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En el Ayuntamiento de
Madrid el optimismo tam-
bién es la nota predomi-
nante, aunque en este caso
hay que recordar que se
trata de vivienda social.
«La Empresa Municipal de
la Vivienda y Suelo
(EMVS) ha previsto que en
2011 se recuperen los nive-
les de producción anterio-
res a la crisis», afirma Juan
José de Gracia, consejero
delegado, quien añade que
«durante este año, el Ayun-
tamiento tendrá en ejecu-
ción 7.000 viviendas, de las

cuales 4.000 se habrán ini-
ciado en 2011».

En opinión de Carlos
Smerdou, de Foro Consul-
tores, aunque la vivienda
protegida es una parte im-
portante del sector inmo-
biliario, «no debería olvi-
darse que en Madrid la de-
manda de los pisos
sociales y los libres no es
la misma», y matiza que
«los compradores de vi-
vienda protegida no pue-
den llegar a los precios de
la vivienda libre».

Juan José de Gracia

añade que «la EMVS,
como promotor público,
no ha dejado de construir
vivienda protegida en los
años de la crisis». «Se han
alcanzado cifras récord
anuales en la entrega de
viviendas de iniciativa mu-
nicipal», asegura.

Al respecto aporta una
serie de datos para avalar
su reflexión y dice que «en
2008 las entregas fueron
2.293 y en 2009, y pese a
la crisis, 2.043. En los últi-
mos ocho años se han en-
tregado más del doble de

viviendas que en los 22
años anteriores».

¿Quésucederáenel futu-
ro de Madrid capital en
cuanto a la administración
municipal? Según Juan
José de Gracia, «en los pró-
ximos años, la EMVS fo-
mentará especialmente el
alquiler porque contribuye
al reequilibriodeunmerca-
doquetradicionalmenteha
abogado por la compra».

La opinión del Consisto-
rio es que el alquiler «re-
sulta económicamente
más asequible para sus
destinatarios, especial-
mente los jóvenes, y ga-
rantiza la existencia de un

parque público de vivien-
da protegida de manera
permanente».

Y concluyen afirmando
que «ésa es la apuesta del
Ayuntamiento de Ma-
drid». «El fomento de un
parque de vivienda públi-
ca que no se descalifique
nunca y que permita la ro-
tación de los inquilinos»,
dicen. «Si tras cinco años,
se revisan las circunstan-
cias de un adjudicatario, y
ya no cumple los requisi-
tos, dejaría la vivienda li-
bre para que otro ciudada-
no, que sí cumple, ocupe
la vivienda», aclara De
Gracia

VIENE DE PÁGINA 1 / Van-Halen con-
creta un poco más y dice que des-
de los primeros meses de 2010 «ya
se vio una reducción del desempleo
en la región».

Sobre la posible recuperación en
2011, Carlos Smerdou, consejero
delegado de Foro Consultores, ase-
gura que «será un año de transición,
pero en ningún caso peor que 2010».

Sí está de acuerdo en parte con
los argumentos de la administración
regional en el sentido de que «Ma-
drid es siempre la locomotora; lo
que pasa aquí acaba pasando en
otros lugares, pero eso no significa
que la recuperación sea rápida o se
produzca en 2011».

Otro analista ha asegurado a este
suplemento que «descarta que vaya
a haber una recuperación inmobilia-
ria en Madrid en 2011», e insiste en
que «éste será un año de ajustes adi-
cionales en la producción, si no me-
joran las condiciones de financia-
ción, y en los precios».

En el Ayuntamiento de Madrid
la sensación es parecida a la de la
CAM. Al respecto, Juan José de Gra-
cia, consejero delegado de la Em-
presa Municipal de la Vivienda y
Suelo (EMVS), está convencido de
que el sector inmobiliario se recupe-
rará en Madrid antes que en el res-
to del país. Explica que «Madrid es

actualmente el motor económico de
España» y que los primeros sínto-
mas de recuperación «aparecerán
en la Comunidad de Madrid y, más
en concreto, en la capital».

