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DESAYUNOS OBSERVATORIO INMOBILIARIO

Las grandes capitales estan experimentando una
transformacién urbanistica con el fin de poner a las
personas en el centro y avanzar en ser mas amigables.
La regeneracion de espacios en desuso, el fomento de
la movilidad sostenible o la rehabilitacion energética de
edificios son solo algunos de los retos a los que se enfrentan
las urbes para conseguir que el ciudadano participe de
estos cambios. Sin embargo, todavia existen aspectos en las
ciudades que son susceptibles de mejora.
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director de suelo y expansion de Grupo Gestilar

En este contexto, la revista Observatorio Inmaobiliario organizo el pa-
sado 26 de septiembre la jornada “Ciudades inteligentes: los retos de
la regeneracion urbana’. patrocinada por Grupo Gestilar y Schneider
Electric, en la que distintos expertos mantuvieron un interesante co-
loquio en torno a las denominadas ciudades de los 15 minutos, que
fue moderado por Roger Cooke, asesor editorial del grupo Iberinmo,
y Teresa Montero, directora de Observatorio Inmobiliario, en la sede
de ESCP Business School, colaborador de estos eventos.

Rafael Lopez-Pardos, director de suelo y expansion de Grupo Gesti-
lar, centro el debate en la necesidad de contribuir a la generacion de
nuevos desarrollos cohesionados y en la rehabilitacion residencial
debido a la antigliedad del parque inmobiliario.

Asimismo, apeld a que la Administracion Publica tiene que ser par-
ticipe en esta regeneracion urbana, de una forma directa y proacti-
va, a través de ayudas a los inversores privados para que puedan
acometer las regeneraciones de distritos y barrios, de una manera
global y no solo mediante proyectos edificatorios aislados que no
son capaces de centralizar dicha regeneracion.

Con respecto a la rehabilitacion de edlificios, de la que Grupo Gesti-
lar es experto a través de Homes by Gestilar, Lopez-Pardos remarcod
gue es necesario gue las ayudas que provienen de Europa lleguen
realmente a sus destinatarios, en este caso a las comunidades de
propietarios. “Fs alarmante la obsolescencia del parque residencial
espanol Pedimos que lleguen esas ayudas y que se pueda aplicar la
eficiencia y sostenibilidad en las viviendas espanolas’, dijo el director
de suelo y expansion de Grupo Gestilar.

Conseguir un urbanismo mas integrado y sostenible se ha conver-
tido en un desafio que también defendio Luis Roca de Togores, pre-
sidente de la Junta de Compensacion de Valdecarros, uno de los

responsable de marketing de los Segmentos de
Edificios de Schneider Electric
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presidente de la Junta de Compensacion de
Valdecarros

principales desarrollos urbanos que pronto vera la luz en Madrid. No
obstante, este experto aposto, asimismo, por un cambio normativo
para motivar la creacidon de este nuevo concepto de ciudad.

Valdecarros comenzara en este mes de octubre la ejecucion de las
obras de urbanizacion de la segunda vy tercera fases del nuevo barrio,
en las que se levantaran un total de 10.793 viviendas, quie se sumaran
a las 2580 unidades de la primera etapa, actualmente en urbaniza-
cion. Todas estas viviendas comenzaran a construirse en 2025,

También Julian Benegasi, cofundador y socio arquitecto de Cabana,
un estudio de arquitectura que se centra, fundamentalmente, en re-
tail y hoteles, considerd importante abordar el futuro de la regenera-
cion urbana desde un punto de vista cientifico, métrico y normativo,
para conseguir ciudades de proximidad vy trasladar la vida de barrio
a las grandes ciudades. “Ciudades de los 15 minutos que con planes
directores que vengan de manera estratégica se pueden resolver de
una manera optima’, explico.

Del misrmo modo, Raul Mazo, director de desarrollo de Sonae Sierra,
destaco que la regeneracion urbana solo tiene sentido como un con-
tinuo. “En un mundo en el que la tecnologia nos esta llevando a unas
velocidades de transformacion que se estan multiplicando, no pode-
mos depender de un urbanismo que tarda 10 anos en transformar
espacios publicos. Las ciudades tienen que estar mucho mas des-
centralizadas, ser pequefios nticleos, donde todo esté relativarnente
cercano y el ciudadano tenga acceso a todos los servicios”, insistio.

Seguin Mazo, para avanzar hacia estas ciudades de los 15 minutos es
necesario trabajar en varios aspectos.

En primer lugar, cité la proximidad o hiperproximidad, con un urba-
nismo orientado no solo a mejorar la movilidad, sino mas bien a acer-
car los servicios al ciudadano.
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director de desarrollo de Sonae Sierra director técnico de Nhood cofundadory socio arquitecto de Cabana

El segundo factor al que Mazo aludio fue la diversidad de uso:
“En Espana es complicado tener grandes proyectos de uso mixto,
en commparacion con olros paises como Portugal donde ya esta
perfectamente implementado”. Este experto puso como ejemplo
Campo Novo en Lisboa, un proyecto mixto con retail, oficinas y
residencial.

También el director de desarrollo de Sonae Sierra apelo a trabajar
en la densidad. “Desde la Administracion se debe distribuir a la po-
blacion en el territorio, de cara a que esas ciudades de 15 minutos
tengan y estén donde deben estar’, puntualizo.

