ENTREVISTA| RAFAEL SANTAMARIA TRIGO, NUEVO PRESIDENTE DE ASPRIMA

“La solucion al problema del suelo pasa
por agilizar los procesos urbanisticos”

Rafael Santamaria es el nuevo presiden-
te de Asprima, la asociacién de promo-
tores y constructores de Madrid quein-

Y.DURAN/ F. OLEO. Madrid

Rafael Santamaria Trigo
preside desde hace unas se-
manas {a Asociacién de
Promotores y Constructo-
res de Madrid (Asprima), en
sustitucion de Javier Garcia
Valcércel. El nuevo presi-
dente de los empresarios
madrilefios predica con el
ejemplo, dirigiendo desde
1996 un grupo inmobiliario
propiedad de la familia, y
atin tiene tiempo para en-
grosar la importante colec-
cidn privada de pintura de
su familia. Una coleccidn
ccléctica, que comenz6 su
padre y que han continua-
do él y sus hermanos, con
cuadros de Tapiés, Guaya-
sam{n, Millares, Barjola,
Antonio Lipez, entre otros.
La entrevista comienza con
fa inevitable discusién so-
bre la existencia ono dela
burbuja inmobiliaria.

- El tremendo boom de los
precios de la vivienda, es
para mucha gente una
burbuja inmobiliaria, ;qué
opinidn le merece?

- El aumento de los precios
en los iltimos afios se ha
debido a una no adecua-
cién delademanda con res-
pecto a la oferta. Por mu-
chas causas, incorporacién
del euro, insuficiencia de
suelo en el mercado, escasa
agilidad de los procesos de
urbanismo, ha habido una
menor oferta de vivienda
para el aumento de deman-
da que se ha producido.

Hace tres o cuatro afios esta
demanda creci6 con la in-
corporacién al euro y ahora
se ha visto aumentada por
un flujo de inversién proce-
dente de capitales de la bol-
sa hacia el sector inmobilig-
rio. Las consecuencias, bien
conocidas, son tasas de cre-
cimiento que han triplicado
la inflacién, pero estoy en
desacuerdo con la opinién
de que esto es una burbuja.
Los precios segurirdn au-
mentando pero mds cerca-
nos a la inflacién, siempre
que seamos capaces de co-
rregir algunos factores co-
mo el del suelo. Pero el valor
de los pisos es real, es un
producto tangible, y a me-
dioy largo plazo se mantie-
ne.

- Da la impresién de que
algunos promotores estdn
aprovechando el tirén al
madximo, con promociones
de cien viviendas que se
venden en cinco fases y el
consiguiente aumento del
precio. ;No es abusivo?

- La base de nuestro nego-
cio no es ganar el ditimo
ewro. Pero es cierto que la
estrategia de dividir existe,
porque de otra manera no
alcanzariamos el valor de
reposicion del terreno. Si en

“El precio de la

tegra a 196 empresas. En la primera en-
trevista que concede tras su nombra-
miento, ofrece su visién del mercado.

Plan General
en la mira

Santamaria se ha marcado
como objetivo dar respuesta
a los problemas de suelo, al-
quiler, rehabilitacién y fo-
mentar acuerdos con la Ad-
ministracién. “Quiero pro-
mover una reflexion sobre
los tiempos de mandato en
Ia asociacién, Pero hoy le
preocupa la sentencia del
Tribunal Superior de Justicia
en la que se anulan determi-
naciones del Plan General de
1997. “Hemos demandado a
{a administracion un posicio-
namiento contra la senten-
cia y medidas de proteccion
juridica a los poligonos ac-
tuales”, dice.

un momento determinado
el suelo influye sobre el cos-
te final del precio en un tan-
to por ciento y los costes del
mismo siguen subiendo en
el transcurso de la construc-
c¢ién de la promocidn, en el
siguiente solar a comprar
habrfa subido no sélo el va-
lor del solar anterior sino
los propios beneficios. Esta
es la razén por la que se fa-

vivienda libre va é financiar la construccion de VP0O”

El nuevo presidente de Asprima es un apasionado de la pintura y colecciona lienzos. / . m. MARTIN

sean las promociones,
siempre, claro, en paquetes
razonables de cien vivien-
das.

- 3C6mo valora las medi-
das del Gobierno para con-
tener los precios de la vi-
vienday del suelo?

