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Creciendo hacia el futuro

ACI quiere agradecer la colaboracion de todas las consultoras
asociadas por compartir su experiencia y conocimientos
para hacer posible esta nueva edicion del Libro Verde.

También a ACCIONA y Prologis por su disposicion
durante las entrevistas.

El Libro Verde de ACI solo se editara en version digital,
con el objetivo de continuar contribuyendo a la construccion
de un mundo mas sostenible.
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Jose Luis Blasco

Director Global de Sostenibilidad
ACCIONA

Tendencias

Eficiencia energética
Cushman & Wakefield

El sector de la construccion representa el 39%

de las emisiones de CO2. Ante esta realidad,

la industria afronta un escenario en el que la
edificacion debe entenderse desde una perspectiva
que ayude a reducir la huella de carbono y que se
debe aplicar tanto a los nuevos proyectos como a
los edificios ya existentes.

Retail sostenible
BNP Paribas Real Estate

La tecnologia esta transformado el sector retail.
La disrupcion ha llegado al segmento con
fuerza, pero también ha producido cambios

en los habitos de consumo a través de los
smarthphones y estos avances han favorecido
un aumento de la conciencia medioambiental.

Co-Living, co-housing, co-working
JLL

El aumento de la poblacion en las ciudades es
imparable y Espafia no es una excepcion. El co-
working o el co-living dejaran de ser tendencia
para convertirse en modelos consolidados que
dan muestra de que el inmobiliario es un sector a
la vanguardia de la economia circular

y la sostenibilidad.

ACly sus asociados



Cristian Oller
VP, Country Manager

Prologis Espafia

La sostenibilidad,
una oportunidad de negocio
Catella

Las empresas del sector estan afadiendo valor a
sus proyectos desde una perspectiva global, que
va mas alla de los clientes y alcanza al conjunto
de la sociedad. Las iniciativas para impulsar la
eficiencia energética o el desarrollo de viviendas
asequibles son ejemplos de esta tendencia en
crecimiento que el inversor valora positivamente.

Residencial eficiente
Knight Frank

La industrializacion se vaticina como una de

las grandes apuestas del sector inmobiliario. La
disminucion en los tiempos de construccion, el
control de calidad durante el proceso y el menor
impacto ambiental son algunas de las ventajas de
esta tipologia de construccion que ira en aumento
en los proximos afnos.

Urbanismo
CBRE

El futuro dibuja un mundo en el que las ciudades
superpobladas se incrementaran. Frente a la
diaspora en zonas rurales, las grandes urbes
presentan grandes oportunidades para el sector
inmobiliario, pero también retos para construir
entornos dinamicos y respetuosos con el medio
ambiente.

Regeneracion urbana
Savills Aguirre Newman

Santa Cruz Verde 2030 es un reto urbanistico
unico en el mundo que aspira a ser referente
internacional del cambio de paradigma hacia
el desarrollo sostenible. La clausura definitiva
de una refineria en un nucleo urbano da paso
a un proyecto que busca transformar una zona
industrial en un lugar de ocio y uso publico
abierto al mar.
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Ricardo Marti-Fluxa
Presidente de ACI

En los ultimos cinco anos hemos asistido a una aceleracion glo-
bal en el camino hacia la responsabilidad medioambiental. Lo
que nacio como una tendencia se ha consolidado como una for-
ma irrenunciable de entender el mundo en el que vivimos y mds
importante aun, de configurar el futuro al que aspiramos. Enti-
dades publicas, organizaciones empresariales y ciudadanos son
cada vez mds conscientes de la necesidad de incorporar la soste-
nibilidad en su significado mas amplio y en cualquier actividad.

En este sentido, el European Green Deal, presentado por la Co-
mision Europea a finales de 2019, ha supuesto un hito histérico
para poner en marcha una serie de medidas con el objetivo de
luchar contra el cambio climdtico. El pacto, que se enmarca en la
Agenda 2030 de las Naciones Unidas, promueve acciones para
impulsar el uso eficiente de los recursos y la reduccion de los
niveles de contaminacion. Para conseguir este objetivo, el Pacto
Verde Europeo incluye como punto estratégico alcanzar la maxi-
ma eficiencia energética posible en los edificios.

Ademas de la dinamizacién econémica que supone la actividad
del sector inmobiliario, el impulso para lograr los objetivos mar-
cados por la Comision Europea se traduce en la posibilidad de
promover el cumplimiento de distintos Objetivos de Desarrollo



Introduccion

Sostenible de Naciones Unidas (ODS): /7/ Energia asequible y
no contaminante; /9/ Industria, innovacion e infraestructuras;
/11/ Ciudades y comunidades sostenibles y /12/ Produccién y
consumo responsable.

