HIPOTECAS 2009 Madrid, Enero

VI Encuentro Sectorial sobre el Mercado Hipotecario en Espana

TASACION 2009 Madrid, Febrero

XIV Encuentro Sectorial sobre el Mercado de la Tasacion en Espaina

INMOHOTEL 2009 madrid, Marzo

V Encuentro Sectorial sobre el el Mercado Inmobiliario
aplicado al Sector Turistico Hotelero, Golf y Residencias de 3% Edad en Espaiia

INMOSUR 2009 walaga, Marzo

11l Encuentro Sectorial sobre el Mercado Inmobiliario en Andalucia

INMOLOGIS 2009 madrid, Abril

VI Encuentro Sectorial sobre el Mercado Inmobiliario aplicado
al Sector Logistico e Industrial

INMOSEGUR 2009 Madrid, Mayo

XI Encuentro Sectorial sobre Seguros y OCT aplicado
al Sector Inmobiliario y de la Construccion

MICAT 2009 Barcelona, Junio

VIl Encuentro Sectorial sobre el Mercado Inmobiliario en Catalunya

VIVIENDA 2009 wmadrid, Julio

Xl Encuentro Nacional sobre la Vivienda, los Servicios a la Comunidad
y la Nueva Edificacion

PROJECT 2009 Madrid, Septiembre

Xl Encuentro Sectorial sobre Direccion Integrada de Proyectos

CONSULTORES 2009 madrid, Octubre

VIII Encuentro Sectorial de Intermediacion y Consultoria Inmobiliaria

INMOFONDOS 2009 wmadrid, Octubre

| Encuentro sobre Fondos de Inversion en Espaia

OPTIMIZA 2009 wmadrid, Noviembre

| Encuentro sectorial sobre optimizacion y gestion
del patrimonio inmobiliario
Madrid, Noviembre

SUELO 2009 wmadrid, Diciembre

XI Encuentro Sectorial sobre el Mercado de Suelo en Espana

X Encuentro Sectorial sobre el
Mercado de Suelo en Espana

SUELO
2008

4

gasNaltu‘raI

gesvalt

Atisreal

Una compaiiia de EMP PARIBAS

INMO

rescue

@) B

Instituto
de Prictica
Empresarial

Humanismo y Negocios

Métros?

Mevista inmobiliaria v de la construccitn

Organiza:

ESINE

Formacitn y Jornadas

Madrid - 26 de noviembre de 2008



SUELO 2008

Remedios urgentes para
reactivar el mercado de suelo

El décimo Encuentro Sectorial sobre el
Mercado de Suelo en Espana ha reunido en
Madrid a un centenar de profesionales del
sector inmobiliario con el objetivo de analizar
la situacion actual de un mercado lastrado

Representantes de empresas publicas de
suelo, promotores, consultores e

investigadores en la materia aportaron
soluciones de negocio para devolver al
mercado las carteras de suelo y reactivar un

por la paralizaciéon del mercado residencial y
el bloqueo

del

lr{)(:]”a:

a décima edicion del encuentro
I nacional sobre suelo de CESINE
ha partido de un escenario preo-
cupante: los ultimos datos disponibles
reflejan un descenso interanual del 7,8%
en el precio del suelo al cierre del segun-
do trimestre del 2008 y un 38,1% menos
de transacciones de suelo realizadas en
el mismo periodo en relacion al 2007.
Las promotoras inmobiliarias, principa-
les propietarias de terrenos, afrontan la
necesidad imperiosa de encontrar una
formula de explotacion valida para sus
carteras de suelo en ausencia de vias de
financiacion y de expectativas de comer-
cializacion para iniciar nuevos proyec-
tos.
Las aportaciones de los expertos presen-
tes en Suelo 2008 han girado en torno a
las posibles soluciones a esta coyuntura,
una cuestion sobre la que tienen mucho
que decir los organismos publicos encar-
gados de la gestion de suelo, como la
empresa publica estatal SEPES y el ins-
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sistema

sector
financiero.

urgentemente
experiencia, conocimientos e innovacion.

de

necesitado

I

tituto catalan Incasol, representados en
la jornada de CESINE por sus respecti-
vos directores, Félix Arias y Miquel
Bonilla. El primero hizo entrega a
Bonilla del Premio Suelo 2008 en reco-
nocimiento a la labor del instituto
dependiente de la Generalitat de
Catalunya como agente transformador
de suelo para usos residenciales e indus-
triales “desde la consideracion del mer-
cado de suelo como area de intervencion
estratégica”, segun explico Miquel
Bonilla, director de esta empresa publi-
ca que también realiza rehabilitaciones
del patrimonio historico.

