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VIVIENDA 2010

TESTA
Premio Vivienda 2010

De izquierda a derecha, Juan Blasco, viceconsejero de Vivienda de la Comunidad de Madrid, entregando el premio Vivienda 2010 a
Fernando Rodriguez Avial, presidente de Testa, quien posa en la foto de la derecha entre José Maria Alvarez, editor de Metros?, y José

Manuel Galindo, presidente de APCE y de Asprima.

Sacyr Vallehermoso, ha merecido este afo el premio

Vivienda 2010 por la adecuacion de su modelo de
negocio a la actual coyuntura del mercado inmobiliario espa-
fiol y por la robustez de sus resultados entre el conjunto de las
sociedades cotizadas del sector. Recogio el premio el presi-
dente de la compaiiia, Fernando Rodriguez Avial de manos
del viceconsejero de Vivienda de la Comunidad de Madrid,
Juan Blasco -encargado ademas de inaugurar el encuentro
organizado por Cesine Formacion y Jornadas- y de José
Manuel Galindo, presidente de APCE y de ASPRIMA.
La empresa premiada alcanzo6 unos ingresos de 270 millones
de euros en 2009, manteniendo casi inalterada su cifra de

Testa Inmobiliaria, division patrimonial del Grupo

Panoramica del numeroso publico asistente a la jornada Vivienda 2010.

28 m MAYO.10 METROS?

negocio del 2008. De esta cifra correspondieron a ingresos por
alquileres de patrimonio en explotacion 256,5 millones de
euros. Actualmente la sociedad estd construyendo una resi-
dencia de la tercera edad, una promocion de viviendas desti-
nadas a arrendamiento con opcidon a compra para jovenes y
otros proyectos con los que ampliara su cartera de activos,
valorada a finales del ejercicio pasado en 4.398 millones de
euros, de los cuales 2.573 corresponden a edificios de ofici-
nas, 460 millones a hoteles, 303 a centros comerciales y 281
a viviendas en alquiler.

El premio de CESINE a los agentes mas destacados del mer-
cado residencial ha distinguido en ediciones anteriores a com-
pafiias de referencia en el sector como Hercesa y Ecovi.
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Rehabilitacion, alquiler y
sostenibilidad residencial

El encuentro sobre sector residencial de CESINE
Formacién y Jornadas giré este ano en torno a
las tres notas dominantes del nuevo mercado
inmobiliario de vivienda surgido del actual
contexto econémico. El impulso al arrendamiento
y la necesidad de adaptar las viviendas a los

-
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nuevos requerimientos de eficiencia energética
centraron las intervenciones de un encuentro que
congrego6 a un centenar de asistentes. El acto
estuvo patrocinado por Gas Natural Fenosa,
Gesvalt, Oproler, Look & Find, Grupo URA,
Arrenta, Parque de Valdebebas y Enalquiler.com.

~

De izquierda a derecha, los componentes de la primera mesa de debate: David Moya Benedicto, director general de Look & Find, Rafael
Gonzalez Cobos, presidente Gecopi, Juan Van-Halen, director general de Vivienda de la Comunidad de Madrid, Angeles Aguilar, director
general técnico de Gesvalt y moderadora, Juan Blasco, viceconsejero de Vivienda de la Comunidad de Madrid, Marta Torres ,directora
gerente de Asprima, José Manuel Dominguez Cerdeira, responsable de asistencia de promocién técnica de Gas Natural Fenosa.

ejes del sector residencial protagonizaron el XI/

Encuentro Sectorial sobre la Vivienda en Espaiia. La
jornada se estructur6 en dos mesas de debate moderadas por
Angeles Aguilar, directora general técnico de Gesvalt, y por
Javier Iscar, secretario general de la Asociacion Europea de
Arbitraje (AEADE), y fue inaugurada por Juan Blasco,
viceconsejero de Vivienda de la Comunidad de Madrid.
Mirando al contexto del mercado residencial, el primer tri-
mestre de 2010 ha registrado un incremento en la compraven-
ta de viviendas del 9,7% respecto al mismo periodo del 2009,
segun el Instituto Nacional de Estadistica (INE). Es un dato
relevante después de que el conjunto del ejercicio pasado
reflejara un descenso de ventas del 24,9%, con 414.811 trans-
acciones realizadas, el 53,2% de ellas sobre viviendas nuevas.
En consonancia con este contexto, el pasado ejercicio destacod
también por el bajo nivel de viviendas iniciadas -apenas
110.000- circunstancia que no evité un nuevo crecimiento en

