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LA RESILIENCIA  
DEL INMOBILIARIO

E l 2020 ha sido sin duda uno de los años más di-

fíciles de nuestra historia reciente. La pandemia 

generada por la COVID-19 ha hecho tambalear 

muchos de los planes previstos a todos los niveles, y hemos 

tenido que adaptarnos a un nuevo escenario tan descono-

cido como desconcertante. La Real Academia Española 

define “resiliencia” como la “capacidad de adaptación 

de un ser vivo frente a un agente perturbador o un estado 

o situación adversos”. Y no cabe duda de que el sector 

inmobiliario ha aprendido a ser resiliente por encima de 

todo. Ya lo hizo durante la crisis económica de 2008 que 

tanto afectó al sector, y una vez más, ha tenido que hacer-

lo en estos últimos meses, con la diferencia de que, en esta 

ocasión, la crisis no responde a cuestiones financieras ni 

de sobreoferta de vivienda. 

El sector inmobiliario y constructor ha tenido que rein-

ventarse para adaptarse a las nuevas circunstancias. Sin 

embargo, la ventaja es que hemos llegado a esta crisis 

sobrevenida con empresas saneadas, con una oferta de 

vivienda muy ajustada a la demanda, y con un endeuda-

miento de las familias españolas mucho menor. 

No podemos obviar que la evolución de la si-

tuación sanitaria va a ser determinante del esce-

nario económico que se nos presente en los próxi-

mos meses, pero la llegada de la vacuna contra la  

COVID-19, presenta un escenario bastante más alen-

tador que lo que nos auguraba el segundo y tercer 

trimestre del año. Las compraventas de vivienda y los 

visados de obra nueva han recuperado gran parte 

del terreno perdido, y parece ser una tendencia que 

se afianzará a lo largo de 2021. En lo que se refiere 

al precio de la vivienda nueva, el impacto ha sido 

muy moderado.

Este año nos trae también grandes oportunidades para 

el sector en términos de sostenibilidad. La llegada de los 

fondos europeos representa una oportunidad única para 

nuestra economía. Alrededor de un 6 % de los fondos van 

a ser destinados a la rehabilitación de viviendas y la re-

generación urbana, lo que permitirá triplicar la inversión 

pública en este ámbito. El Gobierno prevé que se rehabili-

ten 500 000 viviendas entre 2021 y 2023, lo que traerá 

aparejado la creación de empleo para nuestro sector, tan 

necesario en estos momentos. 

Otros grandes protagonistas del 2021 serán sin duda 

la digitalización y la industrialización en la construcción 

de viviendas. Respecto al primero hemos visto ya como en 

2020 se ha producido un avance importante en este ám-

bito. Por un lado, la crisis sanitaria ha acelerado los meca-

nismos para facilitar la compraventa de inmuebles de forma 

digital. Por otra parte, es importante seguir avanzando en 

la digitalización para mejorar la burocracia administrativa 

en el plano urbanístico, por ejemplo, con la concesión de 

licencias, cuyos retrasos provocan mayores costes para el 

promotor y para el comprador de vivienda. Y en cuanto a la 

industrialización se ha emprendido un camino de no retor-

no, donde aun queda mucho por hacer, pero donde cada 

vez más empresas del sector apuestan por esta modalidad 

de construcción más segura y sostenible. 

Miremos el futuro con optimismo, porque los retos traen 

también oportunidades, y el sector inmobiliario ha demos-

trado una y otra vez que es capaz de resistir y seguir 

avanzando, aun en las circunstancias más complicadas. 

Editorial
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CÓMO PERMITIR QUE LOS  
JÓVENES ACCEDAN A LA VIVIENDA

La recuperación económica tras la pandemia conllevará tipos de interés muy ba-
jos durante décadas. Ese contexto suele explicar fuertes subidas de los precios de 
las casas, lo que agudizará la desigualdad de riqueza entre jóvenes y mayores. 
Hay formas de evitarlo.

Ignacio de la Torre  
Economista Jefe de Arcano 

Tribuna
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L a crisis desatada por el 

Covid ha desembocado en 

tipos de interés históricamen-

te bajos, tipos que han abaratado 

el coste de adquirir una vivienda. A 

fecha de hoy, durante 2020 los pre-

cios de las casas en EE. UU. suben 

un 7 %, en Alemania, otro 7 % en el 

Reino Unido, un 5 %, en Nueva Ze-

landa un 20 %, y en España un 1 % 

a cierre de primer trimestre según el 

Colegio de Registradores (frente a las 

abultadas caídas que predecían los 

imberbes artículos que aparecían en 

prensa en primavera soportados por 

folletinescas encuestas). Los bancos 

centrales bajan tipos para ayudar a 

las economías a recuperarse, pero 

el dinero barato provoca subidas de 

casas, y estas benefician al que pue-

de comprarlas… los jóvenes en su 

inmensa mayoría no pueden, y así se 

gesta la desigualdad de riqueza.

Como el contexto de tipos bajos 

durará mucho (a fecha de hoy los 

mercados descuentan veinte años de 

tipos de interés reales negativos), es 

de esperar que la tendencia apun-

tada en la vivienda se mantenga, lo 

que hace imperativo el buscar fór-

mulas para que los jóvenes puedan 

participar. En mi opinión, el principal 

freno que afrontan para comprar una 

casa es el ahorro que se les pide 

para hacer frente a su primera vivien-

da. Este ahorro alcanza un 30 % del 

precio de venta, dividiéndose en el 

20 % que pide el banco que se apor-

te para conceder si se concede el 

80 % restante en forma de hipoteca, 

más el 10 % de IVA si se trata de una 

primera vivienda. Pues bien, se trata 

de atacar este problema en su doble 

dimensión.

Si empezamos por el IVA o sus 

equivalentes, cabe pensar que el día 

en el que compramos una casa es el 

día en el que más impuestos paga-

remos de nuestra vida. Una casa es 

un producto duradero, posiblemente 

la mantendremos más de diez años. 

¿Es razonable pagar de golpe el 

IVA? La respuesta es que no. Si di-

ferimos el pago de IVA a un periodo 

por ejemplo de cuatro o cinco años 

se reduce mucho el freno a que los 

jóvenes puedan adquirir un inmueble. 

El Estado lleva su contabilidad por cri-

terio de caja, no de devengo, por lo 

que podrá objetar que bajará su re-

caudación. No será así, ya que esta 

medida dinamizará la demanda, y 

en el agregado casi seguramente el 

Estado acabará recaudando más, no 

menos.

Sobre el 20 % la mejor medida a 

plantear es implementar en España 

un programa de “ayuda a comprar” 

por el cual el banco financia a los 

jóvenes compradores de primera vi-

vienda el 95 % del precio de venta 

de la casa, con el Estado avalando 

al banco por el 15 %. Este esquema 

ha dinamizado el mercado cana-

diense y el británico. En mi opinión, 

bien planteado, es la mejor iniciativa 

para que los jóvenes puedan adquirir 

vivienda, formar parejas, incrementar 

la natalidad, participar de la subida 

del precio de la vivienda y de paso 

forjarse un ahorro de pensiones en 

forma inmobiliaria… la más adecua-

da en el contexto que vamos a vivir.

Una última consideración. Vamos 

a afrontar muchos años de tipos muy 

bajos, y tipos reales (tipos de interés 

netos de inflación) negativos. El mer-

cado descuenta esta situación hasta 

2040. Si se produce, la vivienda 

subirá con fuerza, como ocurrió en 

otros periodos en los que se dieron 

tipos reales negativos. Esta tendencia 

afianzará las diferencias de desigual-

dad de riqueza, sobre todo entre 

quienes tienen una casa y quienes no, 

algo que suele coincidir mucho con 

la desigualdad intergeneracional. Por 

eso es tan pertinente que pensemos y 

apliquemos las políticas de vivienda 

adecuadas pronto… la cohesión y la 

prosperidad de la nación se benefi-

ciarán de ello.
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Entrevista a Daniel Caballero

“DESDE CAIXABANK, PENSAMOS 
QUE LA SITUACIÓN DE PARTIDA 
DEL SECTOR INMOBILIARIO  
ES MUCHO MÁS ROBUSTA  
QUE EN LA ANTERIOR CRISIS”
el año 2020 ha sido todo un desafío para la humanidad en todos los sentidos. la crisis sanitaria generada por el covid-19 
ha trastocado nuestra forma de vivir y de trabajar, y no podía ser distinto para el sector inmobiliario. sin embargo, en lo 
referente a la economía, nada tiene que ver la situación actual con la gran recesión de 2008, ya que en esta ocasión no 
nos encontramos ante una crisis financiera o de sobreoferta. 

La extensión del coronavirus a nivel 

mundial ha supuesto un shock sin 

precedentes para la economía, tan-

to global como en España. ¿Cómo 

ha impactado en el sector inmobi-

liario desde el comienzo de la cri-

sis? 

La actividad en el mercado inmobi-

liario español se está recuperando 

de la extraordinaria caída experi-

mentada entre los meses de marzo 

y junio. Así, en el tercer trimestre de 

2020, las compraventas de vivien-

da y los visados de obra nueva han 

recuperado gran parte del terreno 

perdido. Por un lado, el número de 

compraventas apenas descendió 

en septiembre (–1,1 % interanual), 

dejando atrás las fuertes caídas 

experimentadas durante el confina-

miento (–36 % interanual entre mar-

zo y julio). Por otro lado, los visados 

de obra nueva crecieron un 3,3 % 

interanual en agosto, y en el acumu-

lado del año hasta agosto, alcan-

zaron un nivel similar al de agosto 

2017, año que se cerró con unos 

80 000 visados de obra nueva.

El precio de la vivienda has-

ta la fecha ha mantenido una 

evolución débil, pero sin llegar 

a registrar ajustes pronunciados. 

Asimismo, se observa una mejor 

evolución del precio de la vi-

vienda nueva que el de segunda 

mano. Según el índice de precios 

del INE, el precio de la vivienda 

nueva avanzó un 4,2 % interanual 

en el 2T 2020 mientras que el 

precio de la vivienda de segunda 

mano anotó un avance más tími-

do, del 1,8 %.

De cara a 2021 prevemos 

que el sector inmobiliario segui-

rá recuperándose gradualmente, 

aunque las secuelas de la pande-

mia tardarán en desaparecer.

Ante el anuncio de varias farma-

céuticas sobre la llegada de la 

vacuna, ¿cómo creéis que puede 

comportarse el mercado inmobi-

liario en los próximos meses? ¿po-

dríamos hablar de una recupera-

ción más rápida de la esperada en 

las últimas previsiones? ¿cuándo se 

podría recuperar los niveles de ac-

tividad previos a la crisis?

A estas alturas de la pandemia, a 

nadie le queda ninguna duda de 

que la evolución de la situación sa-

nitaria es el gran determinante del 

escenario económico. Tras un perio-

do de relativa normalidad durante el 

verano, se han tenido que volver a 

imponer restricciones a la movilidad 

para detener la segunda ola de la 

“A medida que la recuperación  

económica gane tracción, la demanda de 

viviendas también se recuperará y prevemos 

que en 2024 vuelva a superar el nivel pre-crisis 

de 500 000 compraventas anuales”
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COVID–19. Ello ha enfriando rápi-

damente la recuperación y hemos 

tenido que revisar las previsiones a 

la baja para 2021. Por otra parte, 

la perspectiva de una vacuna efec-

tiva dará tracción a la recuperación 

en 2021 pero, mientras no llega, la 

reactivación económica será incom-

pleta y seguirá condicionada por la 

incertidumbre y las restricciones a la 

movilidad que se deban tomar lo-

calmente frente a los rebrotes. Con 

todo, no se espera que el PIB de 

España alcance los niveles previos 

a la crisis hasta el año 2023, algo 

más tarde que nuestros principales 

socios europeos, dado el mayor 

peso para la economía española 

del sector turístico, que continuará 

operando muy por debajo de su 

potencial.

La demanda extranjera se ha vis-

to muy afectada ante el avance de 

la pandemia ¿seguirá siendo clave 

para el sector inmobiliario español, 

especialmente en las zonas de cos-

ta donde más se han podido ver 

afectadas?

La demanda de vivienda por par-

te de extranjeros se ha recuperado 

rápidamente, pero seguirá debilita-

da mientras la situación epidemio-

lógica no mejore. En concreto, la 

compraventa de extranjeros, según 

datos del Colegio de Registradores, 

creció un 42,5 % intertrimestral en el 

3T 2020, después del intenso des-

censo del 2T (–46,6 % intertrimes-

tral), de modo que el peso de las 

compras de extranjeros ha alcanza-

do el 11,4 % frente al 10,7 % en el 

2T. En números absolutos, esto se 

traduce en cerca de 11 400 com-

praventas por parte de extranjeros 

en el 3T 2020 frente a las 8 000 

del 2T, un dato que, sin embargo, 

todavía está muy alejado de las 

más de 15 000 del 1T y de un año 

atrás. La mayor parte de estas com-

praventas se concentran en el arco 

mediterráneo y los archipiélagos, 

de modo que los mercados inmobi-

liarios de estas zonas de costa no 

Daniel Caballero Ore

nes tiene 48 años y es 

natural de Murcia. Li-

cenciado en Ciencias 

Económicas y Empre

sariales, Universidad de 

Murcia. Ha desempe-

ñado diversos puestos 

de responsabilidad en 

Banca de Empresas en 

BBVA de 1997 a 2008, 

año en el que se unió a 

CaixaBank. En 2014 se 

incorporó como Director 

Territorial de Empresas 

en Andalucía Oriental 

y Murcia, ocupando el 

puesto hasta marzo de 

2018, momento en el 

que se incorporó como 

Director Corporativo de 

Negocio Inmobiliario de 

CaixaBank.
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se recuperarán hasta que el turismo 

internacional no vuelva a fluir con 

relativa normalidad. Aun así, el in-

terés del comprador internacional 

sigue presente. Asimismo, el entor-

no de bajos tipos de interés y la vo-

latilidad de los mercados financie-

ros incrementa el atractivo inversor 

del sector inmobiliario frente a otros 

activos alternativos. 

Los datos de Google Trends 

muestran que, a partir de julio, se 

ha incremento la popularidad de 

las búsquedas de comprar una vi-

vienda en España realizadas desde 

Francia, Bélgica, los Países Bajos 

y Alemania (si bien las búsquedas 

desde Alemania se han enfriado en 

el 4T), lo que sugiere que el interés 

del comprador internacional sigue 

presente. Las búsquedas del Reino 

Unido han perdido algo de popula-

ridad posiblemente por la elevada 

incertidumbre alrededor del brexit.

