Medio El Espafiol Fecha 29/01/2024

EL ES P A N O L £,  EUEIEEER Prensa Dol HEH Espafia Valdecarros
ﬁ U. Gnicos 2342475 V. Comunicacién 27 714 EUR (30,107 USD) Mﬂd rid

Pag. vistas 14 054 850 V. Publicitario 8242 EUR (8953 USD)
https://epservices.eprensa.com/cgi-bin/view_digital_media.cgi?subclient_id=17847&comps_id=1118140428

Distribuido para JUNTA VALDECARROS * Este articulo no puede distribuirse sin el consentimiento expreso del duefio de los derechos de autor.

Luis Roca de Togores (Valdecarros): Hay que quitar obstaculos
como la Ley de Vivienda, espanta el capital

Diego G. Camporro - original

Luis Roca de Togores, presidente de Valdecarros, esta al frente del desarrollo urbanistico mas
importante de Espana. En 18 afos, vivirdn en Valdecarros casi tantas personas como en
Salamanca y se habran levantado cerca de 51.000 viviendas.

La obra, aun en su fase inicial, ha suscitado un importante interés en el parque promotor
nacional. Aedas Homes, Amenabar y Habitat se reparten, por el momento, el suelo del enclave.

Hagame una valoracion de estos primeros afos.

El balance desde que firmamos el convenio de gestién en 2021 es muy satisfactorio, estamos
trabajando muy duro en este proyecto. Este desarrollo es fundamental para mejorar el acceso
a la vivienda en Madrid.

Ademas, creo que el mercado esta acogiendo el proyecto con mucho interés. Hay operadores
que no se han sumado al inicio pero que se quieren sumar a esta aventura. Tienen la
posibilidad de entrar en unas condiciones que interesan. Nos han transmitido que el interés es
enorme.

Ya que lo menciona. ¢{Qué actores pueden entrar en un futuro?

Ha entrado Aedas, ha entrado Habitat, ha entrado Amendabar Yo creo que hay mucho interés.
Y creo que ese interés se va a mantener en el tiempo.

¢Para cuando la préxima subasta?
No tenemos fecha todavia.
Creo que el mercado esta acogiendo el proyecto con mucho interés.

¢ Qué mensaje le mandaria a las familias que estan barajando opciones en los nuevos barrios de
Madrid para que vayan a Valdecarros?

Yo no me quiero comparar con el resto de los desarrollos. Estamos centrados en hacer un
buen trabajo, tenemos el objetivo de crear el mejor barrio, con los mejores servicios.

Estoy convencido que otros desarrollos lo van a hacer estupendamente bien. Seguro que van
a hacer unos disefios igual de buenos. Lo que tiene que buscar el comprador es la zona que
mejor le venga, los servicios que mas le interesen, ver lo que le ofrece cada uno de los
barrios vy, al final, decidir.

En términos de precios vamos a estar mas o menos alineados, el Ayuntamiento de Madrid se
ha convencido de que generar competencia es algo beneficioso.

Tenemos el objetivo de crear el mejor barrio, con los mejores servicios
Apuestan mucho por las zonas verdes.

En el 2024 no podemos plantearnos un barrio que no sea sostenible. No podemos plantearnos
que no haya suficientes zonas verdes. Estamos haciendo una apuesta importantisima, con
esos siete millones de metros cuadrados de zonas verdes que le vamos a sumar a Madrid. Es
cinco veces el tamafio de El Retiro.

Cualquier vecino va a tener una zona verde en un radio de entre doscientos y trescientos
metros de su casa. Eso es un valor en si mismo y yo espero que el mercado lo perciba y nos
premie.

Entiendo que otro de los aspectos en el que trabajan es el de mejorar las conexiones. 150.000
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personas son muchas.

Claro, 150.000 son muchas. Las que iran a Madrid a trabajar todos los dias y las que vendran
a Valdecarros, que también sera una fuerza laboral importante. Tenemos la suerte de contar
con unas grandes infraestructuras que ya estan ejecutadas. Cuando lleguen los vecinos, las
grandes obras ya estaran hechas.

Estamos trabajando de una forma importante con el Ayuntamiento y con el Consorcio de
Transportes para cerrar el tema del transporte publico. Estamos haciendo una apuesta muy
fuerte por el BRT. Se trata de un nuevo autobls que tiene prioridad en los semaforos y yo
creo que al final va a terminar por ser como un metro de superficie.

Sumaremos siete millones de metros cuadrados de zonas verdes Madrid. Es cinco veces el
tamafno de El Retiro

Va a ser un servicio con los mismos tiempos de metro, pero mucho mas agradable de utilizar.
Queremos garantizar una movilidad sencilla y lo méas agil posible.

¢Da vértigo construir 51.000 viviendas después de lo que pas6 en 2008?

Aquello pasé y no creo que se repita. Fue una crisis muy dura, pero aprendimos muchas
lecciones. De hecho, creo que una de las consecuencias de esa crisis aun la estamos viendo
ahora, y debemos tomar nota para que no se repita. El urbanismo tiene que ser contraciclico.
Debiamos de haber preparado estos desarrollos para cuando el ciclo hubiese dado la vuelta,
algo que no sucedi6. Ahora ha llegado una situaciéon buena y tenemos un cuello de botella en
el mercado.

El parque promotor nacional parece estar muy interesado en el Build-to-Rent (BTR, o construir
para alquilar). ¢Hay espacio en Valdecarros?

Creo que si. Creo que el alquiler es una apuesta de futuro en todas partes y, por supuesto, en
Valdecarros.