El alquiler, la rehabilitacion y la sostenibilidad como

el stock de producto residencial terminado sin vender del 12%.
Es una cifra en cualquier caso alentadora si tenemos en cuen-
ta que en 2008 el stock avanzd un 48% y en 2007 un 51%.
Mientras termina por confirmarse la vuelta a la normalidad en
el mercado de compraventa, el alquiler y la rehabilitacion
ganan terreno en un mercado en el que los promotores necesi-
tan echar mano de nuevas soluciones para diversificar su ofer-
ta —conversion de viviendas libres en protegidas, alquiler con
opcién a compra- y las pymes del sector de la construccion
buscan mantener su nivel de actividad con actuaciones sobre
el parque de viviendas existente.

En cualquier caso, por el momento la rehabilitacion sélo
alcanza el 24% de la inversion inmobiliaria, pese a que Espafia
necesita actuaciones intensivas sobre su parque de viviendas
para cumplir con los compromisos del Protocolo de Kioto,
plasmados en la directiva europea sobre rendimiento energéti-
co de los edificios y en el Codigo Técnico de Edificacion apro-
bado en 2006 y ya implantado en el sector.

Juan BIaSCO Viceconsejero de Vivienda y Suelo de la Comunidad de Madrid

Juan Blasco, viceconsejero de
Vivienda, detalld en su intervencion el
Plan de Rehabilitacion 2009-2012 de la
region, “que por primera vez cuenta con
autonomia propia respecto al de
Vivienda y surge con el objetivo de mejo-
rar la accesibilidad, la seguridad, la
estética y la eficiencia energética de los
viviendas de unas 186.000 familias de la
Comunidad”. Dotado con 350 millones
euros de presupuesto, contempla sub-
venciones acumulables de 6.000 euros
por vivienda para remodelar fachadas y
cubiertas, de 9.000 euros cuando se

mejore la accesibilidad y la seguridad de
los edificios y de 12.000 cuando se
incorporen a la rehabilitacion medidas
de ahorro energético, con lo que cada
vivienda puede recibir hasta 27.000
euros. La nueva normativa simplifica
ademas el sistema de gestion de las ayu-
das al recurrir a la figura del gestor de
rehabilitacion, que facilita los procedi-
mientos de tramitacion. En la
Comunidad de Madrid el parque de
viviendas supera los 2,7 millones de uni-
dades, de las cuales el 20% cuenta con
mas de 50 afios de antigiiedad.
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Juan Van-Halen Director general de Vivienda de la Comunidad de Madrid
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Van-Halen destacé en su intervencion
que la Comunidad de Madrid puso en
2009 un total de 20.125 viviendas prote-
gidas a disposicion de los madrilefos,
mas del 70% de ellas construidas por
promotoras privadas, por lo que “frente
a la politica de subvenciones ha prima-
do la oportunidad de encuentro entre las
empresas que tienen que vender vivien-
das y los ciudadanos que necesitan
acceder a ellas”. El director general de
Vivienda compard la actividad de la
comunidad madrilefia en fomento de la
vivienda protegida con la de Andalucia,
donde el afio pasado se terminaron 9.670
pisos protegidos, y con la de Cataluia,
donde se acabaron 6.366. El ponente
analizo a continuacion el Plan Alquila,
que ha facilitado ya el alquiler de 16.700
viviendas a precios un 25% mas baratos
que los del mercado libre, y valord la

eficacia del servicio de gestion profesio-
nalizada para la intermediacion entre
propietarios e inquilinos que la
Comunidad de Madrid ha puesto a dis-
posicion de los ciudadanos. “Hemos
impulsado el alquiler de viviendas va-
cias aportando garantias a los propieta-
rios gracias a los seguros de impago de
rentas”, destacd Van Halen, quien tam-
bién subrayd los buenos resultados del
consejo arbitral, “con una media de
resolucion de conflictos de 45 dias hasta
la entrega de llaves al propietario”.
También explicd que la Comunidad de
Madrid estudia un sistema concesional
para la promocion de viviendas en alqui-
ler, que movilizaria una inversion priva-
da de aproximadamente 4.300 millones
de euros para generar un parque de
alquiler con limites de renta ajustados a
la realidad de las familias madrilefas.

