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El atractivo de la rehabilitacion

Los promotores entran en un negocio cuyos costes de ejecucion son un 25% superiores a los de obra nueva

SANDRA LOPEZ LETON

Solo el 20% del parque residen-
cial espafiol esti rehabilitado,
mientras que en otros paises euro-
peos el porcentaje se eleva hasta el
40% y 45%. Incluso en algunos co-
mo Holanda, Al ia, Francia e

muebles con precios fuera de mer-
cado no se venden, aunque los pro-
pietarios empiezan a reconsiderar
sus exigencias”, sefiala Bruno Ra-
bassa, di r de Desarrollo de
Petrus, pequefia empresa especia-
hzada en rehabmmlén “Estamos

hando los edificios de la zo-

Italia, el volumen de actividad de
rehabilitacién actualmente sobre-
pasa al de nueva planta. En Espa-
fia el sector est4 creciendo, pero to-
davia le queda mucho camino por
recorrer para llegar a esos niveles.
Segiin José Antonio Otero, presi-
dente del Consejo Superior de Ar-
quitectos Técnicos de Espafia, “se
empieza a tomar cultura de la ne-
cesidad de mantener los centros
urbanos de las ciudades; no en va-
no, el presupuesto destinado a pro-
yectos de rehabilitacion crecié un
27% en 2004, hasta situarse en
852 millones de euros. Pero toda-
via queda mucho por hacer”. De
hecho, ladirectora general de Lar-
covi, Ana Saldafia, opina que el
sector “no despegard hasta dentro
de dos afios, cuando empiece a de-
crecer la obra nueva y aparezcan
promotores y constructores prepa-
rados para acometer las obras”.
Hasta ahora, la rehabilitacién
ha sido el patito feo del negocio in-
mobiliario, porque la edificacién
de obra nueva daba pingiies bene-
ficios. Pero la escasez de suelo ur-
banizable en los principales ni-
cleos urbanos y el aumento del
parque de oficinas desocupado es-
tan alentando la entrada de gru-
pos inmobiliarios hasta ahora sin
presencia en el sector; es el caso
de Inmoblluma Espacio, cuya pri-
mera promocidn en Madrid es la
rehabilitacién de un edificio de ofi-
cinas de la calle del Almirante que
se convertird en 14 viviendas.
“Queremos entrar en rehabilita-
cién porque el casco urbano de
Madrid estd muy deteriorado y es
hacia donde se dirige el mercado.
Ademés, es el negocio natural de
una promotora, por lo que nues-
tra vocacién es de permanencia”,
sefiala José Antonio Ferndndez
Gallar, director general de la com-
paifiia, que va a invertir unos trein-
ta millones de euros en la compra

na alta del barrio de Salamanca
que se venden a 5.400 euros por
metro cuadrado, porque ese coste
obliga a vender un piso a 12.000
euros”, afiade. El precio limite que
admite el comprador para este ti-
po de productos estd en torno a
los 9.000 euros por metro.

Ubicacién, precio de venta del
inmueble, belleza del edificio,
complejidad técnica de la obra y
posibilidades de conseguir pisos
de un tamafio ajustado a las nece-
sidades del mercado son las claves
para que una promotora compre
una finca, explica el representante
de Petrus. En cambio, la pérdida
de edificabilidad puede hacer que
se deseche una operacion. “Si el
planeamiento contempla un futu-
1o patio de manzana, se puede lle-
gar a perder hastaun 30% de edifi-
cabilidad”, contintia.

Los puntos negros
Y es que rehabilitar no es facil. Pa-
ra empezar, por el mal estado de
conservacion de algunos inmue-
bles y porque el promotor tiene la
tentacién de trasladar al centro de
la ciudad la misma forma de ha-
cer la obra nueva y se encuentra
con que no es tan'facil meter una
grila en un inmueble existente o
que el proyecto esta sujeto a una
serie de restricciones que marcan
las ordenanzas municipales, sefia-
la Bernardo Ynzenga, vicedecano
del Colegio de Arquitectos. A esto
seune que los costes de la rehabili-
tacién son entre un 25% y un 30%
superiores a los de obra nueva, y
que el precio del suelo se lleva el
50% de la inversion total, sefiala
Carlos Ferrer-Bonsoms, de Jones
Lang Lasalle, que calcula que la
compra de terreno le cuesta al pro-
motor 4.000 euros por metro.
Las ayudas dispersas y la pro-
piedad del inmueble —a veces es-
t4 en manos de decenas de perso-

Obras en el edificio de la calle Fernando el Santo, 7.

El tratamiento fiscal es otro
punto negro, el mayor segin el
presidente dela Asociacion de Pro-
motores Constructores de Espafia
(APCE), Guillermo Chicote. “Si la.
inversion en obra esta por debajo
del 25% del precio de adquxslmon
del inmueble, la compra esta suje-
ta al impuesto de transmisiones
patrimoniales y no se puede dedu-
cir el IVA, lo que encarece el pro-
ducto final entre un 8% y un 9%,
segun Xavier Gonzélez, director
general de Restaura.

Pero si hay algo que esté fre-
nando la rehabilitacién son las
normativas municipales, que limi-
tan la capacidad de actuar de for-
ma flexible y de adecuar el produc-
to a la demanda real, dice Renta
Corporacién, que indica que el
mercado va hacia productos por
debajo de los 100 metros cuadra-
dos. Y lo mismo con la cataloga-
cién de edificios, que en ocasiones
impide tocar la escalera o los te-
chos, con lo que resulta imposible
Ia colocacién de un ascensor.