¿Cómo creen que evolucionará la 

demanda de vivienda a medio pla-

zo en España?

A corto plazo, mientras la situación 

epidemiológica no mejore, los fac-

tores que sostienen el avance de la 

demanda (la renta de las familias y 

la demanda extranjera) seguirán de-

bilitados y la demanda seguirá por 

debajo de su potencial. Aun así, las 

condiciones financieras favorables y 

la mejora paulatina de la confianza 

del consumidor servirán de factores 

de apoyo. En este sentido, las bús-

quedas en Google sobre “comprar 

casa” o “comprar piso” repuntaron 

de forma muy marcada durante el 

tercer trimestre, indicando que la 

demanda de vivienda despertó rá-

pidamente después del primer con-

finamiento, pero se ha enfriado con 

la segunda oleada de COVID–19. 

A medio plazo, sin embargo, a me-

dida que la recuperación económi-

ca gane tracción, la demanda de 

viviendas también se recuperará y 

Entrevista a Daniel Caballero
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prevemos que en 2024 vuelva a su-

perar el nivel pre–crisis de 500 000 

compraventas anuales.

En los últimos meses se ha señalado 

a la vivienda como un valor refugio 

durante esta crisis ¿qué opinión te-

néis como banca respecto a esta 

afirmación?

La política monetaria altamente 

acomodaticia del BCE hace prever 

un entorno de tipos de interés ba-

jos por un largo periodo de tiem-

po. Además, es muy probable que 

el BCE prolongue en los próximos 

meses algunas de las medidas de 

política monetaria que, con rapidez 

y contundencia, puso en marcha al 

inicio de la pandemia (desde com-

pras de activos estimadas en casi 

2 billones de euros en 2020-2021 

e inyecciones de liquidez en condi-

ciones muy favorables, hasta la re-

lajación regulatoria y de colateral). 

En este contexto, la rentabilidad 

que ofrecen los activos financieros 

es muy reducida de modo que la vi-

vienda sigue teniendo un alto atrac-

tivo como inversión.

¿Cree que las condiciones financie-

ras para la concesión de préstamos 

hipotecarios para la adquisición 

de vivienda puede verse afectada 

en los próximos meses ante las cir-

cunstancias actuales de la econo-

mía en España?

Las condiciones financieras segui-

rán apoyando la demanda de vi-

vienda. Un reflejo de la efectividad 

de las medidas del BCE es que la 

nueva concesión de crédito a los 

hogares para la compra de vivien-

da continua progresando (–8,1 % 

interanual en el acumulado de enero 

a septiembre frente al –11,6 % hasta 

agosto). Por otro lado, la encuesta 

de préstamos bancarios del 3T mues-

tra que las condiciones generales de 

los nuevos préstamos a los hogares 

para la adquisición de vivienda no 

reflejan cambios significativos res-

pecto a trimestres anteriores.

Y para finalizar, me gustaría sa-

ber qué opinión tienen como una 

de las entidades financieras más 

importantes del país, sobre que el 

sector constructor/promotor pue-

da ser un verdadero tractor de la 

recuperación económica y genera-

ción de empleo en el próximo año.

Desde CaixaBank, pensamos que 

la situación de partida del sector 

inmobiliario es mucho más robusta 

que en la anterior crisis (sin exceso 

de oferta, una situación financiera 

antes de la crisis del sector saneada 

y empresas del sector más profesio-

nalizadas). Todos estos factores nos 

dan confianza sobre la capacidad 

del sector de sortear la crisis actual 

y contribuir de forma significativa 

en la recuperación y la creación de 

empleo. Además, los fondos euro-

peos del Next Generation EU repre-

sentan una oportunidad única para 

impulsar la actividad constructora. 

Alrededor de un 6 % de los fondos 

europeos NGEU se destinarán a la 

rehabilitación de viviendas y per-

mitirán triplicar la inversión pública 

en este ámbito. En particular, el go-

bierno prevé rehabilitar 500 000 

viviendas entre 2021 y 2023, un 

objetivo muy positivo para el sector 

si se materializa pero también muy 

ambicioso, puesto que alcanzar 

este objetivo supone multiplicar el 

ritmo actual de rehabilitación por 6 

en 3 años.

Además de la rehabilitación, 

otra de las prioridades de las po-

líticas de vivienda para los próxi-

mos años es el fortalecimiento de 

la vivienda social. En este ámbito, 

la involucración del sector privado 

será esencial para ampliar de for-

ma significativa el parque público 

de viviendas en alquiler para sol-

ventar la actual carestía.

En los próximos meses tendre-

mos que trabajar todos intensamen-

te, tanto el Gobierno como también 

el sector privado, codo con codo, 

para presentar el mejor plan posi-

ble para España, que debe entre-

garse a la Comisión Europea en 

abril de 2021. Como banco po-

demos jugar un papel importante 

en la canalización de los fondos. 

Anticipándolos mientras no lleguen 

los desembolsos desde Bruselas y 

ayudando a identificar proyectos 

de inversión que mejoren la produc-

tividad y competitividad de nuestra 

economía.

“Desde CaixaBank, pensamos que la situa-

ción de partida del sector inmobiliario es 

mucho más robusta que en la anterior crisis”
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EL PLAN NACIONAL INTEGRADO DE 
ENERGÍA Y CLIMA, Y CÓMO PUEDE 
AFECTAR AL SECTOR INMOBILIARIO

Abordamos en este año 2021 uno de los mayores retos con la 
tramitación y puesta en marcha de las ayudas para la recuperación 
económica procedentes de la UE, con un volumen de inversión sin 
precedentes a través del Fondo de Recuperación y Resiliencia. Todos 
los sectores de actividad del país tendrán la oportunidad de abor-
dar las transformaciones y reformas estructurales que permitan su 
modernización, siendo el sector de la edificación, tanto residencial, 
como terciario y de las administraciones públicas, uno de los que se 
espera resulte más dinámico.Ángel Sánchez de Vera Quintero 

Jefe del Departamento  
Servicios y Agricultura, IDAE,  
Ministerio para la Transición  
Ecológica y el Reto Demográfico

Artículo
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E l marco de la política 

energética y climática en 

España está determinado 

por la Unión Europea (UE) que, a su 

vez, responde a los requerimientos 

del Acuerdo de París alcanzado en 

2015 para dar una respuesta interna-

cional y coordinada al reto de la cri-

sis climática. La UE ratificó el Acuerdo 

de Paris en octubre de 2016, lo que 

permitió su entrada en vigor en no-

viembre de ese año. España hizo lo 

propio en 2017, estableciendo así 

un compromiso renovado con las po-

líticas energéticas y de cambio climá-

tico. El objetivo de estas iniciativas es 

facilitar y actualizar el cumplimiento 

los principales objetivos vinculantes 

para la UE en 2030:

•	 40 % de reducción de emi-

siones de gases de efecto 

invernadero (GEI) respecto a 

1990.

•	 32 % de renovables sobre el 

consumo total de energía fi-

nal bruta. 

•	 32,5 % de mejora de la efi-

ciencia energética.

•	 15 % interconexión eléctrica 

de los Estados miembros. 

A ello hay que añadir que la Co-

misión Europea actualizó el 28 de 

noviembre de 2018 su hoja de ruta 

hacia una descarbonización de la 

economía para que la Unión Euro-

pea alcance la neutralidad climáti-

ca en 2050.

Es por ello que España ha ad-

quirido el compromiso no sólo de 

seguir con sus políticas de mejora 

de la eficiencia energética e im-

plantación de las energías renova-

bles, sino que debemos añadir un 

nuevo impulso hacia la neutralidad 

climática en el horizonte del año 

2050. El Plan Nacional Integrado 

de Energía y Clima.- PNIEC 2021-

2030 describe las acciones que 

se van a emprender para dar cum-

plimiento a estos objetivos en los 

distintos sectores de actividad que 

demandan energía, y en sus fuentes 

de suministro para migrar desde los 

combustibles de origen fósil hacia 

las diversas formas de energía re-

novables. 

De estos, las acciones vincula-

das a la energía en el sector de 

edificios se han venido encuadrado 

dentro de la Estrategia a largo pla-

zo para la Rehabilitación Energéti-

ca en el Sector de la Edificación en 

España (ERESEE), que cuenta con 

diferentes piezas legislativas como 

son el Código Técnico de la Edifi-

cación (CTE), el Reglamento de Ins-

talaciones Térmicas en los Edificios 

(RITE) o el Sistema de Certificación 

Energética de Edificios. También 

debemos destacar como línea de 

acción el Programa de ayudas 

para la rehabilitación energética de 

edificios existentes (Programa PA-

REER-CRECE). 

En la elaboración del PNIEC se 

han tenido en consideración estos 

compromisos y líneas de actuación, 

que para el caso de edificios aña-

de lo establecido en la Directiva 

2018/844/UE, que introduce un 

nuevo artículo 2.bis en la Directiva 

2010/31/UE relativo a la estrate-

gia a largo plazo para apoyar la re-

novación de los parques nacionales 

de edificios residenciales y no resi-

denciales, tanto públicos como priva-

dos. Con ello se establece el nuevo 

“Se establece el nuevo objetivo  

de transformarlos en parques inmobiliarios 

con alta eficiencia energética  

y descarbonizados antes de 2050, facilitando 

la transformación económicamente rentable 

de los edificios existentes”
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objetivo de transformarlos en parques 

inmobiliarios con alta eficiencia ener-

gética y descarbonizados antes de 

2050, facilitando la transformación 

económicamente rentable de los edi-

ficios existentes en edificios de consu-

mo de energía casi nulo.

Para ello, el PNIEC establece las 

siguientes líneas en materia de re-

habilitación energética de edificios: 

•	 La actuación sobre la envol-

vente térmica de un total de 

1 200 000 viviendas, 

•	 La renovación de instalacio-

nes térmicas de calefacción 

y ACS para un conjunto de 

300 000 viviendas anuales. 

•	 La reforma energética de 

5 000 000 m2 en edificios 

del sector terciario.

•	 La renovación de equipos 

generadores de frío en las 

grandes instalaciones de cli-

matización de edificios del 

sector terciario (aeropuertos, 

hospitales, centros comercia-

les, oficinas, etc.)

A ello se debe añadir el objetivo 

de renovación del parque edifica-

do de la Administración General 

del Estado que exige la Directiva 

de Eficiencia Energética (renovar 

anualmente el 3 % de la superficie 

edificada) lo que representa inter-

venir en un total de 2 220 000 m2 

para el período de la próxima dé-

cada, objetivo que se hará extensi-

ble a la renovación del 3 % de la 

superficie edificada y climatizada 

de las Administraciones Autonómi-

cas y Locales.

Es evidente que estas accio-

nes deben ir acompañadas de la 

implantación de tecnologías ener-

géticas hipocarbónicas y limpias, 

buscando conseguir soluciones ac-

tivas y pasivas en la rehabilitación 

energética de los edificios que per-

mitan acelerar la transición hacia 

una economía baja en carbono. En 

este sentido, los nuevos servicios y 

tecnologías para el consumidor, las 

ciudades y la edificación que se de-

ben impulsar pasan por:

•	 Soluciones inteligentes/digi-

talización para el consumidor 

de energía.

•	 Ciudades y comunidades in-

teligentes que integren las dis-

tintas tecnologías disponibles 

en entornos urbanos.

•	 Sistemas de generación de ca-

lor y de frío de impacto nulo.

•	 Participación de la energía re-

novable en redes urbanas de 

calefacción y refrigeración.

•	 Uso de energía renovable en 

edificios.

•	 Distribución y uso de energía 

renovable producida por ciu-

dades, comunidades energéti-

cas y auto-consumidores.

Estas actuaciones del PNIEC se 

verán, a su vez, complementadas 

con las que en este momento se es-

tán diseñando en el llamado Plan 

de Recuperación, Transformación y 

Resiliencia de la Economía, plan que 

se estructura en torno a diez políticas 

tractoras que van a incidir directamen-

te en aquellos sectores productivos 

con mayor capacidad de transforma-

ción de nuestro tejido económico y 

social, y donde uno de sus objetivos 

es implementar la Agenda Urbana Es-

pañola poniendo en marcha las ac-

tuaciones de su plan de acción en los 

pueblos y ciudades del territorio y, en 

especial, impulsando la actividad de 

rehabilitación y regeneración urbana, 

todo lo cual serán piezas clave en la 

reactivación del sector de la construc-

ción e inmobiliario.

Artículo
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EDIFICIOS Y VEHÍCULO 
ELÉCTRICO: UN BINOMIO 
SOSTENIBLE
Se prevé que la demanda energética mundial aumente hasta un 40 % para 2040. Al mismo 
tiempo, es imperativo que desde las empresas reaccionemos a la emergencia climática, con-
sumiendo menos recursos. ¿Cómo casar ambas necesidades? Combinando tres estrategias: 
sostenibilidad, digitalización y electrificación.

Patricia Pimenta 
Vpdta. de Home  
& Distribution  
Schneider Electric

Artículo
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L a movilidad eléctrica, com-

binada con fuentes de ener-

gía renovables, será uno 

de los ejes clave en este sentido, y 

el sector de los edificios puede ser 

uno de sus principales impulsores.

Para conseguirlo es imprescin-

dible el compromiso de todos los 

implicados, incluidas las institucio-

nes públicas. Afortunadamente, ya 

están saliendo cada vez más inicia-

tivas, privadas y públicas, enfoca-

das a impulsar el vehículo eléctrico, 

y contribuyendo a eliminar algunos 

de los frenos que lastran su adop-

ción. 

Desbloquear todo el potencial 

de la transición energética

En España, acelerar la penetración 

de la movilidad eléctrica implica 

eliminar muchos frenos. Entre ellos, 

los precios elevados y la poca auto-

nomía de las baterías o una infraes-

tructura de recarga insuficiente. Es 

en este último punto en el que los 

edificios pueden jugar un papel 

protagonista, contribuyendo a ex-

pandir la red de puntos de carga 

de vehículo eléctrico. 

El Gobierno español ya está 

poniendo en marcha distintas ini-

ciativas para impulsar este aspec-

to. Una de las más destacadas y 

recientes es la modificación del 

Código Técnico de la Edificación 

(CTE), cuyo borrador el Ministerio 

de Transportes, Movilidad y Agen-

da Urbana (MITMA) distribuyó en 

octubre y que, recogiendo las pres-

cripciones contenidas en la Directi-

va (UE) 2018/844 del Parlamento 

Europeo y del Consejo y lo publica-

do en el Real Decreto 542/2020, 

incluye la exigencia básica relativa 

a las dotaciones mínimas para la 

infraestructura de recarga del vehí-

culo eléctrico, el impulso del uso de 

energía procedente de renovables 

potenciando el autoconsumo o el 

porcentaje mínimo de plazas que 

deben prever preinstalación eléctri-

ca en el caso de edificios o conjun-

tos inmobiliarios.