Presidente de Grupo Ferrocarril, GECOPI y Fundacién Vivienda y Sociedad

El punto de vista de la vivienda protegi-
da estuvo representado en la jornada por
el presidente del gremio de gestoras de
cooperativas y del grupo inmobiliario
Ferrocarril. Gonzalez-Cobos recalco
que el papel actual de la vivienda prote-
gida esta siendo el de agente estabiliza-
dor del mercado, puesto que “prdctica-
mente no se estan iniciando promocio-
nes en el mercado libre, aunque sigue
existiendo una demanda importante de
vivienda, sobre todo de gente joven” lo
que ha hecho que desde septiembre la
demanda de vivienda protegida “haya
seguido una tendencia al alza, con nive-
les equiparables algunos meses a los
buenos momentos del sector”. El princi-
pal problema al que se enfrenta el sector

ahora no es la demanda sino la falta de
financiacion disponible, un cuello de
botella que esta evitando que se comple-
ten promociones que se podrian vender
al 100%, de 60-70 viviendas, a precios
razonables en el entorno de los 170.000
euros. “El debate se ha desplazado total-
mente, antes discutiamos el precio de los
modulos y ahora nos toca situar la
financiacion en el centro del debate”,
afirmo el ponente. También sugirio
“invertir en vivienda protegida fondos
de la seguridad social y de los planes de
pensiones que se estan invirtiendo en
deuda publica. Asi podrian destinarse a
un mercado no especulativo puesto que
sus precios estan estipulados, y ayudari-
an a reactivar el sector residencial”.

Marta Torres Directora gerente de ASPRIMA
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El sector inmobiliario debe afrontar el
reto de convertir los criterios de sosteni-
bilidad y eficiencia energética en princi-
pios estratégicos en el proceso empresa-
rial de toma de decisiones, y los promo-
tores madrilefios no han tardado en asu-
mir este desafio como propio. Como
muestra de esta toma de conciencia, el
estudio sobre eficiencia energética de los
edificios recientemente realizado por la
Universidad Politécnica de Madrid
para Fundacion Asprima ha aportado el
primer calculo sobre una construccion
existente de las diferencias en coste y en

ahorro energético que supone el cambio
de calificacion energética del edificio. El
informe concluye que la mejora en la
calificacion energética de un edificio
puede generar, con aumentos del coste
de entre un 5 y un 8%, unos ahorros en
el consumo de hasta el 76%, en el caso
de conseguir pasar de una eficiencia tipo
E a una de tipo B, es decir de la califica-
cioén mas baja a la mas alta segtn los cri-
terios recogidos en el Real Decreto
47/2007, de 19 de enero. Este ahorro
confirma el interés de este tipo de medi-
das para el conjunto de la sociedad.
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David Moya Benedicto Director general de Look & Find

Moya explico que el sector de la inter-
mediacion inmobiliaria ha perdido apro-
ximadamente la mitad de sus agencias
en activo, hasta contar actualmente con
unos 30.000 establecimientos. “La tipo-
logia del agente inmobiliario ha pasado
del emprendedor sin experiencia y con
el objetivo de un enriquecimiento rapido
basado en operaciones de compraventa,
al agente experto en un servicio perso-
nalizado que se amplia hacia el asesora-
miento inmobiliario y financiero”.
Ademas, la actividad de estos profesio-
nales ya no se apoya en operaciones sen-
cillas con financiacion disponible ni en
un mercado con mas de 916.000 vivien-
das escrituradas como el de 2006, “sino
en un mercado mucho mas complejo con