Por tanto, la inflexion a la que estamos asistiendo va mas alla de
cualquier industria, es transversal e irreversible. Esta transforma-
cion es consecuencia de un cambio profundo en la sociedad, que
abarca la manera en la que trabajamos, en la que nos movemos
por las ciudades, nuestra forma de consumir o de pasar el tiem-
po libre. Esta metamorfosis social ha subrayado la relevancia de
construir un mundo en torno a la sostenibilidad y su impacto ya
es palpable en el sector inmobiliario.

Inmersos en un contexto adverso de crisis econdmica y social,
resultado de la emergencia sanitaria y, por tanto, en momentos
de incertidumbre, es precisamente cuando mds valor adquiere
el expertise'y el asesoramiento profesional que aporta la consul-
torfa inmobiliaria. Este conjunto de empresas se ha mantenidoy
han desarrollado su labor a pesar del periodo de confinamiento
y las restricciones impuestas por la pandemia. En este escenario,
el Libro Verde se configura, en primer lugar, como un recopila-
torio de buenas practicas que sirva de apoyo al sector a corto y
medio plazo. Pero, ademas, aporta las claves que van a marcar la
pauta en el futuro, la llave para situar al sector inmobiliario espa-
ol en una posicion de liderazgo respecto a los paises de nuestro
entorno. Y todo ello, con el horizonte de continuar desarrollando
proyectos seguros, flexibles, ttiles y sostenibles.

Segun Eurostat, Espaia se sitia como el tercer pais europeo
donde mads crece la construccion. Las expectativas para el fu-
turo, por tanto, son optimistas, pero en ese futuro, las formulas
tradicionales se complementaran con nuevos modelos de cons-
truccion, como la industrializacion residencial. Se trata de una
opcion que, si bien es incipiente en nuestro pais, ofrece una
flexibilidad en su proceso de produccion y una capacidad para
adaptarse alos clientes que la sitian como una alternativa sélida
a la construccion tradicional y con claros beneficios en materia
de sostenibilidad. Y es que los edificios industrializados suelen
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utilizar sistemas de energias renovables, como la solar o la aero-
termia. El uso del denominado sistema “Passivhaus’, habitual en
esta tipologia de viviendas, hace posible que el consumo energé-
tico no alcance ni el 10% del que necesitan las casas mas tradi-
cionales. Otros factores que hacen de este modelo una apuesta
por un futuro sostenible son la eliminacién de residuos sobre el
terreno o el menor impacto acustico y visual en la ejecucion de
obras. Estos edificios permiten ademds economizar el tiempo de
ejecucion y por tanto ahorrar en costes.

El incremento de esta concienciacion medioambiental ha im-
pulsado las férmulas en las que se busca la eficiencia en todos
los aspectos. Asi, hemos sido testigos de como el coliving o el
coworking han ganado poco a poco espacio en nuestras ciuda-
des y son ya una nueva forma de vivir o de trabajar, en la que
se maximizan los recursos para obtener espacios versdtiles y uti-
les. De esta manera, los operadores de coworking se encuentran
entre los principales agentes promotores de la readaptacion del
patrimonio inmobiliario de las ciudades hacia estandares mas
ecologicos. El concepto de estos inmuebles fomenta la conviven-
cia y aboga por edificios con un menor impacto en el entorno,
potenciando asi su sostenibilidad.

La tecnologia ha impactado de lleno en el sector retail, que se
encuentra ante un cambio profundo. Como ejemplo, cabe desta-
car que actualmente, el 75% de los consumidores usan sus smar-
tphones cuando comparan productos de las tiendas. El reto de
los préximos anos va a ser adaptarse a las nuevas exigencias de
los consumidores, que ya no solo buscan adquirir un producto,
sino que esperan toda una experiencia de compra. Y en el caso
de los millenials y gen-z, se anade la relevancia que ha ido ga-
nando la sostenibilidad en sus decisiones de compra. Mediante
la conectividad y la personalizacion, las tiendas fisicas estdan evo-
lucionando para ofrecer una experiencia multicanal, que en el
caso de los centros comerciales debe complementarse con en-
tornos mas abiertos y sostenibles que inviten al ocio y a la inte-
raccion. Y todo ello con las tiendas “Flagship” como emblema de
una nueva forma de consumir cada vez méds consolidada, por su
capacidad de integrar presencia fisica y servicios online.
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De forma paralela, las empresas y los inversores estdn apostan-
do cada vez mas por oficinas sostenibles, ya que el ahorro en tér-
minos economicos ha quedado demostrado. Y es que, aunque
la construccién de un edificio sostenible pueda conllevar costes
adicionales frente a un inmueble tradicional, los inversores son
conscientes de la posibilidad de gestionar el potencial verde del
activo en el futuro. En este sentido, los edificios sostenibles debe-
rfan incluir elementos como la eficiencia de las instalaciones de
climatizacion e iluminacion; los disenios de las fachadas; el uso
de energias renovables; los materiales; los vehiculos utilizados
durante la fase de construccion; las opciones de transporte al-
ternativo o la concienciacion de los usuarios de los inmuebles.
Todas estas medidas sostenibles resultan rentables por su po-
tencial ahorro de costes, el incremento en el valor del activo que
conllevay su consecuente tasa de absorcion en el mercado. Pero
también, como se apunta en este Libro Verde, todas estas aplica-
ciones sostenibles preparan el activo para el cambio climaticoYy,
en paralelo, fomentan su resiliencia en el mercado futuro.