Más puntos de recarga en 

edificios nuevos y existentes

El borrador de la modificación del 

CTE, en lo que respecta a las dota-

ciones mínimas de edificios de nue-

va construcción para la infraestructu-

ra de recarga de vehículo eléctrico, 

dice que, en el caso de edificios de 

uso residencial privado, deberán 

instalarse sistemas de conducción 

de cables para futuras estaciones 

de carga del 100 % de las plazas 

de aparcamiento. En los edificios 

dedicados a otros usos, lo que se 

prevé es la instalación de dichos 

sistemas de conducción de cables 

para permitir la instalación fuera de 

estaciones de recarga para, como 

mínimo, el 20 % de las plazas. Ade-

más, se instalará una estación de 

recarga por cada 40 plazas –en el 

caso de edificios públicos, una por 

cada 20 plazas– y, siempre, con 

un mínimo de una estación de re-

carga. 

Por otro lado, el borrador tampo-

co olvida los edificios existentes y 

extiende las prescripciones anterio-

res a casos en los que se realicen 

intervenciones, ampliaciones, refor-

“Apostando por la movilidad eléctrica,  

el sector de los edificios se convertirá en un 

actor clave para la descarbonización  

de la economía”
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mas o cambios de usos característi-

cos. Por ejemplo, deberán contem-

plarse en el caso de que se realice 

una intervención en el edificio o el 

aparcamiento que afecte a más del 

50 % de la potencia instalada o si 

se realizan reformas que incluyan 

intervenciones en el aparcamien-

to que impliquen la renovación de 

más del 25 % de la superficie total 

de la envolvente térmica, entre otros 

supuestos. 

Apostando por la movilidad 

eléctrica, el sector de los edificios 

se convertirá en un actor clave para 

la descarbonización de la econo-

mía (destacado para el titular). En 

este sentido, la colaboración resul-

ta esencial y, afortunadamente, sus 

profesionales ya cuentan con solu-

ciones integradas que cubren toda 

la cadena de valor de la infraes-

tructura de carga y con el acom-

pañamiento de fabricantes, que les 

ayudan a elaborar estrategias, pla-

nificar, diseñar, instalar y mantener 

sistemas de carga seguros, eficien-

tes y fiables. 

“Es imperativo que 

desde las empresas  

reaccionemos  

a la emergencia  

climática,  

consumiendo menos 

recursos”

Artículo
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LA LICENCIA DE PRIMERA  
OCUPACIÓN TRAS LA APROBACIÓN 
DE LA LEY 1/2020

La Ley 1/2020, de 8 de octubre, para el impulso y reactivación de la activi-
dad urbanística, introduce en el ordenamiento jurídico urbanístico de la Co-
munidad de Madrid, la figura de la Declaración Responsable, hasta ahora 
reservada por la Ley 2/2012 al ámbito de la actividad comercial.

Raimundo Herraiz 
Director General de Urbanismo 
de la Comunidad de Madrid

Artículo
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L a Ley 1/2020, es la pri-

mera que aprueba la Co-

munidad de Madrid en la 

presente legislatura, lo cual da una 

idea de la importancia que el Go-

bierno de Isabel Díaz Ayuso, quiere 

dar al urbanismo como motor del 

crecimiento económico y creación 

de empleo, en la situación actual 

de crisis, provocada por la deficien-

te gestión de la pandemia.

La clave para salir de las crisis 

ni está en los subsidios, ni está en 

las subidas de impuestos, ni en las 

restricciones a la libertad. Eso sólo 

crea pobreza y miseria. La realidad 

es que cuanto menos peso tenga la 

administración más oportunidades 

generará el mercado y más pros-

peridad habrá. La administración 

tiene que generar un entorno que 

dé oportunidades para que las em-

presas sigan produciendo, pero la 

administración no debe ser jamás, 

el medio de subsistencia del tejido 

empresarial. Por tanto, generemos 

esas condiciones para que el mer-

cado funcione y dejemos que los 

que hacen funcionar ese mercado, 

que son los autónomos y las empre-

sas, se dediquen a generar rique-

za y empleo. Con esa idea se ha 

redactado la modificación legisla-

tiva.

Esta declaración responsable 

urbanística, novedad en el ámbito 

urbanístico madrileño, no limita la 

capacidad de control de las enti-

dades locales, sino que traslada 

ese ejercicio de control municipal a 

un momento posterior. Deja en ma-

nos de los particulares, titulares del 

derecho, la responsabilidad de su 

actuación al declarar responsable-

mente que se está en una situación 

de legalidad y que se está en con-

diciones de probarlo de inmediato 

porque se dispone de la documen-

tación que así lo acredita, simplifi-

cando así los medios de interven-

ción administrativa respecto de las 

actuaciones de construcción, uso 

del suelo y edificación.

Dentro de los distintos supuestos 

de declaración responsable urba-

nística cabe destacar el de la pri-

mera ocupación y funcionamiento. 

A partir de ahora, una vez presen-

tada la declaración responsable, el 

particular puede empezar a vivir en 

su nueva casa, pues la declaración 

responsable habilita al interesado 

para el ejercicio del derecho desde 

su presentación. 

Este supuesto es, a mi juicio, el 

que supone un mayor impacto des-

de el punto de vista de la nueva 

regulación. El objeto de la licencia 

de primera ocupación era constatar 

que las obras se encontraban termi-

nadas conforme a proyecto. Esta 

obligación no desaparece, puesto 

que el ayuntamiento comprobará el 

cumplimiento de la legalidad y su 

sujeción a la licencia de obras en 

su día otorgada, pero va a suponer 

un ahorro en tiempo para los parti-

culares y promotores de entre 3 y 

6 meses, a lo que hay que sumar 

un ahorro económico de 70 millo-

nes de euros según un informe de la 

consultora EY para Asprima.

El apartado 5 del artículo 11 del 

TRLSRU deja en manos de la legis-

lación autonómica la sujeción o no 

de los actos de primera ocupación 

y utilización de edificios e instala-

“El ayuntamiento comprobará  

el cumplimiento de la legalidad y su sujeción 

a la licencia de obras en su día otorgada, 

pero va a suponer un ahorro en tiempo para 

los particulares y promotores  

de entre 3 y 6 meses”
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ciones a declaración responsable 

o comunicación previa, y por ello, 

desde un primer momento, podemos 

afirmar que sobre la base de esa 

habilitación legal, la regulación que 

hace la nueva Ley resulta plenamente 

coherente con la normativa estatal.

Pero es que además, si aten-

demos al objeto de la licencia de 

primera ocupación podemos seña-

lar que el mismo es constatar que 

las obras se encuentran terminadas 

y que reúnen las condiciones idó-

neas de seguridad y salubridad 

para destinarse a su fin, así como 

comprobar, en su caso, que se ha 

cumplido el deber simultáneo de ur-

banizar. A esta finalidad inicial de 

la licencia de primera ocupación o 

utilización a la que se refiere el ar-

tículo 21.2.d), del Reglamento de 

Servicios de Corporaciones Loca-

les, de 17 de junio de 1955, se 

añade otra posterior por las legis-

laciones urbanísticas autonómicas, 

la de comprobar que las obras 

ejecutadas se ajustan al proyecto 

autorizado. 

En consecuencia, a juicio del 

legislador autonómico, parece que 

mantener la licencia de primera 

ocupación como mecanismo de in-

tervención a priori, es contradictorio 

con la propia naturaleza jurídica de 

los instrumentos de intervención a 

priori, y ello porque la licencia de 

primera ocupación implica “per se” 

un control a posteriori de lo ejecuta-

do. Puede llegar incluso a afirmarse 

que se está utilizando una figura 

jurídica inadecuada para los fines 

que se le atribuyen, ya que el con-

trol de lo ejecutado por el ciudada-

no es la definición por naturaleza 

de los mecanismos de intervención 

administrativa a posteriori. Parece, 

por ello, justificarse por sí solo el 

sometimiento a declaración respon-

sable urbanística como técnica de 

intervención administrativa menos 

agresiva para los actos de primera 

utilización y ocupación. 

Podemos afirmar que la Ley ha 

conseguido un equilibrio entre sim-

plificación de trámites y el control 

administrativo y en consecuencia la 

seguridad jurídica. Al menos con 

ese objetivo hemos trabajado y 

confío en que la nueva Ley tenga un 

reflejo, tal como dice su título, en la 

reactivación de la actividad econó-

mica en la Comunidad de Madrid.

La excelente acogida que la nue-

va ley ha tenido entre particulares y 

promotores, nos refuerza en nuestra 

idea de seguir por este camino.

“La administración 

tiene que generar un 

entorno que dé  

oportunidades para 

que las empresas  

sigan produciendo”

Artículo
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Inés Bargueño 
Directora de Transición  
energética y Nuevos  
Negocios de EY Parthenon

LA INDUSTRIA  
INMOBILIARIA, UN PILAR  
FUNDAMENTAL EN EL 
PROCESO DE  
RECONSTRUCCIÓN
Los edificios representan el 40 % del consumo energético de la Unión Europea, por 
lo que la eficiencia en el consumo de energía y el uso de fuentes renovables es clave 
para limitar nuestra dependencia energética y reducir la huella de carbono. 

Artículo
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E n el proceso de búsque-

da para aumentar la 

resiliencia del negocio 

inmobiliario, las propias empresas 

encuentran vías para maximizar sus 

inversiones en bienes raíces y, ade-

más, la construcción y operación 

de edificios sostenibles es una estra-

tegia que conduce a menores cos-

tes operativos y activos más fuertes.

En un contexto en el que los inver-

sores siempre buscan la mitigación 

del riesgo, el concepto de inversión 

resiliente —propiedad desarrollada 

para resistir los impactos del cambio 

climático— gana tracción en medio 

de esta crisis. Precisamente, la palan-

ca de la transición verde es uno de 

los ejes fundamentales que Europa 

pretende utilizar en su plan de recon-

versión, aprobado en el mes de julio.

NO olvidemos que el 55 % del 

parque edificado en España es pre-

vio al año 1980 y el 21 % cuenta 

con más de 50 años, la reconver-

sión del sector inmobiliario y de la 

construcción debe dirigirse hacia 

un modelo sostenible e integrador; 

redirigiendo los esfuerzos hacia la 

rehabilitación, regeneración y reno-

vación urbanas. Son muchos los be-

neficios que aportan las inversiones 

en la rehabilitación energética de 

edificios como el ahorro de ener-

gía, la reducción de gastos corrien-

tes, la mejora de la productividad y 

el confort, así como el aumento de 

la utilidad y el valor de los edificios.

Pero para que la recuperación 

económica de la pandemia sea 

duradera y resistente, debe evitar-

se el retorno al bussiness as usual 

y a los patrones y actividades de 

inversión ambientalmente destruc-

tivos. Las emergencias ambienta-

“Toda la cartera de proyectos verdes de la UE 

podría llegar a 1 billón de euros y recuperar  

en actividades ecológicas y productivas  

más de los 12 millones de trabajadores  

a tiempo completo”

Artículo
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les mundiales sin control, como el 

cambio climático y la pérdida de 

biodiversidad, podrían causar da-

ños sociales y económicos mucho 

mayores que los causados por la 

COVID-19. Para evitarlo, el plan 

de Recuperación, Transformación 

y Resiliencia tiene el objetivo de 

promover el cambio del mejorando 

la eficiencia y el consumo del par-

que inmobiliario, desencadenando 

cambios en la inversión y en el 

comportamiento que reduzcan la 

probabilidad de crisis futuras y au-

mentando la resiliencia de la socie-

dad cuando se produzcan. 

Además, no olvidemos que la 

Directiva sobre el rendimiento ener-

gético de los edificios (EPBD por sus 

siglas en inglés) exige el desarrollo 

de estrategias nacionales de reno-

vación para descarbonizar las exis-

tencias nacionales de construcción 

para 2050. La renovación será un 

área de desarrollo importante, ya 

que la COVID-19 ha afectado la 

demanda de nuevos proyectos de 

construcción en el sector residencial 

y comercial.

Prueba del potencial que tiene 

el sector en la recuperación es el 

caso del análisis realizado por los 

equipos de EY de los 27 Estados 

miembros de la UE que identifica-

ron proyectos que pueden apoyar 

el empleo a corto plazo y contri-

buir a los objetivos climáticos de la 

Unión Europea. Este ejercicio, reali-

zado tras la aprobación formal del 

Plan de Reconstrucción y Resiliencia 

de la UE, se estructuró de acuerdo 

a cinco sectores (energía, construc-

ción, transporte, industria y uso del 

suelo) en línea con los Planes Na-

cionales de Energía y Clima, utili-

zando una encuesta en línea, bases 

de datos y consultas con alrededor 

de 170 partes interesadas (go-

biernos, organizaciones públicas, 

inversionistas, desarrolladores de 

proyectos, start-ups y corporaciones 

industriales). 

Para este trabajo, se revisaron 

más de 2 000 oportunidades, to-

das con el potencial de crear valor 

social, ambiental y económico en 

los próximos dos años, aunque los 

proyectos identificados representan 

sólo una fracción de las iniciativas 

verdes en desarrollo en Europa 

con beneficios climáticos. Aun sí, 

calculamos que toda la cartera de 

proyectos verdes de la UE podría 

llegar a 1 billón de euros y recu-

perar en actividades ecológicas y 

productivas más de los 12 millones 

de trabajadores a tiempo completo 

perdidos por la COVID-19.

En lo que al sector inmobiliario 

se refiere se identificaron 125 pro-

yectos a nivel europeo, en áreas 

como la gestión de la energía, la 

renovación de edificios, la mejora 

de la eficiencia energética, los pro-

cesos y materiales de construcción. 

El total de la inversión agregada re-

presenta 13 000 millones de euros.

Pero para que la palanca de re-

conversión del sector realmente sea 

tractora es necesario:

•	 Intensificar la financiación 

para la investigación y la in-

novación, especialmente en 

nuevos materiales de cons-

trucción y eficiencia energé-

tica, tecnologías (edificios 

inteligentes, envolventes de 

edificios, digitalización, ca-

lefacción y refrigeración, ilu-

minación).