Continúa su reflexión aseguran-
doque«laciudaddeMadrid tieneque
estar preparada ante un repunte de la
actividad». En este sentido destaca
que«las4.000viviendas[de laEMVS]
que se iniciarán en 2011 y se entrega-
rán en 2013, podrían hacer prever un
ligero ascenso económico».

«Además», en su opinión, «la de-
manda de vivienda es una demanda
insatisfecha y siempre hay que con-
tar que en nuestra ciudad la forma-
ción de hogares es de unos 7.000
anuales».

Quien está también seguro de que
hay compradores es Carlos Smer-
dou. «Habrá más producto y más de-
manda y, eso sí, hay que advertir que
la demanda de Madrid que busca
producto nuevo es solvente», dice.

Por su parte, Juan Van-Halen echa
mano de un informe de Asprima y
asegura que «en Madrid ya hay me-
nos de 10.000 viviendas en stock,
cuando se partía casi de 60.000». Ése
es, a su juicio, otro dato que «no nos
extraña» y que «hay que valorar».
Esto, «más lo comentado anterior-
mente», compone una «fotografía de
la Comunidad que indica que lide-

ra la recuperación y que es un mo-
tor». Por primera vez en su discurso,
Van-Halen admite que «aunque el
futuro apunta hacia el optimismo,
hay que ser siempre prudentes».

Además, aprovecha para recordar
que «mantener el tramo de desgrava-
ción autonómica anima a los madri-
leños ante la compra de una vivienda
yesto tambiénpuedeayudaraconso-
lidar, poco a poco, la recuperación».

Como ejemplo de desarrollo de
promoción privada en Madrid hay
que hablar de Valdebebas. El pasa-

do lunes, además, el Ayuntamien-
to dio luz verde a la obtención de
la simultaneidad, lo que significa
que cuando ésta se consiga –será en
los próximos días– en Valdebebas se
podrá empezar a construir aunque

las obras de urbanización no estén
terminadas. Se trataría del inicio de
4.000 de las 12.000 viviendas previs-
tas en este futuro desarrollo.

Según David Martínez, gerente de
la Junta de Compensación de Valde-
bebas, «es muy importante» deste-
rrar de una vez la confusión general
de que «todo el sector inmobiliario
es homogéneo, porque es erróneo».

A continuación, explica por qué
hay zonas de Madrid que sí tendrán
una recuperación mucho más rápi-
da que el resto. Para ello asegura que

el stock [que calcula es de 700.000 vi-
viendas] se reparte en su mayoría
por la costa, que depende allí de la
posición del euro frente a la libra y
de la situación del norte de Europa;
que Madrid y Barcelona son dos

mercados distintos de los demás; y
que después está el resto de España.

Inmediatamente subraya que
«Madrid necesitó 13.000 viviendas
nuevas en 2010», y también que la
ciudad está muy polarizada social
y económicamente».

En el norte de Madrid, «hay de-
manda, pero no hay oferta», dice.
Y señala que «la única oferta está en
Valdebebas, Arroyofresno, que aún
no está resuelto, y en parte del En-
sanche de Barajas».

Asegura que en Valdebebas «hay
ya 5.006 viviendas vendidas», para
un total de 70 promociones, casi to-
das ellas de cooperativas o comu-
nidades de propietarios, y de las que
30 son de vivienda protegida de pre-
cio básico, 25 de precio limitado y 15
de vivienda libre.

«En Madrid hay zonas nuevas de
potencial importante, como El Ca-
ñaveral y Valdebebas, donde la de-
manda de vivienda protegida es im-
portante, pero el problema general
es que la oferta está estrangulada
por la falta de financiación», dice Ju-
lio Gil, socio director de Horizone.

