desarrollo de nuevo parque inmobiliario. Por tanto,
pese a unas mayores dificultades de financiacién respecto a afios anteriores, el
mercado esta lejos de paralizarse ya que los basicos del mercado son sélidos.
Finalmente, otro de los retos que tenemos por delante es ser capaces de mirar
al futuro con claridad, e ir por delante en los nuevos modelos residenciales que,
mas alla de la vivienda tradicional, emergeran para llevar a nuestro pais al lide-
razgo. Tenemos la suerte de ser una de las sociedades con mayor esperanza
de vida del mundo vy, para dar respuesta a ello estan llegando nuevos concep-
tos que debemos impulsar. Vemos como los grupos de edad mas longevos, de
entre 65y 85 afios, buscan espacios, bien en viviendas o bien en proyectos de
senior living, que ofrezcan una gran calidad de vida y un acceso sencillo a los
servicios necesarios. En cuanto a calidad de vida y servicios, Espafia esta so-
bradamente preparada para ofrecerlos.

En definitiva, el sector residencial espafiol se ha ralentizado de manera tempo-
ral, pero sus fundamentos son sélidos y consistentes ya que existe: una gran
demanda de vivienda nacional e internacional, capital -con mayor prevalencia
del fordneo que en etapas anteriores- que sigue mostrando un “apetito” y con-
senso béasico en la importancia de agilizar los tramites para los nuevos proyec-
tos que tendremos.
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La promocién se ubica en Cérdoba. Cuenta con 70 viviendas exteriores, con terraza o jardin,
garaje y trastero. Se integran en un complejo con zonas comunes y espacio ‘coworking'.

TERRAZAS DE LA MEDINA

elEconomista.es. Fotos: Gestilar

Primera promocion andaluza
con sello de calidad Gestilar

estilar se expande a nuevos territo-
G rios. El grupo presidido por Javier Gar-

cfa-Valcarcel, cuyos proyectos inmo-
biliarios tradicionalmente se han ubicado en
la Comunidad de Madrid, Galicia, Cataluia,
Baleares y Lisboa; abre su negocio de pro-
mocién inmobiliaria a nuevos territorios co-
mo Andalucfa, Comunidad Valenciana o Cor-
nisa Cantabrica. Fruto de este trabajo de
apertura es el lanzamiento de su primera pro-
mocion en Cérdoba denominada Terrazas
de la Medina, cuya comercializacién acaba
de iniciarse y esta ya abierta al publico.

La promocién Terrazas de la Medina esta
compuesta por 70 exclusivas viviendas de 2
a 4 dormitorios -que incluyen en el precio la
plaza de garaje y el trastero-, donde la lumi-
nosidad es protagonista debido a que todas
ellas son exteriores y cuentan con espacio

al aire libre en terraza o jardin privado. Adi-
cionalmente, por la localizacion y orientacion
del proyecto, el edificio dispone de agrada-
bles vistas a Sierra Morena. La excelente ubi-
cacion -premisa fundamental y comdn a to-
dos los proyectos desarrollados por Gesti-
lar-, se mantiene también en Terrazas de la
Medina. Este complejo residencial estd loca-
lizado en una de las zonas de mayor creci-
miento de Cdrdoba, el PAU-03 a escasos mi-
nutos de Hipercor. La zona ubicada al no-
roeste de la ciudad de la famosa mezquita,
se ha convertido en uno de los nuevos ba-
rrios de referencia contando con una gran
demanda por parte de los cordobeses pues,
a su caracter moderno se le suman una gran
cantidad de servicios, equipamientos y co-
nexiones con el centro de la ciudad, el Hos-
pital Universitario Reina Soffa, Hipercor y es-
tacion del AVE.
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Arquitectura
contemporanea
y sostenibilidad
ambiental

El disefio es otro elemento
vital en los proyectos desa-
rrollados por la promotora
Gestilar. En la promocidn
Terrazas de la Medina se ha
confiado en el estudio Cas-
tell6 Arquitectura, del reco-
nocido arquitecto cordobés
Rafael Castello. A primera
vista el edificio sobresale

por el cuidado aspecto esté-
tico de su fachada, de arqui-
tectura contemporaneay li-
neas sobrias, que conviven
con la sostenibilidad y efi-
ciencia energética de la en-
volvente. Los espacios
abiertos son otra de las cla-
ves del proyecto. Ademas
de terrazas o jardines que

se conciben como una es-
tancia mas de las viviendas,
el complejo cuenta con una
amplia zona comun disea-
da para el disfrute de todos
los vecinos y compuesta por
equipamientos como gim-
nasio, area infantil, zonas
verdes, sala multiusos y es-
pacio ‘coworking’, para tele-

trabajar cémodamente, o
piscina de depuracion sali-
na. El firme compromiso
con el medioambiente, la
eficiencia energética y la
sostenibilidad han sido con-
siderados en todo momento
en la proyeccion del edificio,
que ostentara la certifica-
cion energética A.
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Aedas Homes desarrolla en Palmanova (Calvia) esta promocion de 36 viviendas con terrazas
y zonas comunes: piscina, gimnasio, sala de gastroteca y aparcamiento para bicis

elEconomista.es. Fotos: eE

Viviendas sostenibles y de autor
junto a las mejores playas de Mallorca

edas Homes presenta su undécima
A promocion en la isla de Mallorca: Ne-

sea. Un proyecto de arquitectura de
autor en Palmanova (Calvia) de 36 vivien-
das con terraza de 1, 2 y 3 dormitorios -in-
cluidos bajos con jardin- y completas zo-
nas comunes que incluyen amplias areas
ajardinadas, piscina con solarium para adul-
tos y nifios, gimnasio equipado, sala comu-
nitaria con gastroteca y zona de aparca-
miento para bicicletas.

Nesea se alza como una promocion de ar-
quitectura de autor obra del prestigioso es-
tudio de arquitectura de Francisco Manga-
do, de Mangado & Asociados, quien ha pues-
to su sello a proyectos tan emblematicos en
la isla como el Palau de Congressos de Pal-
ma. "Una vez mas, Aedas Homes confirma
su compromiso con la arquitectura de cali-

dad como valor afiadido, un aspecto que to-
ma cada vez mas relevancia tanto para el
comprador de vivienda habitual como para
el inversor”, subraya Dolores Rubio, gerente
de Promociones de Aedas Homes en Balea-
res y responsable del proyecto, que explica
coémo se ha cuidado al detalle la arquitectu-
ra de las viviendas con el objetivo de conju-
gar la maxima funcionalidad con el mas ex-
quisito disefio.