José Manuel Dominguez

El representante de Gas Natural Fenosa
afirmo6 que la reduccion del consumo de
energia de los edificios “debe convertirse
en un criterio estratégico en el diseiio y
construccion del inmueble”. Se trata de
responder a un contexto de costes energé-
ticos crecientes, necesidad de un menor
impacto medioambiental y legislacion
cada vez mas exigente, tomando ademas
en consideracién que Espana depende en
un 82% del exterior para aprovisionarse de
energia. Por tanto, “hay que actuar en dos
niveles, el uso de sistemas eficientes y la
reduccion de los niveles de consumo que
asociamos al confort, es decir, incremen-
tando el rendimiento y reduciendo la
demanda”, segin explico Dominguez,
para quien “la eficiencia se obtiene como

financiacion muy dificil de conseguir y
limitada al 80% y con la prevision para
este ano de escriturar un maximo de
500.000 viviendas”. Moya defendio que
“la intermediacion inmobiliaria es una
profesion de futuro” y que se guiara por
unas reglas comunes que se conseguiran
“mediante un Registro de Agentes de
Intermediacion Inmobiliaria y con la
puesta en marcha y consolidacion de la
regulacion estatal-autonomica”. Por el
momento, el sector ya cuenta con un
codigo de buenas practicas y con un
registro autonémico en Catalufia. Sobre
el mercado de compraventa el ponente
estimé que “encontraremos el punto de
equilibrio en un nivel estimado de
650.000 operaciones anuales”.

Responsable de asistencia de promocién técnica de Gas Natural Fenosa

producto de todas las fases intervinientes
en el ciclo de vida del edificio: diserio,
construccion, puesta en marcha y explota-
cion”. Este ano, la Comision de Industria
de la UE ha aprobado la legislacion sobre
eficiencia energética exigible en edificios
y el nuevo disefio de la etiqueta de eficien-
cia energética. Ambas medidas tienen por
objeto ayudar a los consumidores a reducir
sus facturas de energia y a la UE a utilizar
el 20% menos de energia para el afio 2020.
En Espafia se dispone ademas del borrador
de la Ley de Eficiencia Energética y
Energias Renovables. Sobre el etiquetado
de equipos térmicos, Dominguez anadié
que “a partir del ario proximo se exigirda
un minimo de calidad que apartara del
mercado muchos equipamientos”.

Alejandl‘o CObOS Product manager de sostenibilidad de Bureau Veritas

Cobos despejo algunas incertidumbres a
la hora de definir la sostenibilidad, ya que
aunque una directiva europea del afio
2002 intento unificar los distintos criterios
para homologar a nivel comunitario los
certificados energéticos de edificios, “des-
pués cada pais adapto la normativa a su
manera, dando lugar a un contexto de
alta heterogeneidad con diferencias inclu-
so entre las distintas regiones”. La proxi-
ma directiva se aprobaria en 2012 con
validez hasta 2020 “ampliando la aplica-
cion de las medidas descritas a edificios
de cualquier superficie, exigiendo un plan
de implantacion que cubra todo el ciclo
de vida del edificio e imponiendo la obli-
gatoriedad de las etiquetas de eficiencia

energética en cualquier transaccion”.
Ahora bien, “Para evaluar el desemperio
medioambiental de una edificacion hay
que medirlo primero y para esto existen
distintos sellos como LEED del Green
Building Council estadounidense, BREE-
AM del BRE britanico, PHPP del
Passivehaus Institute Alemdan y Verde del
Green Building Council espaiiol”. Sobre
éste, el ponente explicd que evalua edifi-
cios comparandolos con un edificio de
referencia estandar construido segun las
exigencias minimas fijadas por la practica
comun, mientras que el sello aleman
requiere auditores acreditados, da dema-
siado peso al aislamiento térmico y aun no
ha certificado ningun edificio en Espaiia.
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De izq. a dcha., los componentes de la segunda mesa de debate: Hernando de Soto, director de desarrollo de negocio de Parque de Valdebebas, Juan José de
Gracia, coordinador gral. de Vivienda del Ayto. de Madrid, Javier Iscar, secretario general de AEADE (Asociacion Europea de Arbitraje) y moderador de la mesa
de debate, Pedro Oliver, director general de Grupo URA, Carlos Ruiz, gerente de Arrenta y Beatriz Giménez, directora de marketing de Enalquiler.com.