Desde su punto de vista, «no hay
financiación nueva para proyectos
solventes y relevantes donde se han
vendido las viviendas y los compra-
dores y cooperativistas han desem-
bolsado cantidades que suponen el

EN PORTADA

Los visos de recuperación apuntados desde
la CAM son ciertos, pero insuficientes

LOS ANALISTAS CREEN QUE MADRID HA SIDO SIEMPRE EL MOTOR QUE HA HECHO SALIR DE LAS CRISIS INMOBILIARIAS, PERO SON
PESIMISTAS EN RELACIÓN A 2011, EJERCICIO QUE CONSIDERAN DE TRANSICIÓN. HAY MUCHA DEMANDA SOLVENTE PARA POCA OFERTA

Imagen de esta semana de viviendas en construcción en uno de los nuevos desarrollos de Getafe. / JAVIER BARBANCHO

Las casas de la EMVS y el alquiler
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20% del precio final de la vivien-
da». Finaliza subrayando que «esto
hay que solucionarlo, ya que afec-
ta de manera muy importante a la
actividad y al empleo».

En Valdebebas la cuestión econó-
mica parece prácticamente resul-
ta. David Martínez destaca lo que
supondrá el comienzo de las 70 pro-
mociones, que significan 541.000
metros cuadrados de edificabilidad.
«Esto supone 450 millones de euros
en construcción y una media de 2,4

empleos por vivienda, es decir, unos
12.000 nuevos empleos, más los de
otros oficios ligados a la construc-
ción», añade. También recuerda que
«el impacto en el PIB autonómico
será significativo».

En opinión de Van-Halen, hay
que crecer, pero sin basarse en el
gasto público, puesto que no hay
tantos fondos. «Ocho de cada 10 vi-
viendas protegidas son de promo-
ción privada, dado que lo que hay
que hacer es incentivar a la inver-
sión de las compañías privadas des-
de un sistema flexible».

Sobre promotores públicos y pri-
vados habla también Juan José de
Gracia. «Cada uno debe jugar su pa-
pel», advierte. «En la EMVS no he-
mos abandonado nuestro papel de
promotor. Ni en épocas de bonanza
económica, cuando los privados de-
jan de lado la vivienda protegida
porque supone un margen menor
de beneficio; ni en épocas de rece-
sión, cuando estas mismas empre-
sas privadas sí se interesan por la vi-
vienda de protección, puesto que no
deja de ser un valor refugio para las
inversiones».

Prefiere no hacer un pronóstico
sobre lo que será 2011. Desde su
punto de vista, todavía no ha pasa-
do tiempo suficiente «como para po-
der decir si 2011 será mejor que
2010». «En cualquier caso», añade,
«tenemos que estar preparados para
un repunte de la actividad económi-
ca y ése debe ser el compromiso de
las administraciones públicas, crear
las condiciones objetivas para que
la economía se pueda desarrollar».

Las primeras 4.000
viviendas de
Valdebebas generarán
unos 12.000 empleos

Van-Halen: «Hay que
crecer, pero sin
basarse solamente
en el gasto público»

LUIS M. DE CIRIA

Las entidades financieras siguen
moviendo ficha para dar salida a los
suelos que han inundado sus balan-
ces, lastrando sus cuentas de re-
sultados. Tal vez, una de las más ac-
tivas en este sentido sea el Banco
Pastor. La entidad gallega, al con-
trario que otras que buscan socios
en el sector inmobiliario, apuesta
por crear y gestionar sus propias co-
operativas para promover viviendas
en parcelas de su propiedad.

«Qué mejor socio puede haber
que el comprador final», asegura
Pablo Rodríguez-Losada, director
del Área Inmobiliaria del banco.
«Con esta fórmula», explica Rodrí-
guez-Losada, «puedes controlar la
calidad de todo el proceso y, ade-
más, el comprador responde estu-
pendamente, ya que desaparecen
muchas de sus incertidumbres al
saber que el banco está detrás y se
responsabiliza de todo».