La oferta de viviendas de la promocién Ne-
sea es Unica por su calidad y ubicacion. Ne-
sea lo tiene todo: se encuentra en un encla-
ve excepcional a escasos 300 metros de la
playay junto al centro comercial La Vila; y es
ideal para quienes desean vivir a unos minu-
tos andando de las impresionantes playas
de Palmanovay en un entorno consolidado
COon servicios.
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Altos estandares
de calidad y
sello propio
Ecoliving

El proyecto Nesea en su
conjunto y sus vivien-
das exhiben los mas al-
tos estandares de cali-
dad y sostenibilidad:
tendran el sello propio
de sostenibilidad de AE-
DAS Homes, Ecoliving,
certificado que asegura
que es una promocion
sostenible, respetuosa
con el medio ambiente y
que favorece el confort
y la maxima eficiencia
energética. Respecto a
la distribucién, y aten-
diendo las necesidades
de los clientes, Aedas
Homes da la posibilidad
de elegir entre cocina
independente o abierta
e integrada en el salon
comedor a través del-
servicio Select. Todas
las viviendas se abren al
exterior a través de
grandes ventanales y se
entregan con la cocina
totalmente amueblada y
equipada y todos dispo-
nen de dos bafos -uno
en suite-, de vestidor en
el dormitorio principal y
de una amplia terraza
de hasta 16 metros cua-
drados. La promocion
se sitiia en Palmanova,
un ndcleo residencial
consolidado de Calvia
situado junto a una de
las mejores zonas de
playa de Mallorca 'y con
rapido acceso a la Ma-1,
via que conectard a los
residentes en tan solo
15 minutos con el cen-
tro de Palmay en 30 mi-
nutos con el aeropuerto.
Ademas, disfrutaran de-
todos los servicios y
equipamientos a un pa-
$0: centros comerciales,
colegios, supermerca-
dos y centros deporti-
vos con una amplia
oferta de actividades.
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MARIANO FUENTES

Delegado del Area de Gobierno de Desarrollo Urbano del Ayuntamiento de Madrid
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“Presentamos para la proxima legislatura

el desarrollo de Madrid Nuevo Sur”

El Ayuntamiento de Madrid entre los planes urbanisticos que llevara a las eleccio-
nes el 28 de Mayo incluye la regeneracion urbana, remodelando los PAU existentes,
y el desarrollo de la gran operacion pendiente de la ciudad: Madrid Nuevo Sur, que
sera la proxima transformacion urbana después de Madrid Nuevo Norte.

Luzmelia Torres. Fotos: Alberto Martin Escudero

Mariano Fuentes entré en el Ayuntamiento
de Madrid en 2000 y hasta 2004 ejerci¢ de
arquitecto técnico. Fue en 2015 cuando co-
menzo su vida politica como asesor de Ur-
banismo y Vivienda del grupo municipal de
Ciudadanos en Cibeles. Tras las elecciones
de 2019, fue designado delegado del Area de
Gobierno de Desarrollo Urbano, cargo que
desempefia hoy en dia. Un reto en una ciu-
dad de las dimensiones de Madrid.

¢Qué balance hace de esta legislatura?

El balance es extraordinario. Hemos puesto
en marcha todas las operaciones pendien-
tes: Madrid Nuevo Norte, los desarrollos del
sureste, la regeneracion de la ciudad conso-
lidada, el reverdecimiento de los distritos del
sury del este, el Bosque Metropolitano o la
nueva ordenanza de licencias, por ejemplo.
Estamos muy contentos de lo hecho, pero
sobre todo estamos convencidos de que he-
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mos fijado el rumbo para lo que queda por
hacer. Nosotros entendemos el urbanismo
como la mayor palanca de reactivacion eco-
némica, social y medioambiental que existe.

¢El ayuntamiento ha conseguido hacer de
la capital “la mejor ciudad para vivir, traba-
jar y formar una familia"?

Ese fue nuestro compromiso en 2019, y hay
dos cosas indudables. Primero, que hemos
avanzado mucho hacia ese objetivo, y se-
gundo, que todavia queda mucho por hacer.
Es imposible abstraerse del paso de la pan-
demia durante este mandato, pero ha sido
el objetivo de todas nuestras areas. Desde
Vicealcaldia, implantando las mejores prac-
ticas de gestion en la coordinacion de los 21
distritos; a Economia, Innovacion y Empleo,
logrando que Madrid haya sido la primera
ciudad en Espafia en recuperar los datos eco-
némicos prepandemia; pasando por Fami-
lias, Igualdad y Bienestar Social, que ha re-
modelado los servicios de atencion.

“Entendemos el urbanismo como la mayor

palanca de reactivacion economica, social
y medioambiental que existe”
u
“El Bosque Metropolitano es el mds bonito
de todos los proyectos que hemos puesto
en marcha en este mandato”

¢En qué se ha avanzado en materia de ur-
banismo en estos cuatro anos?

Se ha avanzado en todo. En innovacion norma-
tiva con la nueva Ordenanza de Licencias o en
colaboracion publico-privada; pero desde lue-
go también en digitalizacion. Hemos puesto en
marcha herramientas digitales como el asis-
tente virtual de licencias, la posibilidad de ha-
cer los cambios de titularidad online, asi como
la gestion de las licencias y declaraciones res-
ponsables, los modelos BIM, todo el geoportal,
etc. Estamos convencidos de que la Adminis-
tracion Publica no puede quedarse atras en la
gran tendencia global que avanza hacia la digi-
talizacion en el marco de la Il Revolucion In-
dustrial, y eso solo se puede hacer con gesto-
res que vengan de la sociedad civil y que en-
tiendan cémo avanza el sentido de los tiempos.

¢De qué se siente mas orgulloso?
Del Bosque Metropolitano. Es el mas boni-

to de todos los proyectos que hemos pues-
to en marcha este mandato, la nueva in-
fraestructura verde mas grande de Europa.
Hablamos de un cinturén forestal de 75 ki-
[6metros que terminard rodeando Madrid,
pero que ya suma 170.000 nuevos arboles
y especies arbustivas y casi 32 millones de
euros invertidos. La mitad del Bosque Me-
tropolitano ya existe, porque integra masas
verdes existentes como la Casa de Campo,
el Monte del Pardo o el Parque Forestal de
Valdebebas; pero que no tienen conexién
entre si. Con el Bosque Metropolitano nos
aseguraremos de conectarlos. Serd el gran
pulmon verde de los nuevos desarrollos del
sureste.

¢Cuales son los planes urbanisticos que van
a presentar en la proxima legislatura?

Trabajamos en dos sentidos. En primer lu-
gar, la regeneracion urbana para revitalizar-
la ciudad consolidada. En este ambito, va-
mos a apostar por remodelar los PAU exis-

tentes que, como nos demuestra el estudio
que hemos hecho desde el Area de Desarro-
llo Urbano, son las Unicas zonas de Madrid
gue no responden a los criterios de la ciudad
de los 15 minutos. Ademas, seguiremos pro-
fundizando en la regeneracién urbana de los
barrios mas desfavorecidos, como ya hemos
hecho con la Estrategia de Activacion Eco-
némica. En segundo lugar, el Madrid del fu-
turo, que pasa por el desarrollo de la gran
operacion pendiente de la ciudad: Madrid
Nuevo Sur. Es el entorno de Méndez Alvaro
y la estacion del Abrofiigal, que seré la pro-
xima gran transformacion urbana de Madrid.
Ya esta en marcha el concurso internacio-
nal de ideas para que los mejores estudios
del mundo nos ayuden a disefiarlo. Es un am-
bito de 2,5 millones de metros, una superfi-
cie similar a la de Madrid Nuevo Norte, que
serd transformado y que afectara de forma
directa a 120.000 habitantes y a 40.000 vi-
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viendas. Sera nuestro gran proyecto de fu-
turo la préxima legislatura, y sera también la
conexién verde entre el Parque forestal de
Entrevias y el Parque Enrique Tierno Galvan,
la ampliacion de Madrid Rio y la remodela-
cion del nudo super sur hasta llegar al des-
mantelamiento del puente de Vallecas.

¢Qué se ha conseguido en vivienda?