•	 Mejorar la economía circu-

lar, ya que deben implemen-

tarse iniciativas a gran esca-

la para cumplir los objetivos 

de la directiva europea so-

bre residuos cuyo objetivo es 

recuperar el 70 % de los re-

siduos de construcción para 

2020.

•	 Favorecer una industria cola-

borativa entre los diferentes 

actores que promueva el in-

terés común y supere uno de 

los principales obstáculos del 

sector, la fragmentación. El 

papel de Asprima puede ser 

fundamental en este punto.

En definitiva, la reconversión 

de sector inmobiliario jugará un 

papel fundamental en la recupera-

ción económica, contribuyendo a 

una estructura más resiliente y per-

mitiendo que otros sectores, como 

el turístico mejoren sus dotaciones 

favoreciendo una demanda soste-

nible y convirtiéndose en palanca 

para un sector vital en España.

“La reconversión del 

sector inmobiliario 

y de la construcción 

debe dirigirse  

hacia un modelo  

sostenible  

e integrador”



ASPRIMA26

REAL ESTATE CUANTITATIVO:  
DE LA INTUICIÓN AL CONOCIMIENTO
TECNOLOGÍAS QUE NOS AYUDAN  
A ENTENDER EL MERCADO

Todos los sectores han aprovechado la tecnología para mejorar sus procesos y encon-
trar ventajas competitivas. El sector inmobiliario en los últimos años ha experimentado 
esta transformación que empieza a romper algunos mitos simplistas como “Localización, 
localización, localización”, que a día de hoy no basta, y se sustituyen por otros como 
“Localización, momento y producto”. El nuevo gran avance es que ya no hay que intuir 
la demanda sino que podemos conocerla en tiempo real de manera que los promotores 
pueden dar a sus clientes lo que necesitan, donde lo necesitan y cuando lo necesitan. 

Daniel del Pozo 
Head of Idealista/data

Artículo
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E l sector inmobiliario siem-

pre se ha hecho las mis-

mas preguntas ¿Qué 

producto se demanda? ¿dónde? 

¿a qué precio?… y siempre se ha 

echado en falta tener información 

suficiente para responder a esas 

preguntas en el momento en el que 

se necesita.

El proceso de recopilar, almace-

nar, homogeneizar y analizar la in-

formación era un proceso complejo 

que conducía a confiar la toma de 

decisiones, bien a la intuición de 

los profesionales, o a un estudio de 

mercado con información muy agre-

gada y desactualizada que tarda-

ba meses en llegar, incluso después 

de haber tomado la decisión. 

Hoy en día todo esto ha cam-

biado porque diferentes tecnolo-

gías como Big Data, Data Science, 

Data Analytics, Machine Learning, 

etc. nos permiten agilizar el pro-

ceso para poner a disposición de 

los profesionales del sector toda la 

información necesaria en su toma 

de decisiones. Pero que nadie se 

asuste, porque al igual que no hay 

que saber programar para utilizar 

Google, tampoco hace falta ser 

programador o científico de datos 

para consumir información de ofer-

ta, demanda y precios en tiempo 

real. Sirva de ejemplo la visualiza-

ción de la demanda de alquiler en 

3T2020 por municipios en Madrid 

donde se aprecia un nivel medio 

Madrid capital frente a niveles altos 

y muy altos en algunos municipios 

periféricos. 

La primera ventaja que han ex-

perimentado los promotores que uti-

lizan la tecnología en sus procesos 

es la rapidez en sus análisis inmo-

biliarios habituales, pero pronto se 

dan cuenta del amplio abanico de 

ventajas y nuevas posibilidades que 

se presentan con el uso adecuado 

de la información generada con la 

ayuda de la tecnología en tiempo 

real.

La verdadera transformación del 

sector se está produciendo en los 

siguientes puntos:

•	 Real Estate Cuantitativo. Po-

der analizar el sector inmo-

biliario de forma cuantitativa 

vs la intuitiva. Por ejemplo, ya 

no nos limitamos a discutir si 

la demanda en una ciudad 

está subiendo o bajando sino 

en qué porcentaje varía res-

pecto a la semana anterior, o 

la diferencia de demanda en 

un barrio de Valencia respec-

to a otro de Zaragoza. 

•	 Tiempo real. La información 

anual o trimestral ha queda-

do ampliamente desfasada, 

comparada con la capaci-

dad de obtener métricas se-

manales que nos permiten 

seguir la oferta, demanda, 

precios como nunca se había 

visto. Monitorizar en tiempo 

real la comercialización de 

una promoción y medirse con 

la competencia.

•	 Indicadores microzonas.

Nunca tuvo sentido basar los 

estudios de mercado en métri-

cas a nivel de código postal 

(se crearon para optimizar 

el trabajo de los carteros) 

o a nivel de sección censal 

(organizan población para 

“Podemos usar la tecnología para la selección 

de suelo a desarrollar, para la definición  

del mejor producto y precio en una nueva  

promoción o para monitorizar  

la comercialización ya en marcha”
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censos y procesos electora-

les). Hoy podemos analizar 

el mercado con una segmen-

tación más adecuada como 

pueden ser barrios, zonas 

homogéneas de valor o el 

micromercado que cada uno 

considere.

Podemos usar la tecnología para 

la selección de suelo a desarrollar, 

para la definición del mejor produc-

to y precio en una nueva promoción 

o para monitorizar la comercializa-

ción ya en marcha, pero además 

su uso también es útil para detectar 

nuevas oportunidades del mercado 

como el “built to rent”, donde obser-

vamos la incertidumbre de fondos y 

promotores respecto a la viabilidad 

de los proyectos, sobre todo por la 

inexistencia de experiencia previa 

en las zonas analizadas.

Seleccionar zonas compara-

bles respecto al ámbito del posible  

desarrollo y comparar en ellas 

los principales indicadores del 

mercado de alquiler, proceden-

cia, perfil y estacionalidad de la 

demanda, estacionalidad, oferta 

de alquiler existente, rentabili-

dad, tasa de esfuerzo… Toda 

esta información está facilitando 

la decisión de fondos a invertir o 

no invertir en las promociones de 

“build to rent” que les proponen 

los promotores.

Fu
en
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“SIN UNA ACTUACIÓN SOBRE EL 
PARQUE DE VIVIENDA ANTIGUO, 
LA TENDENCIA, QUE YA VEMOS EN 
LOS ÚLTIMOS AÑOS, SEGUIRÁ  
CRECIENDO EN FAVOR DE LA  
VIVIENDA NUEVA”
La pandemia está cambiando muchos de los hábitos de la población española. Por este motivo, Uponor ha realizado una 
investigación de mercado  para detectar cuáles serán las nuevas tendencias más demandadas en residencial.

¿Qué aspectos fundamentales se 

han demandado más respecto a la 

vivienda según vuestro estudio de 

tendencias publicado recientemente? 

Sin lugar a dudas, la pandemia 

está cambiando muchos de nuestros 

hábitos y por ese motivo en Uponor 

nos preguntamos cómo estaba sien-

do el comportamiento de quiénes 

estaban en proceso de búsqueda 

de casa, tanto en alquiler como en 

compra. En el estudio realizado du-

rante el mes de julio a través de una 

consultora independiente experta 

en investigación de mercados (Aná-

lisis e Investigación), quedó patente 

que el confort en el hogar, junto con 

la terraza y el jardín, han sido las 

características más deseadas a la 

hora de valorar un cambio.

La casa de nuestros sueños tiene 

terraza y jardín, y también un extra 

de confort, entendiendo por confort 

aspectos determinantes como un 

sistema de climatización inteligente 

y eficiente. También destaca encon-

trar una zona tranquila e ilumina-

ción natural.

Aproximadamente la mitad de los 

españoles que han teletrabajado o 

que teletrabajan no cuentan en su 

vivienda con un espacio específico 

para ello. Aún así, la mayoría de 

los teletrabajadores considera que 

sería necesario incorporar nuevos 

espacios como despacho, sala de 

estudio, gimnasio, terraza, etc. 

¿Creéis que se va a anteponer la 

comodidad, más metros cuadra-

dos, espacios adaptados, etc., por 

encima de otros aspectos como la 

ubicación?

Es cierto que las condiciones tan 

duras por las que estamos pasando 

nos hacen replantearnos muchas 

cosas, sobre todo en los espacios 

dónde pasamos más tiempo y 

aunque la ubicación, muy ligada 

a la movilidad, seguirá teniendo 

mucho peso, los espacios adap-

tables y polivalentes ganarán en 

importancia. 

¿Creéis que la experiencia vivi-

da durante la pandemia de la  

Covid-19 (digitalización, teletra-

bajo, etc.) va a modificar los que 

apuntan los últimos estudios sobre 

los movimientos migratorios que 

señalan que dentro de treinta años 

el 70 % de la población mundial vi-

virá en ciudades? 

Las últimas noticias animan a pen-

sar que venceremos a la Covid-19 

en unos meses, ojalá y así sea y 

podamos retornar a una nueva nor-

malidad en la que las macro ten-

dencias sigan su curso.

Según se desprende del estudio, 

el 54 % de los encuestados viven 

en viviendas que tienen más de 10 

“La vivienda tipo en España es un piso, en 

propiedad, de algo más de 100 m² (si unimos 

la media entre pisos y chalets)”

Entrevista a Sergio Ruiz
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años de antigüedad. ¿Qué opor-

tunidades se presentan en mate-

ria de rehabilitación? ¿Podría la 

llegada de los fondos europeos 

acelerar este proceso de rehabili-

tación?

La rehabilitación es una necesidad 

de las ciudades actuales, pero 

para poder avanzar en este sen-

tido necesitamos un plan general 

que facilite las intervenciones en 

grandes núcleos. Esperamos que la 

posibilidad de utilizar estos fondos 

europeos sea suficiente acicate 

para organizarnos y actuar.

Los encuestados que desean 

cambiar de casa, buscan un 

piso o chalet independiente de 

nueva construcción. Del total de 

las 32 654 compraventas que 

se hicieron en julio de 2020, el 

20,7 % (6 767) correspondía a 

viviendas de nueva construcción 

y el 79,3 % (25 887), a usadas. 

¿Creéis que la obra nueva va a 

ir ganando peso frente a la de 

segunda mano, al ofrecer ciertas 

ventajas relacionadas con los es-

pacios, aislamientos, eficiencia 

energética, espacios comunes, 

etc. que la vivienda de segunda 

mano, en muchos casos, no pue-

de ofrecer?

Esta pregunta está muy relacionada 

con la anterior, sin una actuación 

sobre el parque de vivienda anti-

guo, la tendencia, que ya vemos en 

los últimos años, seguirá creciendo 

en favor de la vivienda nueva. Ade-

más, los últimos cambios en la nor-

mativa hacen que las diferencias, 

sobre todo en eficiencia energética 

y confort, sean notables a favor de 

la nueva edificación. 

Por otro lado, nos encontramos 

con un objetivo ambicioso para el 

2050, neutralidad de emisiones. 

Trabajamos en un sector inmobilia-

rio altamente profesionalizado que 

está pendiente de las tendencias 

de mercado, normativas y que está 

en contacto con la Administración 

para que su oferta sea siempre la 

Sergio Ruiz es Ingeniero 

Técnico Industrial por la 

UAM, Executive MBA por 

ADM Business School, 

UNIR y MSMK. Ha desa-

rrollado gran parte de su 

carrera profesional en la 

distribución siderúrgi-

ca, dónde desempeñó 

varias funciones hasta 

llegar a la Dirección de 

la Unidad de Distribu-

ción Centro del Grupo 

Ros Casares. En 2015 

se incorpora a Uponor 

como Director de Área y 

finalmente pasa a diri-

gir el Departamento de 

Prescripción de Iberia.
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más adecuada a cada momento. 

La vivienda nueva goza de insta-

laciones sofisticadas y eficientes 

y numerosos elementos atractivos 

que hacen que su propuesta no 

sea comparable con el parque de 

vivienda que existe construido con 

anterioridad al Código Técnico de 

la Edificación, que supondrían más 

del 90 % de las viviendas existentes. 

Tenemos que aprovechar toda esta 

experiencia y buen hacer del sector 

para conseguir una regeneración y 

rehabilitación urbana masiva y de 

calidad. 

Los menores de 45 años son los 

que más dispuestos están a cam-

biar de vivienda (64 %). La varia-

ble que más influye en el hecho de 

querer cambiarse de vivienda es su 

tamaño. Desde una perspectiva ar-

quitectónica y puestos a soñar en 

un diseño adaptado a este perfil, 

¿Qué haría que una vivienda fuera 

más atractiva? Y en el caso de los 

más jóvenes que acceden por pri-

mera vez a una vivienda ¿qué es lo 

que más se valora?

Entre los más jóvenes se demanda 

en mayor medida una vivienda bien 

ubicada, donde se pueda trabajar, 

que tenga buena iluminación y que 

sea más económica. Entre los 35 y 

44 años se busca una vivienda con 

mayor superficie y jardín. De entre 

45 y 64 años destaca la relevancia 

que le dan a los sistema de climati-

zación. Por otro lado, los mayores 

de 64 años prefieren una vivienda 

más pequeña, que sea más nueva o 

esté en mejor estado y sin barreras.

También nos ha llamado la aten-

ción las valoraciones de los encues-

tados sobre otros aspectos como han 

sido la seguridad frente a averías y 

fugas de agua (88 %), seguida de 

la eficiencia y el ahorro energético 

(87 %), la calidad y pureza del agua 

(84 %) y la posibilidad de reducir su 

consumo (80 %). Esto nos indica que 

la conciencia “ambiental” está cre-

ciendo al igual que la preocupación 

por la información sobre la necesi-

dad de proteger los recursos hídri-

cos. Una vez más los más jóvenes 

nos enseñan el camino.

Por último, al preguntarles por 

los sistemas de climatización se 

desprende que cada vez conocen 

Entrevista a Sergio Ruiz



ASPRIMA 33

y valoran más que supongan un 

ahorro de energía, que eviten la 

proliferación de ácaros y bacterias, 

que emitan menos CO2 al ambiente 

y que cuenten con un sistema inteli-

gente de control y gestión. 

El consumo energético, la clima-

tización y el confort son los as-

pectos de la vivienda con la que 

los españoles suelen estar menos 

satisfechos. Según vuestro estudio 

de tendencias ¿es éste uno de los 

puntos principales en los que se fija 

el comprador de vivienda? ¿cómo 

han ido evolucionando las vivien-

das en este aspecto y qué se espera 

en los próximos años para la mejo-

ra de la eficiencia energética de las 

viviendas de nueva construcción?