Finalmente, Mazo manifestd que hay que trabajar en la ubicuidad,
es decir que este tipo de ciudades se repliquen en todo el mundo.
Esto implica que “os anteriores factores deben desarrollarse de ma-
nera integral”.

En términos realistas, matizo que hay que conseguir gue el capital
inversor se aloje donde realmente encuentre este impacto. El pro-
yecto tiene que estar alineado con el usuario, la financiacion y los
retailers en el caso de parques o centros comerciales.

Por su parte, Angélica Tarrasa, responsable de marketing de los
Segmentos de Edificios de Schneider Electric, aposto por trabajar
en la descarbonizacion y sostenibilidad de las ciudades, ya que
solo los edificios representan el 14% de las emisiones de carbono a
nivel global y, debido a su envejecimiento, se han quedado obsole-
tos desde el punto de vista energético.

“Es necesario actuar en la regeneracion del parque inmobiliario para
alcanzar los objetivos europeos de descarbonizacion para 2050,
fecha en la que la mayoria de los edificios seguira en pie’, destaco.

“Tenermos que aprovechar toda la techologia que lenemos a nues-
tra disposicion para poder obtener datos, utilizarlos para generar
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mejores habitos de consurmo y sequir avanzando como sector hacia
los objetivos que nos hernos marcado’, apuntod la responsable de
marketing de los Segmentos de Edificios de Schneider Electric.

La sostenibilidad también es un factor determinante. Sin embargo,
en el mercado espafol actual todavia no esta claro como trasladar
la inversidn en sostenibilidad al precio final.

Si bien en residencial es complicado trasladar este valor, en retail es
posible. “Si consigues poner la eficiencia en costes, el precio luego
se puede conservar. Pero coincido en que en retail, el consumidor,
que es quien dernanda un producto mas sostenible, ecoldgico y jus-
to, tarnbién tiene que estar dispuesto a pagar un precio extra por-
que al final es responsabilidad de todos: del capital, de la Administra-
cion y del consurnidor final”, recalcd Raul Mazo. Del mismo modo,
el coste del capital en sostenibilidad hay que saber trasladarlo en
rentas mas elevadas para los retailers.

José Manuel Elizaga, director técnico de Nhood, promotora del cen-
tro comercial Vialia Vigo, gue se ha convertido en un dinamizador
socioeconomico de la ciudad y en un caso de éxito de la evolucion
urbana alineada con el medio ambiente, comentd que la Administra-
cion tiene gue contribuir a gue las ciudades de los 15 minutos sean
una realidad. No hay mayor colaboracion publico-privada, apostilld,
que generar una normativa que permita el desarrollo de la ciudad.

“Los sectores relacionados con el retall y la vivienda estarnos muy
alineados con la regeneracion urbana. el medio ambiente y la ciu-
dad de los 15 minutos, pero nos hemos dado cuenta gue necesjta-
mos que la normativa se adapte y ayude a que los desarrollos sean
mas eficaces y eficientes”, argumento Elizaga.

También Luis Roca de Togores afirmo que, si bien el reto es hacer
un urbanismo mas integrado y sostenible, como sector tenemos
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que hacer una reflexion: “Mientras que la normativa siga siendo la
que es, lodo el discurso del disefio de una ciudad nueva va a ser
extremadamente complicado. O cambiamos el paradigma de la
normativa y ponermos al cliente como centro de todo, porque esa
persona que dernanda vivienda necesila soluciones en unos deter-
minados plazos, o serd complejo todo el proceso’.

Todos los intervinientes coincidieron en solicitar a la Administracion
menos cargas fiscales para el inversor que posibiliten desarrollar un
proyecto urbano de valor. En este sentido, el capital internacional
es clave y debe ir acompanado de una certidumbre juridica, desta-
caron los expertos.

Y es que, como aseguraron, el urbanismo no puede estar en manos
de gobiernos que estan pocos anos. ‘No puede ser gue haya 17
normativas distintas. Algo tan importante como es la planificacion
urbana debe tener un proceso. Con una mayor flexibilidad normati-
va se podrian implementar soluciones en aquellos sitios en los que
se necesita’, concretd Radl Mazo.

Para este experto, en lo que se atafie al sector retail, un centro co-
mercial es como una pequena ciudad, es un activo muy complejo,
donde conviven muchas actividades distintas y requiere una ges-
tion de mantenimiento, de operaciones, comercial.. Y de ahi he-
mos sacado un aprendizaje que hemos trasladado a la creacion de
una empresa, Reify., que pretende ofrecer el know how desde la fase
de conceplo, diserio, arquitectura, desarrollo del proyecto, project
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management y gestion del real estate”, destaco el director de desa-
rrollo de Sonae Sierra. “Hablarmos de la responsabilidad de la Admi-
nistracion, pero las empresas también tenemos responsabilidad. es
decir, tenemos que transformarnos para ayudar a la Administracion
a generar soluciones que sean incrementables, que no tengan solo
en cuenta la rentabilidad final sino todo el proceso’, reflexiono.

Los participantes en este interesante desayuno coloquio precisa-
ron, para terminar, gue la normativa actual no necesita parches,
sino cambios mas profundos. Y recordaron un dato: mas de la
mitad de la poblacion mundial reside actualmente en zonas urba-
nas, una tasa que se preve alcance el 70% en 2050, por lo gue es
necesario actuar ya.