No hay estabilidad personal ni profesional si
no tienes resuelto tu acceso a la vivienda.
Para nosotros ha sido una prioridad desde
el minuto cero, porque veniamos de cuatro
afos de absoluta inaccion que habia dispa-
rado los precios. Sabiamos que la Unica re-
ceta testada es aumentar la oferta, y no re-
gular precios, que ha fracasado sistematica-
mente en todas partes cada vez que se ha
probado. Es lo que hicimos: desbloquear los
desarrollos pendientes y actuar sobre la ofer-
ta de vivienda en alquiler. Hemos hecho lo
imposible para cumplir lo acordado, poner
en marcha 15.000 nuevas viviendas en al-

dafio que esto hace a nuestra ciudad, sim-
plemente aumentar 205 millones de euros
el PIB al afio.

¢Es posible una Ley de vivienda que de ga-
rantia juridica?

Es posible, claro, pero no la que pretende el
Gobierno. Sigue estancado en sus recetas
fracasadas, que ya se han probado en todo
el mundo con resultados nefastos. Nos opon-
dremos siempre al control de precios, por-
gue ya se ha hecho en otros sitios y nunca
ha funcionado. Hay varios ejemplos. Berlin,
donde los precios han subido hasta un 36%
en las zonas aledafias a las declaradas ten-
sionadas; o en Paris, donde desaparecié en
24 horas el 20% de la oferta rumbo al mer-
cado negro. Nosotros, en lugar de eso, va-
mos a seqguir apostando por aumentar la
oferta y lanzando incentivos a los particula-
res para que tengan seqguridad juridica e in-
centivos fiscales y pongan sus pisos vacios
en alquiler.

“No hay estabilidad personal

ni profesional si no tienes resuelto
tu acceso a la vivienda”

“Madrid Nuevo Norte serd el gran proyecto
de las proximas dos décadas. La mayor
operacion urbanistica de Europa”

quiler sumando las 2.500 construidas bajo
la férmula de derechos de superficie -desti-
nadas al alquiler asequible a precios tasa-
dos- en parcelas publicas utilizando la cola-
boracién publico-privada, las 4.000 que ha
construido la Empresa Municipal de la Vi-
vienda y Sueloy las que, a través de la agili-
zacion de licencias de primera ocupacion,
ofrece la iniciativa privada.

¢Se podra actualizar el Plan General de Or-
denacién Urbana de 1997 antes de que aca-
be esta legislatura?

Es nuestra intencién, pero no depende solo
de nosotros, sino de la oposicion, que sigue
anclada en el bloqueo sistematico. Quere-
mos terminar la modificacién de las normas
urbanisticas, 26 afios después, del Plan Ge-
neral de Ordenacién Urbana de 1997, que so-
lo intereses electoralistas mantienen hoy sin
aprobar, sin ni siquiera evaluar el tremendo

¢Madrid Nuevo Norte sera el gran proyec-
to de la préxima legislatura?

No solo de la proxima legislatura, sino de
las proximas dos décadas. Hablamos de la
mayor operacion urbanistica de Europa, que
seré referencia en todo el mundo, con méas
de 6.000 millones de euros de inversion,
400.000 metros cuadrados de zonas ver-
des 0 10.500 viviendas. Serd referencia por
la conectividad de barrios histéricamente
aislados con 3 nuevos puentes, 1 tunel, 1
pasarela peatonal, varias calles y ejes es-
tructurantes; por su calidad arquitecténica,
por la mezcla de usos, por la remodelacion
de la Estacion de Chamartin como gran no-
do de comunicacién multimodal con todos
los municipios de la regién en transporte
publico. Y, sobre todo, por el Parque Cen-
tral, que hara el estudio West 8 y que serd
un gran pulmon verde, con un jardin verti-
cal en forma de espiral.
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Fernando Moliner
Vicepresidente de Asprima

La vivienda: mas gestion, menos politica

nmersos en este afio electoral, que suponemos largo e intenso, con eleccio-

nes a la vista en todas las administraciones (local, autonémica y también es-

tatal), hay que comenzar sefialando que todas estas administraciones tienen
competencias en relacién con la vivienda, en mayor o menor medida. En los pro-
Ximos meses vamos a estar bombardeados con multitud de mensajes politicos,
y seguramente encontremos un comun denominador: nos van a indicar que tie-
nen la solucién al problema de la vivienda, nos van a decir que van a poner en el
mercado miles de viviendas, y nos dirdn también que éstas van a ser mayorita-
riamente en régimen de alquiler; esto es ahora lo politicamente correcto.

¢En qué se pareceran estos anuncios a la realidad, una vez ocupen sus cargos
unos politicos u otros? Como viene sucediendo, las soluciones de las campafas
quedardn en muchos casos en unos niveles de cumplimiento infimos. Mientras,
la cuestion que realmente se plantea el ciudadano es: ;Y yo dénde vivo? ;Dénde
puedo emanciparme? Y esto seguira sin respuestas.

Los programas electorales, marcados en algunos casos de manera muy sefiala-
da por la ideologia, suelen olvidar que para resolver un problema, en nuestro ca-
so el de la vivienda (problema muy real y desde luego complejo), ademas de ideo-
logia, conlleva algunos aspectos que también debieran mencionar desde el prin-
cipio: en primer lugar hay que considerar la coordinacion de todas las adminis-
traciones; en segundo lugar, la colaboracién con el sector privado, y siempre
contar con una cantidad enorme de horas y tiempo de gestién profesional y ex-
perimentada. Resulta absurdo usar la vivienda como herramienta electoral de
manera univoca por una administracion, si la tramitacion de la solucién que pro-
ponen, requiere la colaboracién de todas las administraciones intervinientes, y
baste mencionar que cualquier desarrollo urbanistico necesita de veinticinco a
treinta informes sectoriales, que afectan a todo el abanico de las administracio-
nes. A un ciudadano lo que le importa no son los mensajes ni la ideologia, sino
algo tan sencillo como contestar con un si a preguntas como ¢puedo encontrar
a precio accesible una vivienda en alquiler o compra cerca de la ubicacion que
necesito? ;Puedo optar con libertad por la compra o por el alquiler en funcién de
mis circunstancias personales?

Hablemos pues de la gestion, y preguntémonos por qué la vivienda es cara. ¢Qui-
z4s porque esta gravada con casi un 25% de impuestos...? ¢ Tal vez porque para
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Hay que gestionar
suelo, tanto de

nueva produccion

como de regeneracion

de barrios

su promocion se han de resolver innumerables requisitos en un plazo imposible
de asegurar...? i Tal vez porque su materia prima, que es el suelo, se enfrenta a
unos procedimientos hiper regulados, que se convierten en pequefios reinos de
taifas donde cada estamento estd mas preocupado de mantener su cuota de po-
der que de trabajar para el bien comun...? ;Dénde estan las propuestas de ges-
tion? En este sentido si se buscan respuestas, basta con centrar la cuestion en
qué hay que gestionar.

Hay que gestionar suelo, tanto de nueva produccién como de regeneracion de
barrios. Los Planes Generales no pueden tardar decenas de afios en aprobarse,
el planeamiento debe de gozar de una seguridad juridica que no permita que to-
das las tramitaciones se declaren nulas por cualquier defecto, y en esa linea la
ley de seguridad juridica es mas que esperada. Esta contradiccion de tener que
hacer una ley para dar seguridad juridica al urbanismo es una demostracién pa-
tente de lo inseguro que es desarrollar urbanismo hoy en Espafia. Hay que ges-
tionar licencias, y los ayuntamientos no pueden tardar 12 meses en otorgar una
licencia de obra. Hay que premiar a los ayuntamientos que lo hacen bien (si bien
ya se les premia con unas tasas de prestacion de servicios urbanisticos que en
la mayorfa de los casos son muy rentables); y hay que castigar a los ayuntamien-
tos que lo hacen mal. A tal fin propongo que aquel ayuntamiento que
tarde injustificadamente mas de tres meses en otorgar licencia, solo
cobre el 50% de la tasa, y si tarda méas de seis meses no solo no cobre
ninguna tasa, sino que ademas su capacidad de otorgar licencias sea
sustituida por la Comunidad Auténoma a la que pertenece, como un
claro castigo a su incompetencia o bloqueo.