En el capitulo residencial, el Pacto
Nacional por la Vivienda de Cataluiia
2007-2016 suscrito el afo pasado por
todos los agentes sociales prevé la movi-
lizacién de suelo para construir 250.000
viviendas protegidas y el inicio de
160.000 a partir de una prevision de
440.000 nuevos hogares en su periodo
de aplicacion. La intensa actividad del

> OECT

instituto publico se explica tomando en
consideracion que hasta 2004 no se apli-
caron en Catalufia reservas legales de
suelo para la construccion de vivienda
protegida. Incasol también ha realizado
el planeamiento de 101 nuevos sectores
urbanos en 85 municipios considerados
estratégicos. En el area industrial, el ins-
tituto prevé haber incorporado en 2010
un total de 3.600 nuevas hectareas de
suelo para el desarrollo de actividades
economicas.

Por otro lado, el experto en marketing
inmobiliario Moisés Ruiz, gerente de
CENIC (Centro de Negocios
Inmobiliarios de Catalunya) recogio el
Premio Formacion 2008 entregado por
CESINE a la excelencia docente en el
sector inmobiliario y afirmé en su dis-
curso de agradecimiento que “la crisis
estd llevando a profesionales del sector
que antes competian a una dindamica de
colaboracion necesaria”.

La primera mesa de debate estuvo



moderada por Carlos Ferrer-Bonsoms,
director de Suelo, Urbanismo vy
Residencial de Jonmes Lang LaSalle,
quien expresé la preocupacion generali-
zada en el sector ante la carencia de vias
de financiacion para el inicio de nuevas
actuaciones inmobiliarias, incluso en el
sector de la vivienda protegida. El direc-
tor general de SEPES respondié expre-
sando su conviccion de que este escena-
rio desaparecera pronto, y pasé a descri-
bir las principales actuaciones de la
Entidad Publica Empresarial de Suelo
para reactivar el mercado.

SEPES ha comprado recientemente cua-
tro cuarteles al Ministerio de Defensa
en cuyo suelo se construiran 1.922
viviendas protegidas y ha lanzado una
oferta publica de compra de suelo con la
que pretende paliar la paralizacion de los
procesos de urbanizacion, ya que “de
otro modo no habra suelo disponible
para construir cuando el sector inmobi-
liario se reactive, pues tarda entre dos y
seis anios en ser urbanizado”.

El organismo estatal cierra a finales de
diciembre el plazo de recepcion de ofer-
tas de venta de solares que permitan la
edificacion de no menos de 300 vivien-
das, ubicados en municipios de no
menos de 20.000 habitantes, “compran-
do a precio de alguna de las categorias
de vivienda protegida, como minimo el
50% de la edificabilidad y manteniendo
en todos los casos la iniciativa de la ges-
tion”, segin detall6 Félix Arias.
SEPES invertira en esta compra de
suelo 300 millones de euros a los que
habra que sumar un coste suplementario
de 130 millones en gastos de urbaniza-
cién que repercutiran en el precio que
perciban los propietarios por sus solares.
La oferta movilizard una inversion de
2.440 millones de euros al dar lugar a la
construccion de entre 15.000 y 20.000
viviendas. Dependiendo del éxito de la
convocatoria, la oferta podra ampliarse a
lo largo de sus cuatro afios de duracion.
También habld de politicas publicas de
vivienda Teresa Molinero, presidenta
de la Asociacion de Empresas
Gestoras de Cooperativas y Proyectos
Inmobiliarios (GECOPI), quien plan-
te6 una serie de enmiendas al recién ela-
borado Plan Estatal de Vivienda 2009-
2012, caracterizado por su apoyo a la
vivienda protegida de alquiler.

El Plan establece la obligatoriedad de
que las comunidades autonomas realicen
registros publicos de demandantes de
vivienda protegida, “pero algunas
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comunidades han excedido este manda-
to obligando a las cooperativas a adju-
dicar sus viviendas entre las personas
que conforman estos listados, en lugar
de hacerlo entre sus propios socios, con-
traviniendo asi las leyes de cooperativas
y el propio espiritu de esta formula de
acceso a la vivienda”, segin expuso
Molinero. Ademas, el sector cooperati-
vo demanda al Gobierno la eliminacion
de los sorteos de viviendas publicas y su
sustitucion por una adecuada barema-
cion de los mencionados registros de
demandantes.