Son aspectos que cada día cobran 

mayor importancia. Sin duda, los 

cambios legislativos han favorecido 

el camino hacia una construcción 

eficiente que seguirá mejorando. 

Hoy el consumo energético de los 

hogares supone un 40 % del total 

de la energía consumida y aunque 

hemos mejorado mucho, tenemos 

que seguir trabajando. 

Una pregunta que suelen hacer-

nos profesionales del sector que 

están próximos a nosotros es: ¿por 

qué cambiáis tanto los componen-

tes del sistema de Climatización 

Invisible? Y nuestra respuesta es 

sencilla: hoy no querrían una re-

gulación de hace tan sólo un par 

de años. Por eso invertimos en el 

desarrollo de sistemas que faciliten 

el control del usuario sin renunciar 

al confort y el ahorro. Nuestros pro-

pósitos giran en torno al agua y su 

uso responsable, tenemos una gran 

responsabilidad por delante así que 

seguiremos buscando la excelencia 

operacional, seguiremos innovando 

para mejorar productos y servicios 

que nos permitan conocer la cali-

dad del agua que consumimos en 

nuestros hogares, los hábitos que 

tenemos de consumo, la forma que 

tenemos de calentarla, etc., y con 

toda esa información presentar al 

usuario la forma más eficiente y sen-

cilla de manejarlos. 

Algunos datos apuntan que en los 

últimos meses el alquiler ha tenido 

un repunte frente a la compraventa. 

Sin embargo, se sigue apreciando 

que sigue habiendo un porcentaje 

más elevado de población que pre-

fiere la compra frente al alquiler. 

¿Qué se desprende del estudio de 

tendencias en este aspecto?

La vivienda tipo en España es un 

piso, en propiedad, de algo más 

de 100 m² (si unimos la media en-

tre pisos y chalets) es parte de nues-

tra cultura, aunque entre los encues-

tados más jóvenes se incrementa la 

presencia de pisos en alquiler, lle-

gando a suponer prácticamente el 

40 % entre los menores de 35 años, 

por lo que se puede deducir que en 

los próximos años nos acercaremos 

a las ratios del resto de Europa. 

“Los últimos cambios en la normativa hacen que las diferencias,  

sobre todo en eficiencia energética y confort, sean notables  

a favor de la nueva edificación”
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LA REGENERACIÓN URBANA,  
ALMA MATER DE LA ÚLTIMA  
EDICIÓN DE LOS PREMIOS  
ASPRIMA-SIMA

La ciudad de Lisboa fue galardonada con el premio a la mejor iniciativa en rege-
neración urbana en un año en el que se han batido récords de candidaturas 
presentadas.

Eloy Bohúa 
Director General  
de Planner  
Exhibitions

L a regeneración urbana es 

un key concept. Ya sea 

desde las administraciones 

públicas o la esfera privada, en la 

actualidad la regeneración urbana 

se configura como un recurso cla-

ve en la recuperación económica 

pos-COVID. Entendida como un 

proceso que va más allá de la sim-

ple transformación o recuperación 

de espacios urbanos, la regenera-

ción urbana se ha convertido en 

la piedra angular de una nueva 

manera de conceptualizar las po-

líticas urbanísticas en este ámbito 

gracias a un modelo basado en la 

Artículo
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sostenibilidad y la integración de 

los aspectos sociales, económicos y 

medioambientales derivados de su 

intervención.

En 2018, los responsables de 

los Premios ASPRIMA-SIMA deci-

dieron añadir una nueva Categoría 

Especial que reconociera la mejor 

iniciativa de regeneración urbana. 

En 2019 pasó a tener alcance in-

ternacional. De esta manera, los 

Premios no solo reconocían la tras-

cendencia y el impacto que actua-

ciones de esta naturaleza tienen en 

su entorno urbano y humano, sino 

también el compromiso del inmobi-

liario con la sostenibilidad.

La intervención galardonada en 

los Premios de este año es un vivo 

ejemplo del positivo impacto eco-

nómico, social y medioambiental 

de un proyecto de regeneración 

urbana de largo alcance como el 

acometido por Lisboa. En la conce-

sión del premio, el jurado valoró es-

pecialmente “la continuidad y visión 

de largo plazo de la estrategia de 

regeneración urbana de la ciudad, 

la combinación, dentro de esa estra-

tegia, de intervenciones con distintas 

escalas y la capacidad para lograr 

la implicación y la colaboración de 

la iniciativa privada. Todo ello ha 

permitido situar a Lisboa a la van-

guardia de las ciudades europeas 

en materia de regeneración urbana”.

Además, su ejecución está supo-

niendo una profunda y radical trans-

formación de la capital portuguesa 

y en su diseño se ha contado con 

numerosas contribuciones externas 

como resultado de un amplio proce-

so de participación y discusión pú-

blicas. Por otra parte, sus impulsores 

han procurado que se trate de una 

actuación “evolutiva” y aunque está 

pensada para realizarse en diez 

años, una vez concluido este plazo 

se revisará cada cinco con el fin “de 

que siga adaptándose y respondien-

do a los cambios de la sociedad”.

Lisboa: mirando el futuro

Bajo el título A city for the future, a 

city for the people, la corporación 

lisboeta ha diseñado un ambicioso 

Master Plan concebido como una 

herramienta para la consecución de 

los siguientes siete objetivos princi-

pales:

1.	 Atraer más habitantes para 

contrarrestar el descenso de 

los mismos durante la última 

década en Lisboa.

2.	 Incrementar el número de 

negocios y de empleos me-

diante la conversión de an-

tiguos espacios fabriles en 

innovadores Job Clusters que 

apoyen y complementen el 

comercio tradicional.

3.	 Impulsar la rehabilitación ur-

bana a través de la califica-

ción como Zona Histórica de 

toda la zona urbana construi-

da y facilitando créditos a las 

comunidades de propietarios.

4.	 Mejorar el espacio público 

redimensionándolo e incre-

mentando las opciones de 

movilidad y de regeneración 

urbana.

5.	 Recuperar la rivera del Tajo 

para actividades de ocio, de-

portivas y turísticas.

6.	 Promover la movilidad soste-

nible a través de la construc-

ción de una red de 92 km de 

rutas peatonales, 161 km de 

carriles bici y 75 Km de nue-

vas rutas para el transporte 

público

7.	 Implementar la eficiencia 

medioambiental reducien-

do un 50 % las emisiones de 

“2020 ha sido un año de récord para los  

Premios ASPRIMA-SIMA, con 72 candidaturas 

de 56 empresas”
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C02, un 23 % el consumo de 

energía y un 17 % el de agua.

Como consecuencia de las an-

teriores actuaciones, la ciudad de 

Lisboa experimentará significativos 

cambios. A nivel social, el principal 

será la reducción de la tendencia al 

envejecimiento de la población de 

la ciudad y la concentración de los 

procesos de gentrificación en deter-

minadas áreas de Lisboa, gracias 

al desarrollo de políticas activas de 

vivienda y de programas de alquiler 

social. A nivel económico, se con-

seguirá preservar el comercio local 

mediante la conservación de las Lo-

jas que reactivará la actividad eco-

nómica de estos espacios comer-

ciales tradicionales. Y por último, a 

nivel medioambiental con el firme 

compromiso de Lisboa con los el 

desarrollo sostenible y los ODS for-

mulados por las Naciones Unidas.

Una edición de premio

2020 ha sido un año de record 

para los Premios ASPRIMA-SIMA, 

los galardones más prestigiosos del 

sector inmobiliario español. Un total 

de 72 candidaturas de 56 empre-

sas, se han presentado a su 17ª 

edición, un 68 % más que el pasa-

do año. Habría que remontarse a 

Antes

Después

2012 para encontrar un número de 

candidaturas similar.

Así, la categoría mejor actuación 

inmobiliaria en vivienda ha sumado 

25 candidaturas frente a los 18 de 

2019. Mejor actuación inmobilia-

ria no residencial prácticamente ha 

doblado su número, pasando de 

las 9 del año anterior a las 17 en 

este. Por último, mejor iniciativa de 

eficiencia energética en proyectos 

inmobiliarios, con ocho candida-

turas, ha multiplicado por dos las 

recibidas el pasado año, los incre-

mentos en las otras dos categorías 

no técnicas son también muy signifi-

cativos y demuestran la importancia 

creciente que los activos intangibles 

están adquiriendo en la definición 

de la estrategia corporativa de las 

empresas del sector. De esta mane-

ra, la categoría mejor campaña de 

Marketing de producto/servicio de 

empresas inmobiliarias ha alcanza-

do las diez candidaturas, tres más 

que en 2019, mientras que mejor 

iniciativa de Responsabilidad So-

cial Corporativa y Empresarial pasa 

de las seis a las doce.

La edición de este año ha inclui-

do de nuevo cuatro Premios Espe-

ciales de libre designación por el 

Jurado: profesional destacado del 

año, mejorando la imagen del sec-

tor inmobiliario, mejor iniciativa en 

regeneración urbana, categoría de 

ámbito europeo, y mejor iniciativa 

en innovación.

Los ganadores de la edición 

2020 de los Premios ASPRIMA-SI-

MA se dieron a conocer en una gala 

celebrada el pasado 26 de noviem-

bre en el Colegio de Ingenieros de 

Caminos, Canales y Puertos.

“La regeneración ur-

bana se ha  

convertido en la  

piedra angular  

de las políticas  

urbanísticas”

Artículo
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La industrialización de la promoción residencial es imprescindible para que el sector 
inmobiliario pueda hacer frente a problemas endémicos de la construcción como la 
siniestralidad laboral o la falta de mano de obra especializada.

LA VIVIENDA  
DEL FUTURO NO SE  
ENTIENDE SIN LOS  
MÉTODOS MODERNOS 
DE CONSTRUCCIÓN  
(MMC)Luis García Malo de Molina 

Director de Operaciones 
de AEDAS Homes

Artículo
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L a industrialización de la 

promoción de viviendas 

supone un paso de gigante 

en un sector, el de la construcción 

residencial, que apenas ha evolu-

cionado en 100 años en España. 

Este sistema, basado en los interna-

cionalmente conocidos como Mé-

todos Modernos de Construcción 

(MMC) y que incorpora la produc-

ción de elementos constructivos en 

fábricas, ha empezado a calar 

tanto en las promotoras como en 

los clientes y estamos viviendo un 

momento clave, un momento en el 

que debemos dar un impulso a esta 

técnica como nunca se había visto 

antes. 

Tenemos que modernizar, por 

fin, el sector inmobiliario porque la 

vivienda del futuro no la entende-

mos sin los MMC, que comprenden 

varias líneas de trabajo: vivienda 

modular en 3D, vivienda modular 

en 2D —paneles, fachadas, baños 

y tabiques industrializados— y cual-

quier forma moderna de construc-

ción. 

Alta precisión y procesos 

controlados

La estandarización de los métodos 

de producción redunda en un ma-

yor control del proyecto y una me-

jora en el producto final. La mayo-

ría de los trabajos se ejecutan en el 

entorno controlado de una fábrica, 

donde no hay dependencia del cli-

ma, el personal es altamente cualifi-

cado, las herramientas de ingeniería 

reducen el error al milímetro y, ade-

más, permiten ir adaptando los com-

ponentes de la construcción a las 

necesidades de los usuarios finales. 

“La edificación offsite permitirá que el sector 

se adapte a los nuevos tiempos, como  

han venido haciendo industrias como  

la del automóvil o la aviación”

Artículo
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Este nuevo enfoque en la edifi-

cación de viviendas permite, ade-

más, reducir a la mitad el tiempo 

de entrega de las viviendas, ya 

que los trabajos de fabricación 

y montaje se realizan de forma 

simultánea que el movimiento de 

tierras y la cimentación. 

Oportunidad de inversión y 

generación de riqueza 

A la vista de las numerosas ven-

tajas de la construcción offsite, 

el sector inmobiliario no puede 

dejar pasar la oportunidad que 

supone la industrialización. Ade-

más de dar un gran salto de ca-

lidad, el sector tiene en este sis-

tema constructivo la solución a 

dos problemas endémicos de la 

construcción: la siniestralidad la-

boral y la falta de mano de obra 

especializada. 

Este camino hacia la consoli-

dación de la industrialización no 

ha hecho nada más que comen-

zar en España. De hecho, el sec-

tor inmobiliario afronta una para-

doja: por un lado, tiene el gran 

hándicap de no contar con un 

tejido industrial desarrollado, con 

capacidad de producción para 

implantar de manera más rápida 

y a mayor escala la industrializa-

ción; pero, por otro lado, esta 

carencia supone una oportunidad 

de crecimiento económico y ge-

neración de empleo de calidad, 

en tanto que debe crearse ese 

nuevo tejido industrial ligado a la 

industrialización. 

Ante este panorama, el gran 

reto para que los MMC continúen 

incrementando su presencia en la 

construcción es que España co-

mience a tener un mayor número 

de fábricas especializadas. Un 

cambio que ayudará a mejorar 

la tasa de productividad del sec-

tor, que apenas ha crecido en los 

últimos años, y que permitirá que 

se adapte a los nuevos tiempos, 

como ya han venido haciendo 

otros sectores productivos en Es-

paña, como el del automóvil o la 

aviación. 

Construcción inteligente y 

‘verde’

La edificación offsite se alza tam-

bién como una construcción inte-

ligente que aúna digitalización, 

tecnología, innovación y, funda-

mentalmente, sostenibilidad. No 

hay construcción más sostenible 

que la industrializada. Al realizar-

se en su mayor parte en taller, el 

impacto en el lugar es mínimo y 

se controla el consumo de la ener-

gía, a la vez que se producen 

menos residuos. Y si hablamos de 

economía circular, la construcción 

offsite es quizá la panacea. Pre-

cisamente, es en ese compromiso 

medioambiental del sector inmobi-

liario donde la construcción offsite 

juega un papel fundamental. 

Tanto profesionales como ad-

ministraciones públicas tenemos 

que invertir en industrialización 

y sumarnos a la creación de un 

empleo mucho más especializado 

que la construcción tradicional a 

pie de obra. Al desarrollarse en 

parte en fábricas también ayuda 

a mejorar las condiciones labo-

rales y facilita la conciliación. La 

industrialización trae consigo un 

empleo más atractivo, por lo que 

la construcción solventaría otro de 

sus desafíos actuales: la falta de 

mano de obra y el consiguiente 

encarecimiento de los costes de 

obra. 