Hay que gestionar obras, con el desarrollo de proyectos de detalle
ajustados a las necesidades de la sociedad y con los mas altos nive-
les de calidad y prestaciones, en un mundo cambiante y muy exigen-
te. Si nos planteamos quien es el agente que tiene hoy las mejores
capacidades para responder a estas cuestiones, sin lugar a dudas
hay que constatar que hoy esas capacidades estan en gran medida
en el sector privado, sector que se ofrece sin dudarlo a colaborar ba-
jo formulas publico-privadas, pidiendo solo a cambio un esquema de
trabajo de certidumbre en el que se puedan cumplir los parametros
de los proyectos. En relacion a como se ha de financiar, el pensar en
financiar todas las necesidades de vivienda accesible desde el sec-
tor publico, carece de toda légica cuando en el mercado hay recur-
sos disponibles y que asumen unos precios de alquiler o venta tasados por la
administracion. Para que los mensajes se conviertan en realidades, condicio-
nes necesarias sin duda son: agilidad en la gestion, certidumbre en las trami-
taciones y contar con la colaboracion Publico-Privada. Sin ellas, las proclamas
gue vamos a escuchar y sus politicas estaran condenadas al fracaso: Encon-
trar la solucioén a la necesidad de vivienda anunciando que se resuelve con las
viviendas vacias, es desconocer como esta compuesto el parque de vivienda
vacia, en qué estado se encuentra, donde estan ubicadas esas viviendas y las
razones por las que estan vacias. Proclamar que la necesidad de vivienda se
resuelve solo desde los poderes publicos, sin contar con las capacidades del
sector privado, es una retérica muy poco constructiva e ineficiente. Y pensar
que la necesidad de vivienda se resuelve solo con mas legislacion que reserve
cada vez mayores porcentajes de vivienda protegida en todos los ambitos, es
una visién muy parcial del problema. Y considerar que el acceso a la vivienda
se resuelve topando los precios de los alquileres, es una solucién que ya se ha
demostrado ineficaz en otros mercados. Sefiores politicos, si de verdad quie-
ren resolver el problema de la vivienda, no se olviden de los promotores, esta-
remos encantados de formar parte de la solucion al problema de la vivienda 'y
especialmente si ésta va orientada a nuestros jovenes. Llevamos toda la vida
desarrollando viviendas, cumpliendo los plazos de las promociones y tenemos
los medios y las capacidades para resolver el problema de la vivienda, solo ha-
ce falta que Uds. nos escuchen y cuenten con nosotros.
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2030 es la fecha limite para que las viviendas con calificaciones energéticas G o F se rehablllten y consigan calificacion E.

La eficiencia energetica del hogar
sigue sin ser una prioridad

Solo el 18% de los compradores y propietarios de una vivienda considera la sostenibilidad como un
requisito fundamental, segin UCI. Ocho de cada diez encuestados piensan que su vivienda es eficiente,
aunque mas del 80% de los edificios y viviendas en Espaia tiene una calificaciéon energética ineficiente.
Luzmelia Torres Fotos: iStock

el sector inmobiliario, pero nos preguntamos

si la sostenibilidad es una prioridad a la hora
de comprar una vivienda por los clientes. La apro-
bacion de la Directiva de Eficiencia Energética de
los Edificios (EPDB) por parte de la Comision Euro-
pea establece 2030 como la fecha limite para que
los propietarios y compradores de viviendas con ca-
lificaciones energéticas G o F (es decir, las mas ba-

E | afio 2023 es el afio de la sostenibilidad en

jas) puedan reformarlas y rehabilitarlas para con-
seguir, al menos, una calificacién de E. Unos crite-
rios que aumentaran hasta la letra D en el afio 2033
y obligaran a rehabilitar gran parte de las viviendas
en todos los paises miembros de la UE, incluido Es-
pafia. {Estan preparados los espafioles para aco-
meter este reto? ;Son conscientes los propietarios
y compradores de la falta de eficiencia energética
en sus viviendas?
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UCI (Unién de Créditos Inmobiliarios), entidad espe-
cialista en financiacion sostenible de la vivienda,
acaba de publicar el | Observatorio sobre Vivienda
y Sostenibilidad, donde recoge la visién sobre las
expectativas que propietarios y potenciales com-
pradores de vivienda tienen sobre la eficiencia de
sus hogares.

Javier Torremocha, director de rehabilitacion y re-
formas en UCl asegura que “el estudio que hemos
hecho en UCI indica que hay un cierto interés por
parte de los espafoles en adquirir una vivienda sos-
tenible. Seis de cada 10 se muestran interesados,
pero todavia sigue siendo algo minoritario el inte-
rés profundo en la sostenibilidad, solo hay un 18%
aproximado de espafioles que si que estarian dis-
puestos a comprarse una vivienda totalmente sos-
tenible. Por tanto, queda camino por recorrer. Ne-
cesitamos hacer un esfuerzo divulgativo en la so-
ciedad sobre las diversas actuaciones que hay que
hacer en nuestras viviendas para que sean mas
sostenibles y que las personas lo vean como me-
jora del capital a la hora de poder adquirir una vi-
vienda o de hacer incluso rehabilitaciones en sus
propias casas’”.

El mes pasado se voto la directiva EPDB y fue a la
Comisién Europea como un acuerdo entre todos los
paises de la Unién Europea para aunar los criterios
a la hora de hacer esfuerzos para que todas las vi-
viendas sean sostenibles y lleguen a una categoria
energética por encima de la E. Por lo que nos que-
dan siete afios para que en 2030 todas las vivien-
das tengan esa categoria.

En vivienda de obra nueva la situacion cam-
bia, el Cédigo Técnico de la Edificacién obli-
ga a que todas las viviendas tengan una cla-
sificacion energética A. ;Por qué interesa

mas comprar una casa sostenible? ;Cuales son
las ventajas?

“Se aprecia que hay mas interés en la sostenibili-
dad a la hora de comprar una vivienda por todos
los condicionantes que hemos vivido Ultimamente
con temas energéticos, pero estamos lejos de que
el cliente final lo valore de una manera clara. No-
sotros en Culmia también hicimos un estudio pa-
ra ver como la sostenibilidad afectaba a los crite-
rios de compra y notamos que cambian, pero no
cuando explicas a un cliente final que su vivienda
es sostenible, eso puede no entenderlo, cambia
cuando le explicas el impacto que puede tener en
la factura de la luz y el ahorro en gastos ener-
géticos. Entonces si cobra relevancia. Hay una
parte de didactica que hay que hacer para
poner en valor esa serie de cosas”, apunta
Alfonso Redondo, del departamento de
innovacion en Culmia.