- Las medidas contribuyen
aquenosubael precio dela
vivienda, pero no son sufi-
clentes. Las modificaciones

introducidas en la normati-
va de tasacién intentan fre-
nar la especulacién con la
distincién entre valor de
mercado y valor hipoteca-
rio. En cuanto a las medidas
a favor del alquiler no se ha
dado el paso decisivo atin,
que es el de que los promo-
tores tuviesen la misma
consideracion fiscal que los
fondos de inversién inmo-

- ¢Qué opinidn le merece el argumento
de que la vivienda libre va a pagar la
construccion de la de proteccion oficial
(VPO) en los nuevos desarrolios de Ma-
drid bajo la Ley del Suelo?

- El problemna es que, al tener la VPO un
precio tan fuera de mercado, necesaria-
mente 1a libre tiene que absorber ese
desfase. Los costes de construccién, in-
fraestructura y cesiones son los mismios
en VPO que en libre. Si después hay un
precio maximo de venta irreal, que es lo
que sticede, el coste de un proyectoen el

que hay vivienda libre también lo tendra
que absorber. Esto no ocurtiria sila VPO
estuviese descargada de gastos de ur-
banizacién o de cesiones obligatorias.
Quiero resaltar que a menor coste me-
nor precio de venta y eso es algo que los
promotores inmobiliarios venimos di-
ciendo siempre y que debe tenerse en
cuenta. Los precios de venta incluyen
unos margenes empresariaies sobre
unos costes, pero si el suelo, si los cos-
tes de construccién o los fiscales fuesen
ala baja o no aumentasen, todo eflo con-

tribuiria a no aumentar los precios.
~éPor qué no se construye VPO en Ma-
drid?

- No se puede construir en Madrid VPO
por el precio del suelo. En vivienda libre.
el suelo supone ya el 50% del precio fina!
de la vivienda. La promocién libre estd
muchas veces tan sobrecargada por s
misma, mds lo que tiene que asumir de
la VPO, que la operacion se hace inviable.
En otros sitios donde la presion del suelo
es mucho menor queda margen para

proporcionar vivienda de proteccién.

biliarios, y estuviesen exen-
tos de pagar el 35% del Im-
puesto de Sociedades. Si es-
tas medidas se aplicasen a
los promotores se impuisa-
ria la prompcidn de este
producto.

- 3Son partidarios de apli-
car otras medidas? Se ha
hablado mucho de la fi-
nanciacién de Jos ayunta-
mientos como causante de
esta escalada.

- Desde luego, el que los
ayuntamientos se financien
a través de las cesiones
obligatorias de los poligo-
nos o0 4mbitos a urbanizar
es una de las causas por las
que ha aumentado el precio
delas viviendas.

Estas cesiones que deben
ser urbanizadas por los pro-
motores afiaden coste al
producto final. Peronoesla
méds importante como mo-
tivo de la escasez de suelo.
Esta viene dada por las difi-
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| “Deberia
equipararse
nuestro trato
fiscal

al de fondos”

{Viene de pdg. l11)

cultades y la lentitud en
los procesos urbanfsticos
de las administraciones.
Por ejemplo, hoy los gran-
des desarrollos que estdn
para pedir licencia son
los PAUs. Las siguientes
bolsas de suelo son desa-
rrollos a los que les que-
dan dos o tres aflos de
gestién; se produce un
vacfo en ese momento,
una faita de continuidad
en los planearnientos ur-
banisticos que causa en
gran parte la carestfa y
encarecimiento de suelo.
Se necesita una concate-
naci6n entre el suelo que
sale para comercializar y
el que prepara.

- A dénde vamos con
fas subidas de suelo que
se pronostican?

- Creo que vamos a un
diez por ciento de incre-
mento en 2003. El afio
que viene se atemperard
alo que creo que son pre-
cios razonables, un pun-
to o dos por encima del
IPC. Es la subida que
manticne el valor del pa-
trimonio; no olvidemos
que se hacen 500.000 vi-
viendas, pero hay cinco
millones de propietarios.
Es bueno que se manten-
ga el valor del patrimonio
inmobiliario de la socie-
dad espafiola.

- Pero esa estabilizacién
se lleva pronosticando
desde hace tiempo.

- Es razonable pensar
que esa subida impara-
ble no puede ser sosteni-
da, porque sobrepasarfa
la capacidad de compra
de las familias.