Las iniciativas y las cifras que explican
el liderazgo de la region de Madrid en la
promocion de vivienda protegida sirvie-
ron de hilo conductor a la intervencion
de Diego Lozano, director general del
Suelo de la Consejeria de Medio
Ambiente, Vivienda y Ordenacion del
Territorio de la Comunidad de
Madrid. Lozano destaco de entre las
politicas de vivienda del gobierno
madrilefio el plan de vivienda joven en
alquiler, con suelo para construir 85.000
casas y 13.000 ya iniciadas, “una alter-
nativa por la que nadie apostaba y con
la que hemos obtenido una extraordina-
ria respuesta de los ciudadanos” 'y
medidas como la reduccion de tres pun-
tos del IVA del 7% aplicable a las
viviendas protegidas y la eliminacion de
los impuestos de donaciones, sucesiones
y patrimonio para compensar la escalada
de los tipos de interés.

ENERGIAS RENOVABLES

En relacion al tejido empresarial del sec-
tor inmobiliario, “la Comunidad de
Madrid estd firmando convenios con los
distintos agentes del mercado para colo-
car las 25.000 viviendas que segun los
datos del INE conforman el stock resi-
dencial en la region”. Diego Lozano
también critico el nuevo régimen de
valoracion introducido con la Ley de
Suelo aprobada por el Gobierno socialis-
ta y recurrida por la Comunidad de
Madrid, ya que en su opinion “estd blo-
queando la liquidez que el mercado
tanto necesita en este momento” y con-
fié en que la inyeccion de capital que
han recibido los bancos sirva para reac-
tivar el sector inmobiliario “con crédito
para los promotores y para las hipote-
cas de vivienda”.

Aprovechar el auge de las energias reno-
vables para dar salida al stock de suelo
es una opcioén viable y ademas rentable,
segin la exposicion de José Manuel
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Dominguez, de Gas Natural
Comercial SDG. El ponente describid
los proyectos de generacion de energia
eléctrica directa eolica, fotovoltaica y
termosolar. Para los dos primeros la
demanda de suelo va a reducirse, ya que
los objetivos estatales del Plan de
Energias Renovables para 2010 ya se
han cumplido, convirtiendo a Espafia en
la segunda potencia edlica europea y tri-
plicando con creces el objetivo de poten-
cia fotovoltaica instalada.

Sin embargo de las instalaciones solares
termoeléctricas, con capacidad media de
entre 20 y 50 MW, aln se espera un
potencial de unos 8.000 MW en los pro-
ximos afios. “Estos proyectos tardan
unos cuatro anios en desarrollarse y son
los que mayores expectativas de negocio
plantean a los propietarios de suelo, con
algunos requisitos como grandes super-
ficies, infraestructuras de electricidad y
gas y una altitud determinada”, detalld
Dominguez, quien advirtio que los
periodos de amortizacion de estos pro-
yectos son prolongados, por lo que el
suelo que utilizan normalmente es alqui-
lado a largo plazo.
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MERCADO LOGISTICO

Junto a la produccion de energias reno-
vables, los usos logisticos e industriales
tuvieron un lugar destacado entre las
alternativas para la explotacion de terre-
nos planteadas en Suelo 2008. Araceli
Burgos, directora de Suelo de Atisreal,
explico como la confluencia de todas las
administraciones en la regulacion del
suelo industrial puede en algunos casos
favorecer la iniciativa inmobiliaria.

Por ejemplo, cuando se hace uso del
patrimonio municipal de suelo para la
generacion rapida de tejido industrial. Si
bien cada comunidad puede implantar
este tipo de reserva en distintas clases de
suelo, en siete regiones espaiiolas cual-
quier tipo de terreno puede pasar al
patrimonio municipal.

“También se aceleran los tramites de
reconversion cuando las comunidades
auténomas aprueban proyectos de inte-
rés regional, a menudo generados desde
la iniciativa privada, que dan lugar a
actuaciones directamente ejecutivas sin
necesidad de licencias municipales”,
afiadio la directiva de Atisreal.