No es posible vislumbrar el futuro sin el segmento logistico. Tras
décadas alasombra, enlos tltimos anos se ha consolidado como
el partner necesario para hacer posible el salto del comercio al
entorno online. La pandemia del COVID-19 no ha hecho sino
ampliar su potencial de crecimiento en los proximos anos. El lo-
gistico ha demostrado estar a la altura, siendo capaz de absorber
un brutal incremento de la actividad durante el confinamiento.
Al reto de continuar dando servicio a un nimero creciente de
empresas que buscan en el e-commerce un espacio, las compa-
nfas logisticas aplican la sostenibilidad en sus activos desde la
seleccion de la ubicacion hasta el diseno, la construccion y la ex-
plotacion de los edificios. En la configuracion de las ciudades del
manana, la actividad logistica, de reparto y la tiltima milla van a
ser actores protagonistas.

A nivel global, afrontamos un enorme reto urbanistico y la apli-
cacion de criterios de sostenibilidad en todo nuestro negocio
tiene un notable impacto, tanto econdmico como social. Segin
la Comisién Europea (CE), en tres décadas se calcula que dos
tercios de la poblacion mundial vivird en ciudades, consumien-
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do mas del 70% de la energia y emitiendo la misma cantidad de
gases de efecto invernadero. Para reducir la huella de carbono,
la CE ha diseiado un proyecto de smart cities que contempla el
uso de energias renovables, mds espacios verdes y opciones de
movilidad mds sostenibles. Para nuestro sector, esto se traduce
en oportunidades de emprender proyectos de regeneracion ur-
bana de cardcter multidisciplinar, dinamizadores econdmicos,
eficientes, flexibles, con espacios compartidos, transformadores
y, sobre todo, vanguardistas. La puesta al dia y la capacidad de in-
novar serdn claves para no quedarse atrds y aportar valor anadi-
do en las propuestas de mejora en el nuevo parque inmobiliario
que estd por llegar.

En el caso de Espana, se estima que en 2050, la poblacion supere
los 50 millones de habitantes y de ellos, un 83,7% vivird en las
ciudades, es decir, unos 42 millones de personas. Por ello, la apli-
cacion de practicas medioambientalmente responsables debe
iniciarse desde la planificacion hasta la ejecucion de cualquier
tipologia de inmueble. Se trata de un imperativo ante el hecho de
que contamos con recursos naturales limitados. Todos los secto-
res estdn volcados en esta transicion. Precisamente para hacer
frente a este reto demografico, se espera que en los proximos
anos se desarrollen interesantes proyectos de alquiler capaces
de conjugar eficiencia energética y precios asequibles. En tér-
minos de inversion, los inmuebles construidos bajo parametros
medioambientalmente respetuosos ya ofrecen rendimientos
objetivos que pueden llegar al 6% y un nivel de riesgo bajo, basa-
do en los ingresos en concepto de alquiler.

Existen, asimismo, otros dos ejes que ACI considera imprescin-
dibles en la planificacion urbanistica que viene: la diversificacion
y la complementariedad. Los activos que conforman las ciuda-
des, desde los edificios destinados a oficinas hasta los espacios
publicos, deben buscar una versatilidad que les permita adaptar-
se a las necesidades cambiantes de la poblacion. ACI aboga por
usos polivantes de los espacios.