Entendemos que, una vez sol-

ventadas las dificultades iniciales 

de cualquier nueva industria, la 

producción de viviendas offsite en 

España crecerá exponencialmente 

y empezaremos a ver, más pronto 

que tarde, el desarrollo también a 

gran escala de promociones con 

sistemas modulares en altura, tal 

y como se viene haciendo desde 

hace unos años en países como 

EE. UU., Reino Unido, Australia o 

Japón. Ese momento marcará un 

antes y un después en la industria-

lización de las viviendas en nues-

tro país.

Confiamos en que el sistema 

constructivo industrializado será 

capaz de asegurar la salud del 

sector inmobiliario residencial de 

cara a los próximos años, ha-

ciéndolo más resiliente, en cierto 

modo, a los cambios de ciclo.

“La estandarización 

de los métodos de 

producción redunda 

en un mayor control 

del proyecto y una 

mejora en el  

producto final”
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ACTUACIONES NECESARIAS  
PARA FACILITAR EL ACCESO  
A LA VIVIENDA
COLABORACIÓN PÚBLICO-PRIVADA  
Y NUEVOS DESARROLLOS DEL SURESTE

Los proyectos de colaboración público-privada que las distintas administraciones han puesto en marcha y la puesta en car-
ga de los grandes desarrollos del sureste, se configuran como las grandes oportunidades de crear una bolsa de viviendas 
asequibles que den salida al problema de vivienda existente. Para ello, las administraciones deben trabajar conjuntamente 
con el sector privado para que ambas iniciativas sean un éxito, atrayendo inversión tanto nacional como extranjera, en 
el primero de los casos, y acelerando los hitos administrativos de planeamiento en el caso de los desarrollos del Sureste.

Reportaje
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D urante más de 40 años 

hemos asistido a las di-

ferentes iniciativas que 

los poderes públicos han puesto en 

marcha para hacer compatible este 

derecho. Sin embargo, a fecha de 

hoy el parque público de vivienda 

de protección en España sólo cuen-

ta con 0,9 pisos de protección ofi-

cial por cada cien habitantes, muy 

lejos de la media de 3,8 viviendas 

sociales de la UE.

La producción de VPO es escasa 

y en muchos casos está fuera del al-

cance económico de los colectivos 

a los que se destina. Pero el proble-

ma es mucho mayor. Es necesario 

determinar la estructura adecuada 

para poner en el mercado las vi-

viendas necesarias en condiciones 

materializables, para que las distin-

tas capas sociales puedan alcanzar 

el acceso a la vivienda, tanto libre 

COLABORACIÓN Y DIÁLOGO

Borja García-Egotxeaga 
CEO de Neinor Homes

como social, ya sea en formato ven-

ta o alquiler. No va a ser sencillo, 

pero puede conseguirse, y para ello 

la contribución de los promotores 

privados resulta indispensable.

El problema de acceso a la 

vivienda es cada vez mayor y es 

más evidente que resultan necesa-

rios nuevos puentes de dialogo y 

fórmulas de entendimiento y cola-

boración. Un tema especialmente 

preocupante es la imposibilidad de 

acceso de los jóvenes a la vivien-

da, pues desde la crisis de 2008 

su situación ha empeorado nota-

blemente al haberse endurecido las 

condiciones para la obtención de 

financiación y no haberse recupera-

do los salarios.

También resulta inquietante la si-

tuación de la industria promotora. 

La falta de suelo donde edificar, la 

inestabilidad del marco regulatorio, 

las obligaciones de la Ley Hipote-

caria de 2019…, y, en definitiva, 

la sobrerregulación que padece el 

sector no hace sino entorpecer la 

puesta en el mercado de vivienda 

y encarecerla. 

La iniciativa privada está desean-

do colaborar con el sector público, 

pero el proceso solo lo puede lide-

rar la administración. Idealmente 

habría que despolitizar este asunto 

para lograr una relación de confian-

za que acabe con mucha de la de-

magogia que rodea al sector. Hay 

que poner en valor la importancia 

de esta industria. 

En los últimos meses estamos 

observando como algunas adminis-

traciones están poniendo en mar-

cha o estudiando programas como 

ayudas a la compra, reducción de 

impuestos, planes para la cons-

trucción de vivienda de alquiler a 

precio pactado en suelos públicos, 

etc. Con estas administraciones ha 

comenzado un cierto nivel de cola-

boración público-privada y aunque 

queda mucho camino por delante, 

sin duda, estos primeros pasos se-

rán beneficiosos y ojalá constituyan 

el punto de partida de un marco 

estable y duradero entre el sector 

privado y los diferentes poderes pú-

blicos, —sin importar su color polí-

tico—. 

La nueva Ley de Vivienda repre-

senta una oportunidad magnífica 

para fijar las reglas de juego de los 

próximos años. Trabajemos con la 

administración y aprovechemos el 

momento.
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E n España, el derecho a la 

vivienda se regula en el 

artículo 47 de la Consti-

tución española, en el Capítulo III 

del Título I de la CE, bajo el epí-

grafe de “Principios Rectores de la 

Política social y económica”. Este 

Capítulo contiene derechos junto a 

principios orientadores y mandatos 

al legislador. A la vista de la falta 

de vivienda asequible que posibili-

te el disfrute por los ciudadanos a 

una vivienda digna y asequible, en 

nuestro mercado actual, podemos 

señalar que ha sido a lo largo de 

todo el periodo constitucional un 

derecho carente de eficacia.

Por tanto, debe instarse a la Admi-

nistración, estatal, autonómica o lo-

cal a tomar las medidas necesarias 

para cumplir las prescripciones del 

legislador constitucional movilizado 

suelo público para la promoción 

de vivienda en alquiler asequible, 

mediante fórmulas de colaboración 

público-privadas que faciliten la ce-

sión de suelo público a empresas 

privadas, que pueden promover los 

proyectos, asumiendo el coste de 

la inversión, a cambio de explotar 

los activos durante un plazo de-

terminado para luego volver a ser 

propiedad de la administración pú-

blica cedente, y todo ello sin ningún 

impacto presupuestario, directo ni 

indirecto, para las Administraciones 

públicas, ni provocando endeuda-

miento público adicional.

En este contexto, la colaboración 

público-privada debe ser clave por 

los beneficios que puede aportar 

a la sociedad. En primer lugar, la 

implicación de agentes privados su-

pone contar con la experiencia de 

empresas especializadas, no solo 

el conocimiento técnico necesario 

para desarrollar proyectos comple-

jos también la especialización sec-

torial, el acceso a la innovación, 

la mayor flexibilidad organizativa 

y capacidad de adaptación, o la 

ausencia de rigideces burocráticas 

que encarecen la compra de pro-

ductos y servicios a las adminis-

traciones públicas, y finalmente la 

experiencia del sector privado en 

la correcta asignación de riesgos. 

En segundo lugar, la administración 

puede mediante los Pliegos fomen-

tar la transparencia y la competiti-

vidad, incluir cláusulas sociales y 

medioambientales, generar espa-

cios permanentes de gobernanza y 

confianza entre los actores, reforzar 

el control a través de la cultura de la 

evaluación y establecer una estruc-

tura de incentivos que favorezca la 

innovación permanente.

Para ello, es imprescindible un 

marco regulatorio lo suficientemen-

te estable como para atraer la inver-

sión nacional e internacional a lar-

go plazo, reformas impositivas, la 

ampliación de los plazos concesio-

nales, y el establecimiento de una 

formula unificada que nos aleje de 

una diversidad regulatoria en cada 

una de las Administraciones.

Es evidente que la colaboración pú-

blico-privada, es todavía una fór-

mula poco explorada pero poten-

cialmente exitosa para afrontar el 

enorme reto al que nos enfrentamos 

y que posibilite el disfrute por los 

ciudadanos a una vivienda digna y 

asequible para cumplir las prescrip-

ciones del legislador constitucional.

Andrés Horcajada 
CEO de Tectum

Reportaje
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E l sector UZPp 2.04 “De-

sarrollo del Este-Los Berro-

cales”, está ubicado en la 

zona sureste de Madrid, es un pro-

yecto de usos mixtos que regenerará 

más de 8,3 millones de m² en la ca-

pital de Madrid. Una nueva ciudad, 

humana y sostenible, alejada del aje-

treo urbano pero llena de dinamismo, 

de servicios, de calidad de vida.

Berrocales se encuentra ubica-

do en el kilómetro 10 de la autovía 

A-3, estando limitado y teniendo co-

nexión con la propia A-3, además 

de la M-45, M-50 y el metro ligero 

de Arganda. También está conecta-

do con Valdebernardo y Vicálvaro, 

además del Ensanche de Vallecas 

y estando más próximo del Centro 

Comercial la Gavia y del Ikea que 

muchas de las personas que viven 

en el Ensanche.

El Sector tiene una superficie de 

8 305 818 m²s incluidos los siste-

mas generales exteriores, con una 

edificabilidad total de 3 363 451 

m²e, correspondiendo a vivien-

da protegida 1 123 729 m²e y 

1 123 392 m²e destinados a vivien-

da libre. En cuanto al resto de usos 

de Industria Tradicional y Parque In-

dustrial cuenta con 639 057 m²e, 

235 442 m²e destinados a terciario 

oficinas, 219 971 a terciario co-

mercial. Berrocales contará con un 

gran Parque Forestal de 1 250 315 

m²s, unos 897 685 m²s destinados 

a espacios libres y 855 321 m²s a 

equipamientos dotacionales.

Berrocales contará con unas 

22 000 viviendas, de las cuales 

más del 50 % serán destinadas a 

viviendas con algún régimen de 

protección. La etapa 1 cuenta con 

unas 4 505 viviendas, 

de las que 1 704 son 

de VPO, 464 de VPT y 

2 337 VL.

La ejecución de la 

totalidad de las obras 

de urbanización de la 

Etapa 1 comienza en 

enero de 2021, con 

previsión de finalizar las 

mismas en 2022, con el 

objetivo de que aquellos 

promotores que quieran 

solicitar la simultanei-

dad lo puedan hacer en 

el segundo semestre del 

2022.

La experiencia vivida 

en otros sectores como 

el del Cañaveral y el 

Ensanche de Vallecas 

es que las viviendas han 

sido adquiridas por familias jóve-

nes, por lo que hace que en estos 

barrios exista mucha vida y por lo 

tanto sean sectores atractivos para 

los inversores en régimen de alqui-

ler y que en el caso de Berrocales 

puedan realizar promociones de 

unas 150 viviendas.

El Ayuntamiento de Madrid tiene 

que decir mucho en Berrocales, pues-

to que, al ser uno de los mayores pro-

pietarios de suelo, dispondrá para la 

Etapa 1 de unas 1 003 viviendas.

A través de las autovías de cir-

cunvalación M-45, M-50 y el Co-

rredor del Henares, el suelo desti-

nado a uso industrial de las etapas 

4 y 5, cuenta con parcelas de gran 

superficie por lo que tiene un encla-

ve idóneo para la implantación de 

centros logísticos.

 
Nuevos Desarrollos del Sureste

Cristóbal Gámiz Matilla, Secretario Junta de Compensación Los Berrocales
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H an pasado ya más de 

23 años desde que el 

Plan General de Or-

denación Urbana de Madrid de 

1997, delimitara el ámbito de 

actuación denominado UZP 2.02 

Desarrollo del Este-Los Cerros que 

pondrá en el mercado 14 276 vi-

viendas, de las cuales 7 138 serán 

viviendas sometidas a algún régi-

men de protección pública, siendo 

5 099 viviendas con protección 

pública de precio limitado y 2 039 

viviendas con protección pública 

básica y para arrendamiento con 

opción a compra. 

Además, el desarrollo contempla 

una superficie de 550 650 m2e de 

usos productivos (comercio, industria, 

terciario…) que según el propio docu-

mento de revisión del PGOU 2013 

crearía entre 13 000 y 16 000 pues-

tos de trabajo, aproximadamente.

Superadas hoy las dificultades 

urbanísticas de los últimos años con 

la anulación del PGOU 85 y 97 

y la necesidad del documento de 

revisión de 2013; la anulación del 

Plan Director y el desistimiento muni-

cipal de la última Modificación Pun-

tual; y, en general, un marco que no 

propiciaba precisamente la seguri-

dad jurídica, nos encontramos aho-

ra en momento propicio para dar 

un decidido impulso al sector. Algu-

nas circunstancias particulares de 

nuestro ámbito que antaño podrían 

haber lastrado de alguna manera el 

normal desarrollo, hoy las contem-

plamos como oportunidades para 

avanzar con mayor velocidad.  

Por un lado, el planeamiento 

vigente incluye la ordenación por-

menorizada y establece un Plan de 

Etapas que define el calendario en 

el que se desenvuelve la actividad 

urbanizadora y edificatoria al tiem-

po que la acompasa con la puesta 

en servicio de la red de equipa-

mientos sociales. Estas cuestiones y 

otras de gran relevancia para una 

mayor eficacia en la gestión y la de-

terminación de las garantías de una 

correcta ejecución en cada una de 

las etapas están previstas en el Con-

venio de Gestión que esperamos 

poder firmar con el Ayuntamiento 

en las próximas semanas. 

Por otro lado, la apuesta del 

Ayuntamiento por el gran corredor 

verde llamado Parque Metropolita-

no tendrá un perfecto encaje con el 

planeamiento ya aprobado, al con-

tar dentro del ámbito con esa gran 

bolsa verde de suelo en el Cerro de 

la Herradura, un área de 137 hec-

táreas que será objeto de cesión al 

Ayuntamiento. 

Por último, el hecho de que no 

haya sido todavía aprobado el 

Proyecto de Urbanización permite 

adaptarlo a los nuevos requerimien-

tos y criterios municipales así como 

a las redes de infraestructuras gene-

rales exteriores al ámbito, tarea en 

la que trabajan desde haces meses 

nuestros equipos, de la misma for-

ma que sucede, ya en materia de 

gestión, con el Proyecto de Expro-

piación de los no adheridos y con 

el Proyecto de Reparcelación.

La gestión y ejecución del pla-

neamiento además de poner en el 

mercado más de 14 000 vivien-

das, materializará las cesiones 

obligatorias de aprovechamiento 

al Ayuntamiento en suelo con des-

tino a vivienda protegida, o las 

correspondientes a la Comunidad 

de Madrid mediante la entrega de 

suelo para Viviendas de Integración 

Social, permitiendo a estas Admi-

nistraciones desarrollar sus políticas 

de vivienda pública, difíciles de 

acometer cuando no hay procesos 

de transformación y gestión urba-

nística, contribuyendo con ello, de 

manera decisiva, a solventar gran 

parte de la demanda de vivienda 

asequible en Madrid y municipios 

colindantes.