A este respecto, Nora San Miguel, di-
rectora de oficina técnica de Via
Agora, tiene claro que si busca-
mos un balance entre la soste-
nibilidad, econémica social y
ambiental, es decir una vivien-

da sostenible asequible den-

tro de un coste objetivo

para el cliente, si éste tie-

ne que decidirse entre

una vivienda sostenible y

una no sostenible por el mis-

mo precio, va a optar por la
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sostenible, porque si que empiezan a valorar mu-
cho todas las ventajas en su salud y en el medio
ambiente y sobre todo en el ahorro energético que
va a suponer a lo largo de la vida del edificio”.

A pesar de que queda camino por recorrer y que hay
que hacer una labor didactica para que el cliente en-
tienda lo que es tener una vivienda sostenible entre
las conclusiones que se recogen del | Observatirio
de UCI se observa que la gran mayoria de los espa-
fioles estarian dispuestos a pagar mas por una vi-
vienda sostenible siendo las mujeres quienes, en
mayor medida, afrontarian este gasto extra.

Los gallegos son los compradores y propietarios
mas concienciados, pues uno de cada cuatro cree
que la sostenibilidad de su futuro hogar es funda-
mental a la hora de comprar.

Contamos con un pargue de vivienda en Espafia to-
talmente obsoleto mas del 80% de los edificios y vi-
viendas en Espafa tiene una calificacién energéti-
ca ineficiente de E, F o G, pero sin embargo, en la
encuesta llevada a cabo por UCI, mas de ocho de
cada diez encuestados piensan que su vivienda es
eficiente (82,8%), aunque mas del 80% de los edifi-
cios y viviendas en Espafia tiene una calificacion

. Las reformas mas deseadas
son la instalacion de paneles
solares fotovoltaicos

energética ineficiente de E, F o G. Por tanto, la reha-
bilitacién es fundamental en estos momentos y el
ticket medio que los espafioles considerarian para
destinar a una reforma energética es de 10.000 eu-
ros, segun apunta UCI. En cuanto a las reformas,
las mas deseadas por los propietarios de vivienda
son la instalacién de paneles solares fotovoltaicos
(56,8%), sequidas de la colocacién de ventanas ais-
lantes (55,1%), la mejora del aislamiento térmico
(53,2%) y la instalacion de sistemas de iluminacion
de bajo consumo (46,3%).

El problema que refleja la encuesta, es que ocho de
cada 10 espafoles desconocen la existencia de me-
canismos que alivian el coste de estas actuaciones,
como los Fondos Next Generation EU (83,6%), la de-
duccion en IRPF por obras de rehabilitacién (90,7%)
o0 las ayudas estatales y autondmicas (86,7%).

“Ahora mismo hay mucho dinero disponible para
que los espafioles puedan aprovecharlo en refor-
mas y en rehabilitaciones sobre todo por parte de
los Fondos Next Generation y la gente no los cono-
ce realmente, por lo que se deberia hacer por parte
de las administraciones una gran divulgacién”, ase-
gura Javier Torremocha. Los espaioles pagarian un ticket de 10.000 euros para reformas energéticas.
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Se mantienen los l_ocales_ en
calle a pesar de la inflacion

El precio de los locales a pie de calle
de 100 metros se sitia en 249 euros
por m2 al mes en Madrid, y en 247
euros por m2 al mes, en Barcelona,
segun JLL.

elEconomista.es. Fotos: iStock

Precio de locales comerciales en calle

100 metros. En €/m2 /mes

MADRID BARCELONA

noristas estuvo estrechamente vinculado al

impacto de la inflaciéon, mermando la renta
disponible y ocasionando la pérdida de confianza
por parte del consumidor. Sin embargo, el exceso
de ahorro acumulado y la recuperacion del empleo
han sido los principales impulsores del gastoy, a
pesar del efecto de la inflacidn, el crecimiento anual
de las ventas minoristas se situ¢ cerca del 2%, se-
gun la consultora JLL: En el caso de las ventas mi-
noristas de articulos de lujo, se han mostrado resi-
lientes a la coyuntura econdmica, evolucionando de
forma positiva en el Ultimo afo y se prevé que sigan
aumentado en 2023.

E n 2022 el comportamiento de las ventas mi-

Con la recuperacion del sector turistico, que se
consolida con cifras casi récord registradas an-
tes de la pandemia y con el regreso continuado
de los clientes a las tiendas, el crecimiento de las
ventas fisicas se ha intensificado frente a las com-
pras online. En este sentido, frente a incrementos
del 49% y 19% en los ingresos del ecommerce du-
rante 2020 y 2021, respectivamente, en el afio
2022 estos descendieron un 5%, y en los proxi-
mos afos, continuaran creciendo, si bien de for-
ma menos pronunciada.

El impulso del comercio electrénico ha llevado
necesariamente a acelerar la adaptacion de las
tiendas y espacios fisicos hacia un tipo de expe-
riencia onmicanal, pero también cada vez mas
los operadores online apuestan por la tienda fisi-
ca, ya que sus margenes de beneficio se han re-
sentido debido al debilitamiento de la demanda
de los consumidores, el exceso de expansion y el
aumento de los costes. Asi, se refuerza la deman- 100
da de locales fisicos, con especial foco en los de

mayor superficie, con el objetivo de dedicar par- /

te de la tienda a almacén y reducir costes de dis-

tribucion. Segun JLL el precio de los locales a pie / /
de calle de 100 metros se sitlia en 249 euros por

m2 al mes en Madrid y 247 euros por m2 al mes i
en Barcelona. Fuente: JLL. elEconomista
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L.os Inversores
apuntan a nuevos
productos de ‘living’

Las oportunidades estan en la rehabilitacion de edificios en
el centro de las ciudades para hacer ‘coliving’, hoteles,
residencias de estudiantes o ‘senior living'.

Luzmelia Torres. Fotos: iStock

ebido a los nuevos estilos de vida, cambios

sociales, culturales y demograficos, el resi-

dencial avanza hacia nuevos modelos /iving
que dan servicios a las formas de vida y de vivien-
da que hay hoy en dia con tendencia hacia la hote-
lizacion. La demanda busca mayor calidad en el es-
pacio habitacional que ocupa y un mayor abanico
de servicios, adaptados a su momento vital. Se tra-
ta de mejorar la experiencia y de sentirse parte de
una comunidad.

El sector inmobiliario busca acoplarse a los nue-
vos modelos de vida de los ciudadanos. Tanto en
estancias medias en alquiler como en los conoci-
dos alojamientos alternativos. En ellos se exige fle-
xibilidad, trato personalizado e instalaciones de ca-

N =
:

=

El sector inmobiliario se adapta a los nuevos modelos habitacionales de vida que demandan los ciudadanos.
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En este momento la vivienda es el centro del objeto de la evolucién de los diversos estilos de vida.

lidad. Existe mercado para todo tipo de publicos,
desde los estudiantes o jévenes profesionales, has-
ta adultos y mayores. En estos momentos las opor-
tunidades surgen en el living tanto en los nuevos
modelos alternativos como en la rehabilitacion de
hoteles de lujo ya que la demanda esta en el cen-
tro de las ciudades y se busca la rehabilitacion de
edificios, bien sea de reposicionamiento o de re-
conversion.