A proposito de los proyectos logisticos,

la ponente reivindicd ademas una mayor
atencion a la altura y la ocupacion en
planta como criterios necesarios a la
hora de computar la edificabilidad de las
naves logisticas, atendiendo a la medida
en metros® antes que en metros>.

De logistica se hablo también en la
segunda mesa de debate de Suelo 2008
cuando tomé la palabra Maite
Palomino, directora de Iniciativas
BCN para explicar su trabajo como ase-
sora de la promotora francesa Groupe
IDEC, en busca de suelo logistico en
Espafia “con muy buen acceso por
carretera, perfecta visibilidad y acceso
a ferrocarril de alta velocidad”.
Palomino lamento estar encontrando en
el mercado espafiol “un problema de
precio y de intervencionismo de las
administraciones locales”, contra los
que cabria plantear nuevas alternativas
para generar suelo logistico “como las
concesiones temporales de suelo”.
Victor Fernandez, director general de
Nai Sol, escogi6 también el segmento
logistico, junto al hotelero y al comer-
cial, como productos con mas potencial
para reflotar el sector inmobiliario.



Durante su intervencion, Ferniandez
defendi6 que nos hallamos ante “un
nuevo orden mundial al que hay que
reaccionar cuanto antes” fomentando
sobre todo “la credibilidad de nuestras
empresas, que dependera de su reputa-
cion y de sus conocimientos” y lamentd
la falta de especializacion y el indivi-
dualismo que ha prevalecido en los ulti-
mos afos entre los promotores espafo-
les, “una actitud que ahora esta pasan-
do factura”.

STOCK Y MOROSIDAD

José Antonio Pérez, director del area de
investigacion del Instituto de Practica
Empresarial (IPE), animo el debate
con el alcance critico de sus puntos de
vista. El ponente establecio que “el pre-
cio del suelo ha sido causa y consecuen-
cia del precio de la vivienda, alentado a
su vez por las condiciones financieras”
y que la peculiaridad del mercado espa-
ol “es que el valor del suelo ha estado
dirigido desde la administracion publi-
ca, impidiendo toda posible innovacion
en diserio de suelo”.

Pérez destaco “la clara correlacion
entre el numero de viviendas termina-
das, el paro y el crecimiento del PIB”y
predijo el regreso “al indicador de
viviendas terminadas de 1992, con
200.000 unidades construidas”. El pro-
fesor del IPE reivindicé finalmente que
se elabore un censo local de suelos a
nivel nacional para obtener el stock real
de viviendas en Espafa: “Necesitamos
una medida real del problema de las
viviendas sin vender y en el Instituto
sabemos como obtenerla”.

José Luis Fernandez, del departamento
de Suelo y Urbanismo de Hercesa, apor-
t6 a la jornada el punto de vista del pro-
motor y describid algunas estrategias de
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gestion inmobiliaria con validez futura,
como la diversificacion territorial de las
carteras de suelo y la planificacion urba-
nistica como clave para la obtencion de
valor, exigiendo de paso a la administra-
cién tramites mas agiles, marcos legales
mas claros y el retorno a las valoracio-
nes de suelo a precio de mercado.

Sobre este ultimo aspecto José Luis
Fernandez matizé que “el incremento
continuado del precio del suelo durante
los ultimos diez afios ha perjudicado al
sector y a la sociedad” mientras que en
la situacion actual “estamos viviendo el
preludio de un nuevo modelo de relacio-
nes entre las administraciones y los pro-
motores, y entre éstos y las entidades
financieras”.

Fernando Moliner, socio fundador de
Inmorescue, se ocupd en su interven-
cion de valorar el comportamiento de
bancos y cajas de ahorros en un
momento en el que han pasado a ser los
principales propietarios de suelo. El
ponente sostuvo que “en estos momen-
tos el indice de morosidad, que subio
medio punto solo con el concurso de
Martinsa, esta dificultando seriamen-
te la captacion de capitales por parte
de los bancos espaiioles”.

El ponente desautoriz6 a quienes restan
gravedad a la escalada de este indice,
actualmente cerca del 3%, ya que “el
sistema no soportara una morosidad
de mas del 4%”. El motivo es que “la
exposicion de los bancos al negocio
promotor es mucho mayor ahora que
en la crisis anterior, cuando la deuda
pertenecia a las familias y aun existian
alternativas posibles de liquidez”,
segun concluy6 Fernando Moliner.

Emilio de la Calzada
ecalzada@metros2.com
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