uan José de Gracia

El Ayuntamiento de Madrid ya ha ¢je-
cutado el 81% de las 90.000 actuaciones
de rehabilitacion comprometidas para el
periodo 2003-2011. De Gracia sefalo
que de las 73.227 intervenciones realiza-
das, 51.728 se han llevado a cabo a tra-
vés de las necesidades detectadas por la
Inspeccion Técnica de Edificios (ITE),
13.037 se han efectuado a través de las
Areas de Rehabilitacion Integral (ARI)
definidas por el consistorio, 2.206 en
viviendas a reformar y 1.021 en locales
para su transformacion en viviendas. “Es
necesario fomentar una cultura de la
conservacion del patrimonio que empie-
ce por la propia vivienda. Si logramos
atajar el problema antes de que éste
ocurra, las soluciones siempre serdn

Coordinador gral. de Vivienda del Ayto. de Madrid y consejero delegado de la EMVS

mds economicas y faciles de afrontar, de
ahi la importancia de la ITE”, valor6é De
Gracia, para quien “la rehabilitacion
debe ser un campo de consenso”, por lo
que sélo la colaboracion de las tres
administraciones “permite afrontar la
revitalizacion con suficientes garantias
de éxito”. Las subvenciones para la reha-
bilitacion sostenible ofrecidas por el
Ayuntamiento contemplan la aportacion
de hasta 9.000 euros por vivienda para
llevar a cabo actuaciones en las fachadas
que mejoren el aislamiento térmico y
acustico. El objetivo es facilitar la insta-
lacion de medios que permitan optimizar
el consumo energético, como sistemas
centralizados de climatizacion o ascen-
sores de bajo consumo energético.

Pedro Oliver Director general de Grupo URA
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El potencial del sector de las reformas se
demuestra en el incremento de visados
entregados el afio pasado para rehabilitar
pisos, del 10,5% frente al descenso del
56,1% en la emision de visados para
construir nuevas viviendas libres. “La
antigiiedad del parque residencial en
nuestro pais, con 12,5 millones de vivien-
das mas de 30 anios y seis millones de
mas de 50, refuerza este potencial”,
segiin explicdé Oliver. Ademas, el
Gobierno ha reducido el IVA de estos tra-
bajos al 7% y descuenta un 10% de los
costes de las reformas a los salarios infe-
riores a 33.007 euros hasta final de 2012.
Sin embargo, “hay algunos puntos
negros en el sector como el alto grado de
intrusismo que adolece y la escasa profe-

sionalizacion, de forma que muchas
obras se realizan sin contrato previo y
sin seguro, por lo que el cliente no puede
acceder a las subvenciones ni hacer
reclamaciones. Contra este escenario,
URA (Unién de Reformistas
Asociados), se funda en 2009 como
union de empresarios con el objetivo de
profesionalizar el sector y crear un sello
de calidad. Su objetivo es llegar a 20 aso-
ciados este afio, aunque segun sus estu-
dios podria llegar hasta 100. “Seguimos
el modelo de negocio de una franquicia
con ventajas para profesionales de las
reformas de la construcciones, ya que la
union del grupo genera una economia de
escala tanto en compras como en contra-
tacion de oficios”, valor6 Oliver.
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Director de desarrollo de negocio de Parque de Valdebebas