Aqui hay mucha vivienda protegida y la vivienda protegida es un valor en si mismo.
Necesitamos mas vivienda protegida, pero para eso también necesitamos que se actualicen

los mddulos para que sea econémicamente viable para el promotor. En el momento que eso
sea asi, yo estoy convencido de que va a haber muchisimos operadores que van a apostar por
el alquiler.

¢ Qué propone?

Lo que hay que hacer es quitar obstaculos como la Ley de Vivienda, que lo que hace es
espantar a ese capital que necesitamos para que la inversiéon se haga.

Hay que quitar obstaculos como la Ley de Vivienda, que lo que hace es espantar el capital

Pensemos que, al final, un promotor o un inversor que invierte en un edificio en alquiler es
alguien que estd inmovilizando un dinero a treinta afos vista. Necesita una cierta seguridad
juridica de que va a poder tener la rentabilidad del alquiler. Con las cosas como las que se
estan planteando la Ley de Vivienda, entran muchas dudas para ponerle dinero.

¢Inseguridad juridica?

Bueno, yo creo que si. Y al final el que paga esa politica va a ser ese joven que busca
vivienda. Si la inversién necesaria para que haya alquiler no llega por la incertidumbre que
genera esa politica... pues no habra oferta.

Y si no hay oferta el que paga es el que no encuentra la vivienda. Y la poca que haya, sera
mas cara. Si hay mas oferta, se aliviaran los precios.

¢Han llegado fondos importantes a Valdecarros?

Estan llegando fondos, y estan llegando fondos importantes. Lo que pasa es que los fondos
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estan canalizando su inversion a través de promotoras espanolas, que al final tienen a esos
fondos como accionistas.

No estamos viendo que lleguen de forma directa a comprar el inmueble, sino que al final hay
diferentes promotoras participadas por fondos internacionales, que son las que estan operando
en el mercado.

¢ Cuantas zonas de servicios habra en Valdecarros?
Madrid consume entre 15.000 y 20.000 viviendas afio

Las zonas verdes en si mismas ya son un servicio importantisimo para el conjunto de la
poblacion. Y eso son 7 millones de metros.

Luego también hay que anadir polideportivos y dotaciones como hospitales o colegios. Eso
van a ser otros 3,5 millones. Y sumale lo que puede haber de zonas comerciales.

Nos vamos a 14 millones de metros, estamos hablando del 70% del desarrollo, eso es lo que
pensamos en cuanto a servicios a los vecinos.

Del tamaifio de Salamanca, he escuchado.

Madrid consume entre 15.000 y 20.000 viviendas ano, y la disponibilidad en el mercado es
muy baja. Si sumamos Valdecarros al resto de desarrollos, vamos a tener 100.000 viviendas.
Son muchisimas, pero es que son 20.000 viviendas al afio te duran cinco afos.

¢Hay que liberar mas suelo?

Habria que mirar dénde lo hay. Mira, voy a decir una cosa un poco disruptiva, hay que
proteger al medioambiente y también al joven que busca vivienda.

Necesitamos habilitar zonas donde se pueda seguir generando viviendas. Las generaciones
futuras nos van a seguir demandando vivienda, Madrid se esta convirtiendo en un foco de
poblacién importantisimo y de muchisimo éxito.

Valdecarros va a empezar a comercializarse ya con los tipos a la baja.

La bajada de tipos en teoria deberia llegar en verano. Cuando se empiecen a comercializar
una gran parte de las viviendas de Valdecarros esperemos que hayan bajado un poco mas. El
hecho de que bajen favorece a un desarrollo como Valdecarros y al conjunto de la economia.

De todas maneras, no perdamos de vista que si la comercializacién de Valdecarros empieza
en 2025 y la construccion empieza también ese mismo afio, estamos hablando de que se
podran estar entregando viviendas, que es cuando se firman las hipotecas normalmente, en el
2027. El escenario macroeconémico de aqui al 2027, por una cuestion pura de plazo, es mas
incierto.

¢Les llego a preocupar esta situacion?

Al final una subida de tipos de interés se hace para ralentizar una economia, para disminuir
inflacién. La realidad, en mi opinién, es que todo fue un poco mas alarmista de lo que deberia
haber sido. Esto es mas sencillo decirlo ahora que tenemos a la vuelta de la esquina la
bajada de tipos. Se ha seguido vendiendo y se ha seguido vendiendo de una forma razonable.

AUn asi, yo creo que tenemos un problema distinto a ese, un problema muy serio como pais,
que es el de la mano de obra.

Tenemos un problema muy serio como pais, que es el de la mano de obra
Expliquese

No tenemos suficiente gente. El Ministerio nos dice que necesitamos 200.000 viviendas, pero
no tenemos mano de obra para construir 200.000 viviendas al afo.
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No se trata de hacer 200.000 una vez, se trata de que el pais te esta pidiendo que hagas
200.000 cada doce meses y no tenemos la mano de obra.

¢Y qué se necesita para tener esa mano de obra?

Pues no lo sé. Pero el problema es que parece que nadie lo sabe y eso si que puede ser un
cuello de botella importante. Peones, albaniles, electricistas Podemos apostar por la
industrializacién, pero la industrializaciéon no es capaz, por lo menos de momento, de producir
ese volumen.

¢Es un problema de dinero?

Yo creo que es un problema de sueldos, pero también es un problema demografico. Tenemos
una piramide de poblacién invertida, y con esa piramide de poblacion invertida, al final, en las
generaciones jovenes hay menos mano de obra, menos trabajadores.
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Luis Roca de Togores, presidente de Valdecarros, en su despacho. E.E.