“En este momento la vivienda es el centro del obje-
to de la evolucion de los diversos estilos de vida. Se
esta abriendo una gran diversidad de opciones, es-
ta el coliving de gente joven, las residencias de es-
tudiantes, el senior living, el hotelero, el build to rent
(BTR) que también estd interrelacionando con todo
esto, y es verdad, que todos ellos estan en este mo-
mento en evolucion y busqueda de posibilidades de
activos y de nuevos inmuebles y el centro de la ciu-
dad es el gje de todo ello. Madrid estd en un momen-
to espléndido, hay mucho interés por todos los in-
versores puesto que hay una gran variedad de in-
muebles con mucho potencial para rehabilitar y rea-
daptar. Es el gran reto que tenemos por delante:
cémo hacer que el centro de la ciudad vuelva a con-
vertirse en un nucleo de living con las nuevas for-
mas de vivir", explica Eva Cuesta, directora general
en la consultora Acerta.

Fernando de Diego, director de Operaciones en Per-
sépolis, tiene claro que no se esta dando un cruce
entre demanda y oferta para satisfacer esas nece-

sidades con nuevos modelos habitacionales. “Hay
una fragmentacién muy importante de la demanda
y esto comporta una fragmentacion también de la
oferta, pero ahora mismo, no hay un cruce entre
oferta y demanda y tenemos que satisfacer esas
necesidades con nuevas ideas que son las nuevas
formas de vivir y ese es el nuevo living y nosotros
desde Persépolis estamos desarrollando aparta-
mentos turisticos de medias estancias y nos hemos
posicionado en el sector del lujo”.

Espana es un centro de atraccion

“ O de la inversion, se sittia entre las

10 primeras ciudades de Europa

;Qué es el living? "Es la evolucion y la ampliacién del
sector residencial como una respuesta de los pro-
motores y de inversores de valor afiadido a nuevas
necesidades, nuevas formas de vivir poniendo el
centro en el cliente y en la experiencia que para el
puro promotor inmobiliario y sobre todo residencial
es un reto” explica Leticia Pérez Marquez, directora
general en Dazia Capital.

El mercado hotelero también esta viviendo un cam-
bio de tendencia recuperando el centro de la ciudad
segun expone José Gonzalez-Laguillo, director de
construccion en MHRE. “Lo que esta pasando en el
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sector hotelero, que es a lo que nos dedicamos en
Millenium Real Estate, es un cambio de tendencia,
hacia el centro histdrico de las ciudades. Durante
mucho tiempo el centro ha estado castigado por un
tipo de turismo quizas mas invasivo y hoy en dia es-
td empezando a cambiar. Se estan revalorizando
los activos y se estd dando un desplazamiento cla-
ramente de los usos de algunos edificios como su-
cursales bancarias, despachos de abogados, etc.,
que se estan desplazando a puntos mas periféricos,
quizas por el teletrabajo, y estos activos se estan
revalorizando y es ahi donde surgen oportunidades
tanto para el sector living con nuevos modelos al-
ternativos, como para el sector del lujo: hoteles y
hospitality, porque tenemos un patrimonio impresio-
nante en nuestros centros histéricos”.

Esta claro que el inversor busca rentabilidad y lo que
estamos viviendo ahora es una presion en el tema
de los tipos de interés y unos requerimientos del ca-
pital muy altos y esto también se suma a la falta de
oferta. “Nos cuesta encontrar producto rentable, no-
sotros tenemos vehiculos distintos de inversion
acorde a las expectativas de cada uno de nuestros
inversores, que son todos extranjeros. El tema de la
crisis bancaria afecta. En las Ultimas semanas el
BTR esta vetado a nivel nacional, ahora mismo la

. En las ultimas semanas el BTR
esta vetado a nivel nacional, la
banca no financia operaciones

banca no financia operaciones de BTR aunque ve-
nia ya de antes de esta crisis bancaria porque se
prevén cambios regulatorios y ante la incertidum-
bre los bancos paran. Y este es uno de los grandes
retos del sector del /iving de cara a este afio: produc-
toy financiacion” apunta Fernando de Diego.

Segun el informe Capital Flows into the European Re-
sidential Sector 2022, elaborado por CBRE, Espafia
se sitUa entre las 10 primeras ciudades de Europa
donde se destina capital europeo al /iving. Madrid
se coloca como el segundo destino europeo que
mas concentra el capital transfronterizo, con un vo-
lumen de 1.400 millones. Mientras que Barcelona
ocupa la séptima con mas de 900 millones de eu-
ros. “Canalejas con el Four Sesons ha abierto un cir-
culo de accién muy importante de demanda de lu-
jo que esta posicionando a Madrid a nivel mundial”
asegura Eva Cuesta.

“Hay gente que viaja donde esta la marca de hotel
que él consume. Nosotros no estamos acostum-
brados a esas grandes marcas y en Espafia no te-
nemos esa costumbre o filosofia, historicamente el
hotel ha sido de su propietario y se llamaba Hotel
Miguel Angel, pero ahora al entrar estas nuevas mar-

cas internacionales nos estamos abriendo a clien-
tes que antes tenfan su foco en Paris o Londres y
ahora ya tiene un sitio donde quedarse en Madrid”
declara José Gonzalez-Laguillo.

¢Qué tipologias van a a ser las que tengan mas éxi-
to? Como la demanda es muy diversa depende de
la edad y de la nacionalidad pero, segun los exper-
tos, el coliving, el senior living y las residencias de es-
tudiantes estan en el punto de mira del inversor. Lue-
go estan los modelos hibridos entre apartahotel y
hotel, con los distintos modelos de vivienda con ser-
vicio hotelero que ahora estd mas de moda. Como
conclusion las ciudades deben adaptarse a la for-
ma de vida de las personas y no las personas a las
ciudades.

En proyecto
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3.000 viviendas

Via Agora espera doblar su negocio de industrializacion el préximo afio

Via Agora se encuentra en negociaciones con dis-
tintas promotoras para ofrecer sus servicios de
construccion industrializada con madera. Estos
acuerdos, que se estan negociando, llevaran a la
compafiia a doblar la facturacion de Lignum Tech,
la rama de industrializacion del grupo, que cerré el
pasado afio con unos ingresos de 37 millones de
euros. Segun explica Juan Antonio Gémez-Pinta-
do, presidente de Via Agora, la fabrica esté traba-

jando actualmente en un Unico turno, si bien, las
conversaciones que hay sobre la mesa supondrian
“llenar la produccion de un segundo turno que arran-
caria en 2024". "Esto nos llevaria a doblar también
la contratacion. El objetivo es llegar a 92 personas
empleadas con los dos turnos y con una fabrica-
cion de 175.000 m2 de fachada, que vienen a su-
poner unas 3.000 viviendas mas o menos”, concre-
ta el directivo.

Entre enero y febrero

Aedas Homes cierra 390 operaciones por 150 millones en lo que va de ano

Aedas Homes ha vendido 390 unidades entre ene-
ro y febrero por un importe medio por unidad de
385.000 euros. El resultado supone un total de mas
de 150 millones y esta en linea con el comporta-
miento registrado en la segunda parte de 2022. “La
actividad operativa de Aedas Homes mantiene un
ritmo positivo y dando respuesta a las necesidades
de una demanda de nivel medio y alto que continta
siendo resiliente en los mercados en los que desa-

rrolla su actividad”, afirma el consejero delegado de
Aedas Homes, David Martinez. Hasta diciembre, la
compafiia acumulaba una cartera de ventas por va-
lor de 1.565 millones de euros, un importe que co-
rresponde a 4.929 unidades vendidas. De estas,
3.856 pertenecen al &rea de Build to Sell (venta) y
1.073 unidades al Build to Rent (alquiler), que cubren
las entregas en un 70% y un 25% de los ejercicios
2023-2024 y 2024-2025, respectivamente.