Hernando de Soto

El ponente describio a través del casi
finalizado proceso de urbanizacion del
inmenso desarrollo residencial y tercia-
rio de Parque de Valdebebas en Madrid
la forma en que ha cambiado el modelo
de desarrollo de suelo. “Sigue existiendo
un factor invariable que es la ubicacion,
si bien hay nuevos condicionantes como
el necesario ajuste del tamaiio del de-
sarrollo a la demanda real, la obligada
mezcla de usos en un diseiio urbano
caracterizado por la flexibilidad, la inte-
gracion del usuario final en el proceso y
la prioridad de garantizar la sostenibili-
dad financiera del proyecto”, explico
Hernando de Soto. El modelo financie-
ro seguido para urbanizar Valdebebas ha

tenido como objetivo “independizar los
riesgos financieros de la Junta de
Compensacion de los de los comuneros
mediante un esquema de project finance
que garantiza que todos los propietarios
tengan plena disposicion de los terrenos
y que la deuda de la Junta no consolide
a los balances de los propietarios”. El
desarrollo madrilefio también ha supues-
to un cambio del modelo tradicional de
promocion “por la gran demanda de
vivienda de proteccion, la biusqueda de
nuevos vehiculos para la promocion
mediante cooperativas y comunidades
de propietarios y el uso de nuevos cana-
les de comecializacion con Internet y las
redes sociales en el punto de mira”.

Carlos Ruiz Gerente de Arrenta

El alquiler representa el 13 % del parque
residencial espafol -con 2,2 millones de
viviendas en este régimen- frente al 36%
de media europea. En 2009 el alquiler
crecio dos puntos en Espafia como con-
secuencia de que “los jovenes y solteros
se estan sumando al tradicional colecti-
vo de arrendatarios, formado por divor-
ciados, familias monoparentales e inmi-
grantes”, segun indicé Ruiz, quien
recordd ademas que en 2011 desaparece-
ran las desgravaciones por compra,
mientras que Ley de Economia
Sostenible estad fomentando las ventajas
fiscales para propietarios e inquilinos.
Sin embargo, los propietarios siguen
siendo muy cautelosos antes de alquilar
sus propiedades por vez primera “por

Beatriz Giménez

culpa del repunte de la morosidad en el
cobro de las rentas de alquiler, que ha
alcanzado el 12% en el ultimo afio”.
Seglin el ponente, “la justicia ordinaria
sigue mostrandose lenta y colapsada:
hay tres millones de casos pendientes en
los juzgados y dos millones de senten-
cias sin ejecutar”. Aunque son necesa-
rias mas medidas, la Ley 19/2009 llama-
da de “desahucio exprés” aporta mejoras
reales: la sentencia es suficiente para
ejecutar el desahucio y aumentan los
supuestos de reserva de la vivienda para
uso del propietario. Frente a la via judi-
cial, el ponente abogd por el arbitraje:
“es mas rapido, impide las argucias por-
que los laudos no son recurribles y hay
arbitros expertos en arrendamiento”.

Directora de marketing de Enalquiler.com

Giménez abordo6 en su ponencia el papel
de Internet como fuente de cambios en el
mercado inmobiliario, comenzando por
especificar las ventajas que este canal
ofrece como método de busqueda de
inmuebles para el usuario, de las cuales
destaco el ahorro de tiempo y el acceso a
mas informacion y de mayor calidad que
la facilitada por los medios tradicionales.
“Un 37% de los compradores de vivien-
das encontraron su casa por Internet en
2008, y un 90% de los compradores ini-
ciaron la busqueda en la red”, afirmé la
directiva, quien subrayd que “a pesar de
la crisis, la audiencia de los portales
inmobiliarios ha crecido en un 12% en el
ultimo ano, aumentando en casi medio

millon su cifra de usuarios unicos”.
Ademas, desde mediados del 2007 se
observa una tendencia alcista del nimero
de busquedas de pisos en alquiler en detri-
mento de la venta. “En nuestro portal,
durante 2007, 2008 y 2009 hemos dupli-
cando los anuncios de viviendas en alqui-
ler publicados, si bien en los ultimos
meses este crecimiento ha sido mds mode-
rado”. Al mismo tiempo, la informacion
canalizada por este portal ha confirmado
la tendencia a la baja de los precios de
alquiler. Madrid, Pais Vasco y Cataluiia
siguen siendo las comunidades mas
caras para vivir de alquiler en Espaiia,
mientras que Extremadura, Castilla-La
Mancha y La Rioja las mas baratas.

METROS’MAYO.10 m33



34 m MAYO.10