Problemas habituales

Enmuchos inmuebles nose hain-
vertido suficienternente en el man-
tenimiento de la fachada, cubier-
ta, estructura y poceria, las patas
de la rehabilitacion. No ha existi-
do mantenimiento preventivo.
Por esto, no es raro que las hume-
dades causadas por las filtracio-
nes de agua en la cubierta hayan
provocado la pudricién de la ma-
dera o la oxidacion del acero de vi-
gas y viguetas. Tampoco es extra-
fio encontrar la poceria o redes de
saneamiento horizontal sin actua-
lizar. “Incluso se producen verti-
dos de aguas fecales y pluviales di-
rectamente al terreno, lo que gene-
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ra corri de tierras que pue-
den producir descalces en la ci-
mentacién”, sefiala Carlos Ortiz,
de CB Richard Ellis.

Por esto, cada rehabilitacion es
distinta y esconde sorpresas que
hacen peligrar el presupuesto de
obra. Son actuaciones casi de ciru-
jano que se pueden prolongar du-
rante 30 meses y contribuir a un
desvio de la inversién, que puede
2% ser del 5% para las empresas espe-

Estructura
40%

de-edificios para remodelar en nas— son otras de las trabas que i cializadas y muy superior para las
2005. Otras empresas como Ur-  presenta, dice Ana Saldafia. Fuene: Jones fang LaSalle ELpals  inexpertas.
bis, Vallehermoso o Martinsa ha-
cen pinitos enel io. Aun asi, " T
la mayorfa de la oferta de vivien-  La brecha con Europa : Previsiones de crecimiento
das rehabilitadas sigue en manos  Distribucién de la produccién constructiva. 2004 delob dela $6nién Espaiia
de unas pocas compaiiias especia-~ Espafia Unién Europea 150 e Ingenieria Civil No residencial
lizadas, como Restaura o Renta Ediicio no Ediicio no 140 == Rehabilitacion === Residencial
16 - esidencia o] i — - /
Corporacién, expertas en la com o RS TR Chmel i
pra de edificios con inquilinos. 9 ia6 /
10 =

Valor seguro 100
Y es que si hay algo que los promo- Rehab. y Edificio Rehab. y idm:iol "

+ residencial ¢ ;
tores tienen claro, es que ef centro %% 3% e | It 2% 2001 2002 2003 2004 2005¢ 20068 20076

de las ciudades menos los
cambios del mercado residencial
y es un valor seguro. También vi-
vir en la almendra sigue siendo el
suefio de muchos ciudadanos. “El
consumidor cada vez valora mis
la ventaja de residir en un edificio
clasico céntrico; todo lo que hagas
en la almendra central se vende”,
sefiala Josep-Maria Farré, conseje-
1o delegado de Renta Corpora-
cién, con 40 proyectos en marcha
en Espafia y un volumen de ven-
tas de 380 millones de euros. Eso
si, reconoce que no existe “la ale-
gria de hace dos afios en las ven-
tas”, pero que tampoco se puede
hablar de parén.

Materia prima no les falta a los
promotores, al menos ahora que
hay bastantes fincas a la venta.
“Existe més oferta porque los in-
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Tan especiales como complejas

Cada obra de rehabilitacion es un mundo. Noes
loa mismo rwpetar Ia fachada y vaciar un edificio

doentro 10 meses de trabajo, dicen en laem-
presa. Y el tiempo es dinero.

a varlo, »5u

son dos actuaciones de rehabilitacion que Pe-
trus esta acometiendo en el centro de Madiid.
En el caso de lafinca situada en la calle Fernan-
do el Santo, 7, los elementos protegidos eran la
fachada, el portal y la escalera principal. La com-
plejidad de esta obra radica en mantener la fa-
chada en pie mientras se levanta una nueva es-
tructura sin tocarla y se hace un garaje a 12 me-
tros de profundidad. Séio la demolicion del edifi-
cia y la realizacion de los dos sotanos han lleva-

Estas Este iInmueble del siglo XIX tenfa ocho vivien-
das que se van a convertir en 24 mediante un
aumento de la edificabilidad que permitird am-
pliario en dos plantas. Tres ascensores las comu-
nicarén, unos elementos nuevos que conviven
con otros orginales, como zdcalos o rejerias,
que tienen que ser desmontados para restaurar-
sey colocadosen su tugar original. En las plan-
tas nievas no queda mas remedio que hacer
reproducciones.

En el inmueble de ia calie Acufia, nimero 27,

donde la grila se va a instalar en el interior, a di-
ferencia del otro, donde no habia espacio, 1a difi-
cultad de la obra esté en los refuerzos de la es-
tructura, que se realizan con vigas metalicas.
También aqui se van a levantar dos plantas mas
para igualar la altura de las fincas anexas, seré
con un disefio vanguardista que nada tiene que
ver con e original y que ha contado con el visto
bueno de la Comision Institucionat para la Pro-
teccion del Patrimonio Histdrico-Artistico y Natu-
ral {Ciphan). El resultado final son 14 pisos que
se estan vendiendo a 6.600 y 7.200 euros por me-
tro cuadrado.