Abre delegaciones en Barcelona, Levante y Andalucia para incrementar un 50% su cifra de neqgocio

Grupo Reyal comienza
su expansion por Espana

Grupo Reyal, un entramado fa-
miliar de empresas con una ca-

una de las grandes de Madrid. por ciento de ia promocién de otras comunidades, las tres-
Con una facturacién de 270,4 viviendas localizadas en Ma-  que concentran mayor activi-

beza visible, la promotora, es

Y.D/F.0.8. Madrid

Rafael Santamarfa preside
desde 1997 Grupo Reyal, un
entramado de empresas fa-
miliar que engloba una
constructorayla divisién de
hoteles Rafael, entre otras
sociedades. Su incorpora-
ci6n al negocio familiar se
produjo en 1975, Desde en-
tonces ha desempeiiado di-
ferentes puestos, desde di-
rector técnico a director ge-
neral y consejero delegado,
para acceder a la presiden-
cia tras el fallecimiento de
su padre. “En este momen-
to tenemos un volumen de
2.500 viviendas en ejecu-
cién, pero queremos man-
tener un ritmo de 1.500 vi-
viendas anuales”, precisa el
presidente de Reyal.
Madrid centra la actividad
del grupo -un 70% del volu-
men total de viviendas-, pe-
rolaintencién delacompa-
fifa es abrir delegacionesen
Barcelona, Levante y Anda-
lucfa, y de hecho ya ha co-
menzado a instalarse en es-
tas comunidades. “Ya tene-
mos mil viviendas previstas
en Benidorm, 1.000 en Al-
merfa, en concreto en la lo-
calidad de Vera y en UTE
con Nozar, y suelos para
3.000 unidades en Andalu-
cfa”, sefala Rafael Santama-
ra.

Crecimiento

El crecimiento futuro de la
compafifa, que registré una
facturacién de 270,4 millo-
nes de euros en 2002, se ba-

Rafael Santamar(a preside Grupo Reyal. / an m. manris

millones de euros y un setenta  drid, ha decidido dar el salto a

LAS CLAVES

unidades.

sa en un plan de negocio
sustentado por la actividad
de las nuevas delegaciones.
“Espero crecimientos de
entre el diez al quince por
ciento anuales en los préxi-
mos tres afios, de forma que
incrementemos un cin-
cuenta por ciento el nego-
cio para esa fecha”, explica:
En este sentido, la compa-
fifa descarta una salida a

« Reyal facturd el pasado ejercicio 270,4 millones de euros,
con una previsién de incrementarla un 50% hasta 2006,

« £ 70% de la promocién de viviendas se lieva a cabo en Ma-
drid. Tiene un volumen de vivienda en ejecucién de 2.500

» La compadia estd a punto de desarrollar cuatro hoteles,
uno de ellos un resort de cinco estrellas en Benidorm, y man-
tiene en patrimonio cinco més.

bolsa. En opinién de su pre-
sidente, este tipo de opera-
ciones no les aporta valor al
ser empresa familiar, y pre-
fiere financiarse a través del
canal financiero habitual.
En cambio, no descarta cre-
cer por fusién, “siempre que
Reyal pilotase mayoritarla-
mente los proyectos”. Y afla-
de: “De momento Reyal
prefiere llegar a acuerdos

concretos para proyectos
concretos, pero no nos
planteamos estar en carrera

- por set el socio mayor mi-

noritario, sino negociar con
empresas con las que ten-
gamos un suelo en comin”.
La divisién hotelera tam-
bién estd muy activa, con
cinco hoteles en explota-
ci6n propiedad del grupo y
gestionados por una socie-
dad propia, tres de ellos en
Madrid, uno en Barcelonay
otro en Baqueira Beret. La
compaiifa tiene cuatro pro-
yectos, dos en Madrid, otro
en Barcelona y un resort de
cinco estrellas en Beni-
dorm. Reyal mantiene edi-
ficios en arrendamiento,
que suponen ingresos de
doce millones de euros por
alquiler anuales.

dad hoy en Espafia.

Una nueva
ciudad en
Guadalajara

La experiencia de Reyal co-
mo agente urbanizador en
Guadalajara ha cristalizado
en el proyecto de nueve
mil viviendas que adelanté
EXPANSION (ver suple-
mento de 31-10-2002).

La promotora, a través de
la sociedad Dehesas de
Guadalajara, acaba de lan-
zar el complejo denomina-
do Ciudad Valdeluz. El pro-
yecto contara con 9.500
nuevas viviendas, que se
construirdn durante los
préximos 7 afios y crearan
una urbe de 30.000 habi-
tantes.

Valdeluz se ubica en torno
a la estacidn del AVE de
Guadalajara, a menos de 5
minutos de esta ciudad,
dotdndola de la infraes-
tructura que va a reforzar
las comunicaciones entre
las dos cabeceras del Co-
rredor del Henares (conti-
nuo urbano entre Madrid y
Guadatajara), segun los da-
tos de la compafiia. Estd
previsto que la comerciali-
zacién comience en octu-
bre de 2003. La edificacion
se iniciara en los primeros
meses de 2004,