Por otra parte, este directivo re-
conoce que la experiencia de más
de 30 años del banco en el sector re-
sidencial y el hecho de contar con
un área inmobiliaria compuesta «no

por financieros sino por gente del
sector» es lo que les permite poder
prescindir de otra clase de socios
y contratar únicamente los servicios
de «colaboradores externos que nos
ayuden a estudiar el producto, per-
feccionar su diseño y, por supuesto,
a comercializarlo».

Esa es la fórmula que empleó el
Pastor en Lomas 34, una promoción
de unifamiliares exclusivos situada
entre Majadahonda y Boadilla del
Monte que, de la mano de la consul-
tora Colliers Internacional, han ven-
dido casi por completo en tiempo
récord a pesar de la difícil coyun-
tura económica. Buena ubicación,
tipología de producto y precio ajus-
tado a la demanda han sido las cla-
ves de ese éxito.

Ahora tratan de repetirlo en Min-
danao House, un edificio de 11 plan-
tascon175viviendasdealtostanding
de uno a tres dormitorios que se le-
vantaráenelpaseodeSanFrancisco
de Sales, en Chamberí, sobre el so-
lar que ocupara el mítico Hotel Min-
danao. «Un emplazamiento espec-
tacular en el centro de Madrid, unas
zonascomunesmuyatractivasymuy

buena calidad. Esas son las varia-
blescon lasquenosdirigimos lamer-
cado», enumera Rodríguez-Losada.

La comercialización de esta pro-
moción, que también se hará en ré-
gimen de cooperativa, se iniciará a
lo largo del próximo mes de abril.
«Consideramos que la obra arranca-
rá a lo largo de este año y que las
viviendas se entregarán en el último
semestre de 2013», explica Jorge Pé-
rez Curto, socio director del depar-
tamento de Residencial de Colliers
Internacional y responsable de la co-
mercialización de este edificio.

«Se trata del proyecto residencial
más importante que se va a iniciar
en toda España con diferencia. Es-
tamos hablando de unas ventas por
encima de 120 millones de euros»,
aseguran desde Colliers.

Los precios de las viviendas par-
tirán de los 312.000 euros que cos-
tará la de un dormitorio y 52 metros
cuadrados construidos, pasando
por los 545.000 euros de las de dos,
los 754.000 de donde parten las de
tres, hasta llegar al 1,4 millones de
euros que costará un ático de 185
metros con 109 de terraza y con pis-

cina privada. «Todos los precios in-
cluyen garaje y trastero», puntua-
liza Pérez Curto.

«Estamos hablando de un edi-
ficio de lujo destinado a compra-
dores de un nivel alto», indica el so-
cio de Colliers. Por ese motivo, des-
de la consultora aseguran que han
apostado por la calidad y la ampli-
tud «frente al máximo aprovecha-
miento del espacio que se emplea-
ba en la promoción de viviendas
en época del boom».

Además de por su excelente ubi-
cación y sus calidades, esta pro-
moción contará con otros lujos
como son una piscina interior con
gimnasio y spa y otra exterior, ubi-
cada en la azotea, desde la que se
disfrutará de unas espectaculares
vistas de Madrid.

Otro valor añadido de este resi-
dencial es lo que han dado en de-
nominar Club Mindanao, un ser-
vicio telefónico y on-line que per-
mitirá a los propietarios o inquilinos
solicitar servicios de limpieza, de lle-
nado de nevera, cuidado de niños o
reservas de espectáculos o restau-
rantes, entre otras muchas cosas.

EN PORTADA / ACTUALIDAD

Arranca un proyecto inmobiliario único
EL BANCO PASTOR INICIA LA PROMOCIÓN EN RÉGIMEN DE COOPERATIVA DE UN EDIFICIO DE VIVIENDAS

DE LUJO EN LA PARCELA DEL MÍTICO HOTEL MINDANAO, EN PLENO DISTRITO DE CHAMBERÍ

Parcela sobre la que se levantará Mindanao House, una promoción de viviendas de lujo en el paseo de San Francisco de Sales. / JAVIER BARBANCHO
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