Reportaje  
Nuevos Desarrollos del Sureste

Antonio Ñudi, Gerente Junta de Compensación Los Cerros
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M adrid Este es una gran 

oportunidad para to-

dos los madrileños ya 

que es la bolsa de suelo sin desa-

rrollar más grande de la capital, 

y probablemente de España. Una 

solución lógica y realista que cuen-

ta con un marco jurídico estable e 

inversiones en marcha para dar res-

puesta al crecimiento de la ciudad y 

de la comunidad. Estas actuaciones 

facilitarán especialmente el acceso 

a la vivienda a precios asequibles a 

colectivos menos protegidos, como 

jóvenes o parados de larga dura-

ción, ya que más del 50 % de los 

pisos previstos gozarán de algún 

tipo de protección.

Valdecarros, con más de 19 

millones de metros cuadrados, es 

la mayor actuación urbanística de 

España y una de las últimas gran-

des bolsas de suelo de Madrid. 

Localizado al sureste de la capital, 

entre el Ensanche de Vallecas y Ri-

vas Vaciamadrid forma parte de la 

Estrategia del Sureste junto a Los 

Berrocales, Ahijones, El Cañave-

ral y Los Cerros. Este proyecto ur-

banístico ofertará más de 51 000 

viviendas entre libres y protegidas 

que albergarán una población de 

150 000 personas. El 34 % de su 

suelo es de propiedad pública lo 

que lo convierte en una extraordina-

ria oportunidad para el desarrollo 

de políticas públicas de vivienda, 

contribuyendo a facilitar el acceso 

a la vivienda de miles de ciudada-

nos con menos recursos que podrán 

tener la oportunidad de vivir dentro 

de la capital y en un entorno único 

con amplios espacios verdes que 

aumentarán su calidad de vida. 

La puesta en marcha de Valde-

carros también supondrá una gran 

mejora a nivel medioambiental, no 

solo por la ejecución de Los Canti-

les del Manzanares 

y del Corredor del 

Arroyo de la Gavia, 

que formarán parte 

del Bosque Metropo-

litano, sino por todas 

las oportunidades 

que ofrecerá en ma-

teria de bienestar.

Tras la pandemia 

han cobrado fuerza 

las iniciativas que 

promueven un de-

sarrollo urbano más 

respetuoso con el 

entorno natural, uno 

que permita a sus 

habitantes disponer 

de amplios espa-

cios libres favore-

ciendo su salud y bienestar. Madrid 

Este viene a mejorar significativa-

mente el volumen de zonas verdes 

y espacios libres de todo el Este de 

Madrid, lo que sin duda repercutirá 

en una gran mejora de la calidad 

de vida de los vecinos de la zona.

Actualmente, Valdecarros se 

encuentra a la espera de la firma 

del convenio de gestión que supon-

drá el punto de partida para las 

aprobaciones de los proyectos de 

expropiación y de reparcelación 

y permitirá comenzar las obras de 

urbanización de la etapa 1 a lo lar-

go del primer semestre de 2021. La 

agilización de estos trámites permiti-

rá que los nuevos barrios del Sures-

te sean una realidad para todos los 

madrileños en los próximos años y 

tendrá consecuencias muy positivas 

para la ciudad, sus las arcas públi-

cas y, sobre todo, para sus vecinos.

 
Nuevos Desarrollos del Sureste

Domingo Menéndez, Gerente Valdecarros
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El 6 de mayo del 2000 tuvo lugar uno de los hitos más importantes para el 
sector de la construcción e inmobiliario español: la entrada en vigor de la Ley 
de Ordenación de la Edificación (LOE).

20 AÑOS DE SEGURO 
DECENAL DE DAÑOS 
EN ESPAÑA

Florencio González 
Director del Departamento 
de Construcción de  
Asefa Seguros

Artículo
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E ste año, coincidiendo con 

su 20º Aniversario, desde 

Asefa Seguros, asegura-

dora pionera en la introducción del 

seguro decenal de daños en Espa-

ña, queremos recordar el hito que 

supuso para la industria y la socie-

dad la aprobación de esta normati-

va, así como su evolución.

A lo largo de estas dos déca-

das, el sector ha ido evolucionando, 

empujado, entre otros motivos, por 

los cambios sociales y económicos 

que han ido aconteciendo; los cam-

bios de tendencia en la actividad 

inmobiliaria y la nueva normativa en 

materia de habitabilidad y eficien-

cia energética junto a la necesidad 

de adaptar a estos nuevos estánda-

res nuestro parque inmobiliario han 

dado lugar al surgimiento de nueva 

demanda en el mercado que ha obli-

gado al sector asegurador a adap-

tar y ampliar el seguro decenal de 

daños con un enfoque más amplio y 

acorde con los tiempos que corren.

La aprobación y publicación de 

la LOE supuso la entrada en vigor 

de la obligatoriedad de la contrata-

ción del seguro decenal de daños 

para todas las edificaciones de 

obra nueva destinadas a viviendas 

de uso residencial y para aquellas 

obras de rehabilitación en las que 

tenga lugar un cambio de uso a vi-

vienda o cambios sustanciales en su 

estructura o volumetría. En la actua-

lidad, más allá de cubrir los daños 

que afecten a la estabilidad de los 

edificios, el seguro decenal se ha 

convertido en una herramienta para 

el promotor con la que poder ofrecer 

“El seguro decenal se ha convertido en una  

herramienta para el promotor con la que  

poder ofrecer al usuario final una cobertura 

que responde a las reclamaciones  

más habituales”

Artículo
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al usuario final una cobertura que 

responde a las reclamaciones más 

habituales y recurrentes en la vida útil 

del inmueble, ya no solo frente a da-

ños materiales sino, además, y si así 

se desea, frente a daños de carácter 

prestacional relacionados entre otros 

con la protección frente a ruidos, la 

calidad del aire interior o la eficien-

cia energética ya definidos en la 

directiva 2013/31/UE e incorpora-

dos recientemente en la última versión 

del documento de Ahorro Energético 

DB-HE del CTE publicado en el BOE 

del 27 de Diciembre de 2019.

Es esta cobertura complementa-

ria del seguro decenal, la garantía 

trienal de habitabilidad, la que tiene 

como finalidad responder a las exi-

gencias técnicas y administrativas de 

la edificación en materia de habita-

bilidad contempladas en dicha nor-

mativa, que exigen el cumplimiento 

de los requisitos básicos de habita-

bilidad relativos a: higiene, salud y 

protección del medio ambiente, pro-

tección contra el ruido y ahorro de 

energía y aislamiento térmico.

Junto con la ampliación de la 

oferta en cuanto a coberturas, el 

seguro decenal de daños también 

ha extendido el espectro del sector 

inmobiliario al que se dirige. Hoy 

en día, este seguro ofrece protec-

ción aseguradora a toda clase de 

edificios, no sólo a aquellos desti-

nados al uso residencial, para el 

que se concibió en sus orígenes. Su 

relevancia es tal, que se ha conver-

tido en un elemento garantista para 

muchos inversores de inmuebles 

destinados a venta o alquiler con 

uso terciario o industrial. De esta 

forma, el seguro decenal de daños 

se ha convertido en la herramienta 

que refuerza la inversión de cara a 

intereses del propio promotor, del 

inversor o del adquiriente del activo 

inmobiliario.

De entre las tipologías de obra 

en las que sería de aplicación el 

seguro decenal de daños podemos 

encontrar, además de las viviendas 

para uso residencial, los edificios 

del sector terciario o industrial, ta-

les como hoteles, naves industriales, 

hospitales, etc., o las obras de reha-

bilitación que incorporen actuacio-

nes de carácter estructural, remon-

tas o ampliaciones en el número de 

viviendas del edificio.

Otro de los ejercicios de adap-

tación del seguro decenal de daños 

ha pasado por la necesidad de ab-

sorber y convivir con la evolución 

de los sistemas constructivos asocia-

dos a la cimentación, estructura y 

envolvente del edificio. En muchos 

casos, el desarrollo de estos ha ido 

por delante del desarrollo normativo 

para su regulación lo que no resultó 

sencillo para el planteamiento de su 

aseguramiento en muchos casos. 

Actualmente, con la evolución del 

Código Técnico de la Edificación, 

la incorporación de los documentos 

reconocidos y la verificación de en-

tidades de certificación estas barre-

ras se encuentran superadas. La ten-

dencia presente y futura pasa por 

el fomento de modelos constructivos 

basados en sistemas industrializa-

dos, 2D o 3D, lo que unido al uso 

herramientas de diseño basadas en 

modelos BIM representan la apues-

ta más extendida en la búsqueda 

de la optimización de la gestión, 

plazo y rendimiento del proceso.

El futuro del seguro decenal de 

daños viene marcado, una vez 

más, por la búsqueda de sinergias 

en nuestra sociedad. Es evidente 

que vivimos en un mundo cada vez 

más concienciado con el respeto al 

medio ambiente y la búsqueda de 

la sostenibilidad en cada una de 

nuestras acciones y decisiones. El 

mercado inmobiliario no es ajeno a 

esta percepción y ya ha empezado 

a adaptarse a esta nueva manera 

de construir. A su vez, son muchas 

las directivas, leyes y normativas 

que empujan en este sentido, por lo 

que parece lógico que el próximo 

paso natural sea convertir en obli-

gatoria una cobertura que proteja 

al adquiriente de la vivienda de los 

daños consecuencia de no haberse 

alcanzado el nivel de prestaciones 

que afecten a las condiciones de 

habitabilidad y cuyas pautas, de 

cara a su consecución, ya han sido 

definidas en el actual marco norma-

tivo que rige los proyectos de cons-

trucción de nuestro país, el Código 

Técnico de la Edificación.

“La tendencia  

presente y futura 

pasa por el fomento 

de modelos  

constructivos  

basados en sistemas 

industrializados,  

2D o 3D”
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VIVIENDA SOSTENIBLE. 
ENERGÍA Y SISTEMAS 
VERDES  
(PRESENTE Y FUTURO)
Vivimos una nueva era, en la que la eficiencia ya no es un factor secundario, ni mucho 
menos opcional, en el proceso de compra de algo tan importante como una vivienda. 
Una era que ha venido para quedarse en la que nuestra escala de prioridades se ha vis-
to radicalmente modificada por un entorno que, por primera vez, hemos notado hostil. 
Una era en la que todos hemos tomado más conciencia de la importancia de llevar a 
cabo un uso responsable de los recursos, pero sin perder calidad de vida.

L. Javier Rubio Moreno 
Director de Marketing 
IBERIA de TOSHIBA  
Calefacción & Aire 
Acondicionado

Artículo
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C uando pensamos en efi-

ciencia energética, to-

dos los que “vivimos de 

ella” tenemos siempre ciertos senti-

mientos encontrados. Por un lado, 

tenemos la sensación de hablar de 

una palabra manida y desgastada, 

de algo del pasado, de un “todo 

vale”. Pero, por otro, sentimos ver-

dadera responsabilidad, un empuje 

que audita nuestros actos para ha-

cer honor de ese término.

La eficiencia es un tema que 

genera cierta controversia ya que 

todos hemos oído tanto de él que 

lo creemos cercano y conocido, 

pero en realidad es un concepto 

complejo y con muchas aristas. 

Cuando hablamos de eficiencia 

energética de un sistema, hablamos 

de cómo dicho sistema aprovecha 

los recursos energéticos. Un sistema 

altamente eficiente es aquel que los 

aprovecha de manera óptima.

La eficiencia también determina 

un factor muy codiciado en la activi-

dad inmobiliaria: la sostenibilidad, 

otro de esos términos que también 

consideramos conocido pero que 

es, si cabe, aún más complejo que 

el de eficiencia. Un sistema soste-

nible es aquel pensado para hoy 

y para el futuro, y que conjuga la 

satisfacción de las necesidades 

para las que es concebido con el 

compromiso medioambiental y el 

bienestar social.

Sostenibilidad conlleva eficien-

cia, pero no siempre eficiencia con-

lleva sostenibilidad.

Pensar en estos términos más 

allá de lo meramente normativo a la 

hora de proyectar una promoción, 

tiene muchos beneficios, tanto para 

los compradores de la promoción 

como para todo nuestro sector. Se 

trata de un cambio completo en el 

paradigma constructivo, ya que el 

producto inmobiliario sostenible, 

construido con materiales sosteni-

bles y sistemas más eficientes suele 

tener un alto valor añadido. Y eso, 

el usuario final lo nota. Nota que 

paga menos a final de mes, nota 

un mayor confort, que los materia-

les que le rodean son mejores… Es 

una sensación que lo hace sentirse 

mejor en su casa.

Esto se traduce en un cliente más 

satisfecho, que está dispuesto a pa-

gar más y que, además, lo hace 

orgulloso. Y es que pensar en efi-

ciencia no es sólo rentable en tér-

minos ecológicos, sino también en 

términos económicos. Hoy en día, 

como usuarios, ponderamos cada 

producto y a su fabricante por un 

factor que, hasta hace bien poco, 

pasaba bastante inadvertido, pero 

que ahora ocupa un puesto crucial 

en nuestro proceso de toma de de-

cisiones.

Es por esto que todos los gran-

des fabricantes tecnológicos somos 

conscientes de que nuestros siste-

mas han de estar pensados para 

respetar el medio ambiente y tam-

bién para satisfacer lo máximo po-

sible a sus usuarios, por eso cada 

día trabajamos con el máximo res-

peto a nuestro legado tecnológico, 

desarrollando soluciones sostenibles 

con alto valor añadido, asumiendo 

nuestro rol para el futuro.

Este futuro que se proyecta ante 

nosotros viene marcado por una 

clara tendencia a reducir el impac-

“Un sistema sostenible es aquel pensado para 

hoy y para el futuro, y que conjuga  

la satisfacción de las necesidades para las que 

es concebido con el compromiso  

medioambiental y el bienestar social”



ASPRIMA52

to de nuestra actividad, mediante 

la utilización de tecnologías con un 

nivel de mantenimiento cada vez 

menor y una durabilidad elevada. 

Sistemas que conviertan nuestros 

hogares en “refugios” prácticamen-

te autónomos que no dependan del 

mundo exterior salvo en lo estricta-

mente necesario.

En este aspecto, el futuro, que 

ya es una realidad vendrá marcado 

por dos tecnologías vitales en las 

nuevas viviendas: la generación de 

energía autónoma y renovable y la 

climatización eficiente.