Cotizara en Euronext

Bankinter sacara a bolsa su mega socimi logistica de 1.200 millones

Bankinter ya tiene fecha y sitio para el debut de su
gran socimi logistica. La sociedad saldra a bolsa en
junio y cotizara en Euronext Access Paris, como han
confirmado distintas fuentes a elEconomista.es. La
socimi, participada también por Valfondo, contaba
a cierre de 2022 con activos por valor bruto de 1.200
millones, si bien, tiene en marcha proyectos en de-
sarrollo que en los proximos meses aportaran va-
lor a la cartera, por lo que el importe seguramente

sera superior. En este proceso de salida a bolsa Ban-
kinter Investment ha contado con el asesoramien-
to de VGM Advisory Partners, la firma liderada por
Gerardo Torres, que ya ejerce como asesor regis-
trado de otras dos socimis de la entidad: Ores, so-
ciedad especializada en activos comerciales, y Atom,
enfocada en el segmento hotelero. La socimi, bau-
tizada como Bankinter Logistica Socimi, tiene su ori-
gen en la conocida como cartera Montepino.

20 inmuebles

All Iron gana 8,7 millones en 2022 y pagara dividendo por primera vez

La socimi All Iron cerré 2022 con un beneficio neto
de 8,7 millones, un 40% mas que el afio anterior. La
firma ha anunciado que repartira dividendos por pri-
mera vez en su historia impulsada por sus “positi-
vos resultados” y de la mano de la aceleracion en la
puesta en funcionamiento de su cartera. El valor de
la cartera de inmuebles de All Iron crecid hasta los
2471 millones en 2022, un 35% mas que en 2021, lo
que implicé que se beneficiase de una revaloriza-

cion del 3,4%. La socimi concluyd 2022 con una car-
tera de activos que alcanzé los 20 inmuebles, has-
ta superar las 1.000 unidades, de los cuales ocho
Se encuentran en operacion, cuatro en construccion
y ocho en desarrollo. Ademas, la empresa ingresd
un 55% mas, hasta los 3,85 millones y casi triplicd
su ebitda, hasta los 1,48 millones. En este sentido,
incrementd sus fondos de operaciones casi cinco
veces, hasta superar el millén de euros.
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Madrilenos, catalanes y valencianos
hderan la segundaresidencia -

En Espana hay 7,5 millones de personas que cuentan con una segunda residencia; siendo
la Comunidad de Madrid la que concentra la mayor demanda con-580.000 hogares.

L. Torres. Fotos: iStock

hora que estamos ya de lleno en las vaca-
A ciones de Semana Santa es buen momento
para analizar el mercado de segundas resi-
dencias. Vamos a dimensionar la relevancia de las
segundas residencias para las familias espafiolas,

como se distribuye y cudles son los flujos geogra-
ficos de propiedad.

Para ello nuestro punto de partida lo encontramos
en la Encuesta de Caracteristicas Esenciales de la
Poblacién y las Viviendas del INE donde cifra en
2,9 millones de hogares el numero de hogares en
nuestro pais que tienen una segunda residencia.
A rafz de este dato, por tanto, si tenemos en cuen-
ta la media de 2,5 espafioles por hogar, se puede
concluir que en Espafa hay alrededor de 7,2 millo-

nes de personas que poseen una segunda residen-
cia, segun esta encuesta del INE referida a datos
del afio 2021. De los 2,9 millones de hogares, el
35% tiene la segunda residencia en otro municipio
dentro de su misma provincia y casi la misma pro-
porcion, un 34%, la tiene en otra Comunidad Auto-
noma. Estas serian las opciones mayoritarias. Tan
solo un 2,7% de los hogares ha adquirido su vivien-
da vacacional en el extranjero.

¢Qué mas nos dicen los datos? Segun Tinsa, la ma-
yoria de los hogares que poseen vivienda vacacio-
nal reside habitualmente en municipios de peque-
o tamano, de menos de 50.000 habitantes: con-
cretamente, casi el 39% del total de hogares con se-
gunda residencia viviria en poblaciones pequefas.




Inmobiliaria

el .conomista..

Estariamos hablando de 1,1 millones de hogares o,
traducido en personas, 2,8 millones de espafioles.
Este grupo de propietarios residente en poblacio-
nes pequefas es, ademas, el que menos se aleja de
su casa para disfrutar de su segunda residencia, ya
que el 57% tiene su vivienda vacacional en el mis-
mo municipio donde residen o en otro diferente sin
salir de su provincia.

El extremo contrario lo marcan las grandes ciuda-
des, las de mas de 500.000 habitantes. En estas
grandes urbes se localizan unos 670.000 hogares
propietarios de segundas residencias, frente a los
1,1 millones que viven en poblaciones pequefas.

Las grandes ciudades concentran el 23% de la po-
blacién que posee una segunda residencia en Es-

s

El 41%, pasa mas de 60 dias al aiio en su segunda residencia. Es el resultado de sumar vacaciones, puentes y fines de semana. istock

pafay, segun la estadistica, son los que de ma-
nera mas acusada se desplazan a otras CCAA a
la hora de disfrutar de su vivienda vacacional. El
49% de los hogares de grandes ciudades con se-
gunda residencia la tienen en otra region, mien-
tras que en los municipios mas pequefios solo el
24% (la mitad que en el caso de las grandes ciu-
dades) sale de su CCAA. En los municipios entre
100.000 y 500.000 habitantes, lo hacen el 35% de
los propietarios.

A la hora de ver donde se ubican esos hogares
que son duefos de segundas residencias encon-
tramos que, por volumen, se concentran mayori-
tariamente en la Comunidad de Madrid: 580.000
hogares tienen segunda residencia. Le sigue la
provincia de Barcelona con algo mas de la mitad
gue Madrid (324.000 hogares) y Valencia, con la
mitad que Barcelona (103.00 hogares). En torno
a esa referencia de 100.000 hogares, encontra-

Tendencia

mos las provincias de Vizcaya, Sevilla, Murcia, Ali-
cante y Zaragoza.

Los datos de la encuesta demuestran que quien po-
see una segunda residencia realmente la usa. Aten-
diendo al periodo de estancia, la encuesta revela
que algo menos de la mitad de los hogares, un 41%,
pasa mas de 60 dias al afio en su segunda residen-
cia. Es decir, mas de 2 meses que pueden ser el re-
sultado de sumar vacaciones, puentes y fines de se-
mana. Algo menos de la tercera parte, un 28,6%, la
usanentre 1y 2 meses. Un 17% pasan entre 15y
30 dias'y, la menor proporcion, un 13% pasa menos
de 15 dias.

“Por tanto, los datos nos apuntan que es un merca-
do muy relevante en nuestro pais, en el que partici-
pan 2,9 millones de hogares o, traducido a personas,
7,2 millones de espafoles” afirma Susana de la Riva,
directora de marketing y comunicacion de Tinsa.
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Estudiantes del Bootcamp Financiero Inmobiliario, con el profesor Alejandro Segura en la UPM.

Es entonces cuando surgen una serie de deforma-
ciones y nos dimos cuenta que efectivamente los
técnicos tenfamos esa carencia y las escuelas téc-
nicas empezaron a incorporar la formacion finan-
ciera porque habfa un muro entre ambos mundos.
Eran mundos diferentes: los técnicos y los finan-
cieros, y en el mundo del inmobiliario se mezclan.
Al mezclarse ambos tienen que tener los dos co-
nocimientos. Al financiero no se le exige que sepa
de la composicion del hormigén, pero a los técni-
cos si se les exige formacion financiera. Este cur-
S0 no estd pensado para tener una formacion ba-
sica, sino para aquella persona que tiene ya expe-
riencia en el sector inmobiliario, pero que detecta
esa carencia financiera y necesita esta formacion”
apunta Rosa Gallego, directora de operaciones en
Q LIVING y profesora del Bootcamp Financiero In-
mobiliario, donde imparte la asignatura: Andlisis de
inversiones y valoraciones.

En esta misma linea, Rafael Blanco, estudiante del
Bootcamp Financiero Inmobiliario y jefe de oficina
técnica de la Obra de Ampliacion de la Estacién de
Metro Begofia en Sacyr, asegura que “con este cur-
S0 ganan todos, tanto las personas que tienen un
perfil técnico porque tienen la oportunidad con es-
te curso de formarse en los conocimientos finan-
cieros, imprescindibles hoy en dia en el sector, y
también para el que tiene un perfil puramente finan-
ciero que puede adquirir conocimientos técnicos
para poder manejarse en todas las fases de un pro-
yecto inmobiliario”.

Tradicionalmente en el sector inmobiliario el pro-
fesional estaba mds especializado en la parte téc-
nica sin dar importancia a los aspectos financie-
ros y econémicos, y esto se ha venido implantan-
do ahora con la llegada de los fondos de inver-
sién. Hoy en dia el lenguaje financiero es el lenguaje
de los negocios a través del cual el sector se tie-
ne que relacionar con los grandes fondos de in-
versiéon. La combinacién de conocimientos téc-
nicos y financieros es lo que permite al profesio-
nal conocer el sector y el negocio inmobiliario en
profundidad.

. El ‘bootcamp’ tiene un enfoque
muy profesional impartido por
profesionales, no por profesores

“El bootcamp esta pensado con un enfoque muy pro-
fesional, impartido por profesionales del sector no
por profesores, son profesionales de banca de va-
loraciones, de consultorias de fondos de inversion,
etc., y se estructuran las asignaturas con concep-
tos financieros puramente dichos, por lo que hay
que tener una pequefa base porque si no la clase
se te puede hacer muy dura. Todo esté enfocado al
sector inmobiliario porque es un sector diferente
que tiene sus peculiaridades y no hay que centrar-
lo en una formacién genérica, sino especifica’, apun-
ta Rosa Gallego.
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Luis Fernandez
Director de Industrializacion de Viuda de Sainz

;Construccion sostenible?
Solo si hay industrializacion

me Advancing Net Zero que estdbamos en el inicio de una década crucial
para demostrar que el sector de la construccion podia contribuir de forma
notoria a alcanzar los objetivos del Acuerdo de Parfs.

E n el verano de 2021 el World Green Building Council afirmaba en su infor-

Sin duda una declaracion de intenciones muy necesaria ya que, por ejemplo, la
forma en la que construimos los edificios es la causante del 40% de emisiones
de CO2 vy el 40% de los residuos a nivel global. Es por ello que, si realmente tene-
mos el compromiso de dejar un futuro a las siguientes generaciones, algo debe-
mos cambiar. Se ha avanzado, si, pero todavia queda mucho por hacer.

La construccion de las préoximas décadas poco o nada tendrd que ver con los
modelos que conocemos actualmente. Innovacion, digitalizacién y prediccion
pasaran a ser ejes centrales de la nueva forma de construir, ejes que nos llevan
claramente a la industrializacion. Es cierto que en los ultimos afios hemos oido
hablar mucho de la industrializacién, sus ventajas y ejemplos de proyectos que
ya han sido construidos con este nuevo modelo.

Este permite reducir los plazos de entrega de los edificios hasta en un 50%, me-
jorar la calidad de los procesos constructivos al ser menos “artesanales” con la
puesta en marcha de nuevos Métodos Modernos Constructivos (MMC), reducir
el impacto medioambiental al conseguir construcciones mas ecoldgicas o me-
jorar las condiciones de trabajo en entornos mas controlados y con menos ries-
go, entre otras. Sin embargo, no nos podemos quedar ahi ya que se estima que
solo el T0%-20% de la huella de carbono dentro de la vida de un edificio deriva
del proceso de construccion. Es por ello que no podemos poner Unicamente el
foco en los materiales que se usan o como se construye, sino que hay que ir mas
alla y analizar todo el ciclo de vida de la construccion para minimizar de forma
global el impacto en el medioambiente.

En nuestro caso, por ejemplo, contamos con el Gnico sistema constructivo inte-
gral en Espafa con el andlisis de ciclo de vida certificado, es decir, sabemos cudn-
to CO2 emitimos, cudnta energia y agua consumimos y cuantos residuos gene-
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ramos durante todo el proceso de fabricacién-construcciéon de nuestros edificios,
cuanta demanda energética demandaran mientras son vividos y cuando, al final
del ciclo de vida, son desmontados y vuelven a formar parte de nuevos edificios
u otros productos y que porcentaje de reciclabilidad tienen los componentes o
materiales que no se reutilizan. En definitiva, cerramos ese circulo virtuoso en
torno a la sostenibilidad incluyendo el CO2 embebido derivado del transporte ne-
cesario en cada una de las fases del ciclo de vida.

Pero otro aspecto no menos relevante de la industrializacion es que esta esta
basada en certidumbres. ¢ Por qué? Porque a diferencia de la construccién tradi-
cional, el esfuerzo mas intensivo se realiza en las fases de disefio y de definicion
del proyecto, que es una de las carencias que tiene la construccion actualmen-
te donde la definicién del edificio no es muy elevaday las dudas y problemas se
resuelven en obra.

Después de afios evolucionando nuestro modelo de industrializacién, en nues-
tro caso una parte muy importante de los recursos humanos se invierten en la
fase inicial generando el gemelo digital que acompafa al edificio hasta el final
del ciclo de su vida. Este entorno digital se realiza de manera colaborativa con el
prescriptor y el promotor para alcanzar las exigencias de cada uno de
los participantes. Una vez desarrollado el proyecto de ejecucion tradi-
cional desarrollamos el proyecto de fabricaciéon y como todo esta di-
sefiado e identificado para el proceso productivo, la materializacion es
mas rapida y con mayor calidad porque no hay decisiones posteriores,
sino que todas han sido tomadas en la fase de disefio lo que aporta
certidumbres que implican también un mayor control desde la concep-
A ioitali 14 cion del proyecto de los costes. Esta demostrado que dependiendo del
Innovacion, dlgltahzacmn grado de industralizacion las desviaciones de costes se minimizan lle-
y predicci()n pasarén gando incluso a desviaciones cero, como ocurre con nuestro sistema,
. y esto no es un aspecto menor para el futuro del sector.
a ser los ejes centrales
Es por ello que soy un firme convencido de que sin la industrializacion,
de la nueva forma entendida como un proceso organizativo con una estrecha vinculacion
de construir entre las etapas de diseﬁo, uso d_e !a_l tecnologll’a y proceso producti_vo,
no alcanzaremos la triple sostenibilidad; medioambiental, econémica
] y social y sin sostenibilidad, no hay futuro. Por tanto, no hablamos ya
de una voluntad, sino de una necesidad. Y esa necesidad pasa por in-
corporar la digitalizacién y la innovacion en todas las fases de los pro-
yectos. En otras palabras: si queremos tener futuro, la industrializacién no es una
opcion, es una obligacion.

iStock
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