En cuanto a la generación de 

energía autónoma, la apuesta de 

los grandes fabricantes es por la 

placa fotovoltaica, cada día más 

eficiente y respetuosa con el medio 

ambiente.

En cuanto a la climatización, 

como pieza clave para habitar en-

tornos naturales más hostiles, el sis-

tema por excelencia será la bomba 

de calor, y su energía, la aeroter-

mia.

La aerotermia es la tecnología 

que nos da refrigeración en verano, 

calefacción en invierno y agua ca-

liente sanitaria todo el año a través 

de un sistema bomba de calor que 

intercambia energía con el aire ex-

terior.

Sin duda alguna, este sistema 

será el de referencia a partir de la 

próxima generación, ya que extrae 

más del 70 % de la energía calorí-

fica que produce de la energía del 

aire, de manera gratuita.

Es un sistema que genera un 

gran ahorro comparado con otros 

sistemas y además reduce las emi-

siones locales a cero, siendo capaz 

de generar calor y agua caliente 

sanitaria sin quemar combustibles 

fósiles.

Un sistema de aerotermia au-

menta el valor del activo inmobilia-

rio ya que reduce considerablemen-

te los costes al usuario (tanto por 

el uso como por su mantenimiento 

ya que este es prácticamente nulo) 

aumentando el confort y simplifica 

las instalaciones durante la construc-

ción de la vivienda al ahorrarnos el 

tener que instalar tubería para gas, 

y todos sus riesgos. 

La conjunción de estas dos tec-

nologías es, sin duda una combina-

ción ganadora en este juego de la 

sostenibilidad en el que ya existen 

jugadores muy experimentados y 

otros apenas están todavía leyendo 

las reglas del juego, pero sin duda, 

todos estamos ansiosos por jugar. 

Pero lo importante de innovar no 

es innovar, sino perder el miedo a 

hacerlo. No hay dos promociones 

iguales, no hay dos situaciones idén-

ticas, pero lo que sí debe haber es 

voluntad, es el pensamiento de que 

las cosas deben hacerse siempre 

lo mejor que se pueda y debemos 

tener siempre unos compañeros de 

viaje adecuados que nos permitan 

hacer las cosas a nuestro ritmo y 

adaptando cada tecnología a su 

lugar.

“El futuro, que ya es 

una realidad, vendrá 

marcado por dos  

tecnologías vitales 

en las nuevas vivien-

das: la generación de 

energía autónoma y 

renovable y la climati-

zación eficiente”

Artículo
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SOLUCIONES MÁS INTELIGENTES 
PARA LOS EDIFICIOS  
DEL PRESENTE

El Internet de las cosas (IOT) ha revolucionado el sector inmobiliario con propuestas 
disruptivas para ciudades, cada vez más concentradas. La digitalización de los edificios 
mejora la calidad de vida de los propietarios y les permite optimizar el rendimiento de, por 
ejemplo, los ascensores del edificio. 

Manuel Jiménez 
Director Nuevas  
Instalaciones  
y Marketing Iberia  
de Schindler

L a rápida expansión de las ciu-

dades, con poblaciones cada 

vez más concentradas y la 

creciente tendencia a la construcción 

vertical en las grandes metrópolis mun-

diales, es un reflejo de cómo se rela-

cionan las sociedades. Más conecta-

das, más inteligentes, más integradas 

y tecnológicas. España no es ajena 

a esta tendencia ya que aproximada-

mente, el 80 % de los españoles vive 

en núcleos urbanos. 

Artículo
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El desarrollo de estas grandes ur-

bes está llevando a la construcción 

de enormes y complejas edificacio-

nes que presentan cada vez mayo-

res desafíos para el transporte verti-

cal: viviendas, oficinas, rascacielos, 

centros comerciales, aeropuertos, 

estaciones de metro, hoteles, hospi-

tales, etc.

En lo que se refiere exclusivamen-

te a las viviendas, la relación de las 

familias con sus hogares y edificios 

ha cobrado un papel aún más rele-

vante en este 2020. La pandemia 

del COVID-19 ha obligado a las fa-

milias de todo el mundo a permane-

cer más tiempo en sus casas y redu-

cir su interacción social, tanto dentro 

de los edificios como en el exterior. 

En muchos casos, los elementos de 

transporte vertical se han convertido 

en elementos indispensables para 

garantizar el suministro de bienes a 

personas que no podíasn salir a la 

calle e, incluso, el único canal de 

comunicación con el exterior durante 

los meses más duros de la pande-

mia. 

La tecnología ha unido personas 

y salvado distancias y el Internet de 

las Cosas (IoT) ha servido como fa-

cilitador de soluciones en momentos 

en los que adaptarse al mundo digi-

tal se ha convertido en una obliga-

ción y no una recomendación. Las 

compañías de transporte vertical no 

hemos sido ajenas a este proceso. 

Los agentes que operamos en el 

sector llevamos más de una década 

trabajando en la digitalización e in-

corporación de estas soluciones tec-

nológicas en nuestros equipos con el 

objetivo de ofrecer soluciones más 

ágiles, conectadas, integradas e in-

teligentes en los edificios. 

Una de las principales ventajas 

de la incorporación de este tipo de 

sistemas es la interconectividad. A 

través de una plataforma, se vincu-

lan edificios, usuarios y miembros de 

los servicios técnicos a través de un 

único equipo de transporte vertical. 

Esta vanguardista propuesta solo es 

posible gracias a lo que en Schindler 

se denomina Internet de los Ascenso-

res y Escaleras Mecánicas (IoEE), ya 

que es a través de esta integración 

digital que se hace posible una am-

plia comunicación entre los equipos 

de transporte vertical y los usuarios. 

Las necesidades de las viviendas 

y, por supuesto, de las personas que 

las habitan, se ven más rápidamente 

solventadas gracias al gran abani-

co de posibilidades que ofrecen los 

equipos que cuentan con Ahead. El 

uso diario del ascensor mejora el 

rendimiento del equipo, ya que in-

terpreta los trayectos que realiza, los 

incorpora a su sistema y reduce el 

consumo en los momentos de menor 

carga de trabajo. 

Prevenir antes que curar

El mantenimiento de los equipos de 

transporte vertical es, además de 

una obligación legal en España, 

una tarea fundamental para que los 

ascensores tengan un rendimiento 

óptimo y se alargue su vida útil. 

En el caso de los ascensores, el 

refranero español da una clave so-

bre cómo el IoT facilita las labores 

de mantenimiento de los ascensores: 

“Prevenir antes que curar”. Los as-

censores que cuentan con este tipo 

de tecnologías se adelantan a las 

incidencias y posibles averías para 

que éstas puedan subsanarse antes 

de que se conviertan en una verda-

dera avería. 

“Los administradores de fincas, a través  

de interfaces intuitivas y aplicaciones de  

móviles asociadas, pueden conocer  

todos los datos de sus equipos”
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Para ello, se realiza un diagnós-

tico y análisis avanzado que es ca-

paz de identificar, estudiar y resolver 

posibles incidencias del servicio an-

tes incluso de que sucedan. De esta 

manera, la seguridad y el tiempo de 

actividad del equipo se optimizan al 

máximo. Esta innovadora forma de 

entender el mantenimiento se com-

plementa a la perfección con los 

métodos tradicionales, ya que per-

mite a los técnicos de mantenimiento 

acudir a las revisiones con un sólido 

background acerca del equipo a 

mantener, así como acudir a las mis-

mas con las herramientas precisas 

para solventar posibles deficiencias. 

A este mantenimiento predictivo 

se suma la obtención de informa-

ción personalizada sobre el esta-

do y funcionamiento del equipo en 

tiempo real. Estos datos se analizan 

y canalizan a través del equipo de 

Ahead que es capaz de interpretar 

los datos y traducirlos en mejoras 

para el ascensor y, en definitiva, 

la calidad de vida de las personas 

que lo usan diariamente. 

Toda esta gestión de los inputs 

que emite el ascensor se trabaja de 

forma transparente. En el caso de 

que se prediga algún cambio en el 

equipo, se emite una alerta al ser-

vicio técnico. La gestión y tramita-

ción de estas incidencias se pueden 

seguir en tiempo real por parte los 

propietarios. 

Además, los administradores 

de fincas, a través de interfaces 

intuitivas y aplicaciones de móviles 

asociadas, pueden conocer todos 

los datos de sus equipos, revisar 

cuándo se ha realizado alguna in-

tervención en el ascensor o acceder 

a estadísticas de rendimiento, entre 

otros. La combinación de esta apli-

cación con la solución LogBook, 

que permite crear, compartir y or-

ganizar los datos del equipo con 

los vecinos del edificio, agiliza la 

comunicación entre los administra-

dores de fincas y los propietarios. 

Por ejemplo, de cara a una junta de 

vecinos, se puede enviar el acta de 

la misma en un solo clic, ahorrando 

papel y tiempo. 

La digitalización de los ascenso-

res ofrece una extensa variedad de 

opciones que mejoran la experiencia 

del cliente y permite personalizar los 

equipos según las necesidades del 

edificio. Por ejemplo, se puede insta-

lar un servicio de emergencias ininte-

rrumpido que funciona incluso duran-

te los cortes del suministro eléctrico. 

En definitiva, el Internet de las 

Cosas es ya una realidad para 

las viviendas españolas que mejo-

ra la calidad de vida de las per-

sonas, así como la integración de 

sistemas. Edificios y ascensores más 

inteligentes para una sociedad más 

demandante y exigente.

“La relación de las 

familias con sus  

hogares y edificios 

ha cobrado un papel 

aún más relevante 

en este 2020”

Artículo
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ASPECTOS CLAVES  
PARA LA LEY DE VIVIENDA

Más allá de lo conocido en los medios de comunicación y en el acuerdo de gobierno  
entre el PSOE y Podemos, lo único que conocemos acerca de la Ley de Vivienda es el  
texto que corresponde a la consulta pública que precede al anteproyecto de ley que  
esperamos conocer en las próximas semanas según la actualidad política. 

Daniel Cuervo  
Director General de ASPRIMA

E l motivo de la futura ley tiene por objetivo solu-

cionar la problemática del acceso a vivienda 

a precio asequible a través de varias medidas 

para garantizar el derecho constitucional a una vivienda 

digna y adecuada.

Y uno de los problemas de base en el que se va a 

plantear la ley es precisamente no hacer mención de ma-

nera completa a todo el artículo 47 de la Constitución, 

puesto que indica textualmente “Los poderes públicos 

promoverán las condiciones necesarias y establecerán 

las normas pertinentes para hacer efectivo este derecho, 

regulando la utilización del suelo de acuerdo con el inte-

rés general para impedir la especulación”.

Por tanto, nuestros gobernantes están discutiendo la 

intervención del mercado de vivienda para dar una so-

lución a un problema no generalizado en el territorio es-

pañol de la manera más fácil y vaga, a sabiendas, ade-

más, de que la oferta de vivienda destinada en alquiler 

está en manos de personas trabajado-

ras y ahorradoras hasta en un 96 %. Se 

obvia el contenido total del artículo 47 

de la CE debido a que requiere tener 

conocimiento, trabajo, tener un plan a 

largo plazo y aumentar su partida pre-

supuestaria, entre otras cosas.

Desde la parte empresarial llevamos 

trabajando desde hace varios años en 

identificar los problemas y hacer pro-

puestas a la administración con el objetivo de trasladar 

soluciones que aporten mejoras para remediar los pro-

blemas de vivienda que hay en determinadas ciudades 

de nuestro país.

Nuestra responsabilidad social nos obliga a tener mi-

ras a largo plazo y adaptar nuestra industria para dar 

respuesta a toda la demanda de vivienda de nuestro 

país, puesto que es la que representa más del 95 % de 

la actividad residencial de vivienda libre y protegida en 

España.

Concretamente, las medidas que deberían recoger el 

nuevo texto de Ley de Vivienda para conseguir los objeti-

vos de mejorar el acceso a vivienda en nuestro país son:

•	 Necesidad de recuperación del peso presupues-

tario, y la derivación de las cantidades ahorradas 

por la desaparición de los incentivos fiscales (des-

gravaciones), a programas y políticas activas y di-

rectas de vivienda. 

“Desde la parte empresarial llevamos  

trabajando desde hace varios años en  

identificar los problemas y hacer propuestas a 

la administración con el objetivo de trasladar 

soluciones que aporten mejoras  

para remediar los problemas de vivienda”

ASPRIMA Opina



ASPRIMA58

•	 Propuesta de regulación en el anteproyecto de 

ley del mecanismo de preasignaciones presu-

puestarias para las políticas públicas de vivienda. 

•	 Recuperar las políticas de fomento a la promo-

ción de vivienda de protección oficial con Planes 

de Vivienda del Estado con mayores dotaciones 

presupuestarias y con una periodicidad de vali-

dez superior a los actuales cuatro años, dando 

continuidad a una política de vivienda que im-

pacte verdaderamente en la sociedad.

•	 Un gran pacto entre el Gobierno del Estado, los 

Promotores Públicos y Privados, el sector promo-

tor-constructor, y el sector financiero, con el fin 

de edificar o renovar lo antes posible, un parque 

diversificado de viviendas con diferente tipología 

de acceso dentro de un marco estable y de segu-

ridad jurídica para los inversores. 

•	 Actualización de los precios en los módulos de 

protección oficial para que puedan ser viables 

las reservas de suelo protegido.

•	 La exigencia de movilizar el suelo reservado 

para destinar a vivienda social (suelo en propie-

dad de las AAPP) y asequible (suelo calificado 

en las operaciones urbanísticas que tiene por 

destino viviendas de protección oficial) en cola-

boración público-privada a través del derecho 

de superficie.

•	 Simplificación y Agilización de los requerimientos 

administrativos, especialmente en los proyectos 

de nueva edificación y rehabilitación que tienen 

ayudas públicas. 

•	 Introducción de programas que permitan el pago 

inicial de la adquisición de una vivienda, o del 

pago del alquiler a los colectivos vulnerables y 

los pendientes de emanciparse.

•	 Publicar una recopilación en forma de inventario 

de la ubicación y situación de los suelos reserva-

dos destinados a vivienda de protección oficial. 

Siendo conscientes de que no es una tarea fácil, 

consideramos histórica la oportunidad de aprovechar 

la redacción de una Ley de Vivienda para establecer 

un marco claro, igualitario, transparente y colaborativo 

entre todas las AAPP con la intención de mejorar la 

situación de precariedad y la problemática del acceso 

a vivienda de la población española para lo cual ten-

drán el apoyo del sector promotor nacional.

ASPRIMA Opina
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