En esta nueva edicion del Libro Verde de ACI mostramos nues-
tro respaldo a tomar parte en planificar un desarrollo urbano ra-
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cional en el uso de recursos naturales y neutral en carbono en
2050. Y para alcanzar esta meta, la colaboracion publico-priva-
da va a ser fundamental para la toma de decisiones ajustadas a
la realidad y de forma consensuada con todos los actores impli-
cados. Las consultoras inmobiliarias asumimos nuestra respon-
sabilidad social mas de all4 de las obligaciones reglamentarias y
convencionales. El objetivo es trabajar de forma mds respetuosa
con el medioambiente y hacerlo compatible con el progreso de
la economia y de la sociedad. Sabemos que es posible, porque ya
estd sucediendo. Nuestros asociados son mas que nunca referen-
tes para conocer como evoluciona el sector y qué tendencias nos
esperan. Con su colaboracion, se han descrito casos practicos en
este Libro Verde, que ejemplifican la realidad de asuntos de actua-
lidad y de interés para el futuro de la industria inmobiliaria.

En 2016, la Asociacion de Consultoras Inmobiliarias publicé el
primer Libro Verde, centrado en la necesaria busqueda de efi-
ciencia del sector inmobiliario. Un lustro después, esta nueva
edicion recoge todo lo que se ha avanzado hasta la fecha. Refleja,
también, como ha crecido el compromiso social y de qué forma
se empiezan a dibujar las ciudades del manana. Mds abiertas,
mas flexibles, mas tecnoldgicas y mas eficientes.
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Entrevista a José Luis Blasco,
Director Global de Sostenibilidad de ACCIONA

ACCIONA se propuso ser una com-
paiia neutral en emisiones de car-
bono en 2020 pero lo logré en 2016,
siendo pionera en su sector. Este
hito coloca a ACCIONA en una posi-
cion experimentada en cuanto a los
beneficios que se pueden obtener
reduciendo las emisiones y deja pa-
tente que, con voluntad, es posible
alcanzar este objetivo, con inde-
pendencia del tamafio o el sector en
el que opere una empresa. Tras cua-
tro afos siendo neutros en emisio-
nes, ;qué aprendizajes destacaria?

El compromiso de neutralidad cli-
matica nos ha ayudado a mantener
nuestra senda de descarbonizacion
del 2017 al 2030. ACCIONA mantiene
esta senda en linea con unas metas
de reduccién de GEI de un 60% (Al-
cance 1y 2)y 47% (Alcance 3) basadas
en la ciencia, para el escenario 1.59C.

El alineamiento de estos objetivos
con la mayor ambicion climatica que
desde entonces se viene manifestan-
do en Espafia y Europa (23% y al me-
nos 55% respectivamente, compara-
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En las ciudades mas
contaminadas del mundo,
los confinamientos vividos

araiz de la COVID-19
han mostrado que es
posible conciliar la vida
urbana con el cuidado
del medioambiente y un
entorno saludable.
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do con niveles de 1990 para 2030),
nos ha permitido estar por delante de
los objetivos netos cero que ahora

o el incremento de la pobreza y vul-
nerabilidad urbana de las zonas mas
desfavorecidas. Esto plantea una se-

rie de retos para la inclusion, el me-

dio ambiente, la eficiencia economi-

«“ ca, la salud o la cultura.
Laleccion clara es que hay

que empezar pronto, con una

vision a largo plazo, foco en la
competitividad y una nueva

La apuesta por la planificacion de los
centros urbanos, la consecucion de
los Objetivos para el Desarrollo Sos-
tenible aprobados en el marco de la
Agenda 2030, asi como la erradicacion

manera de hacer Ing()Ci()S.

»

Mmas empresas y paises se estan mar-
cando. La leccion clara es que hay
que empezar pronto, para lo cual se
requiere una vision a largo plazo, con
foco en la competitividad y una nue-
va manera de hacer negocios.

Las previsiones de la ONU sefialan
que en 2050 el 68% de los habitan-
tes del planeta vivird en grandes ur-
bes. Nunca antes tanta gente habia
vivido en las metrépolis y Espaiia no
es una excepcion. ;Coémo puede
afectar esta historica presion demo-
grafica a las ciudades con la actual
configuracion?

La urbanizacion es un motor crucial

de los asentamientos urbanos infor-
males principalmente en los paises en
vias de desarrollo, pero también exis-
tentes en el mundo desarrollado, son
lineas de accién para dar respuesta a
los retos que suponen la expansion
urbana, el acceso a agua potable y el
saneamiento.

¢Cudles son los principales elemen-
tos que integran las ciudades en los
que es posible intervenir para mejo-
rar la sostenibilidad?

Los problemas que se plantean en
las ciudades precisan de nuevos en-
foques capaces de ver mas alla de
los proyectos singulares y buscar
soluciones integradas que combi-

«

El desarrollo y la planificacion
urbano con enfoque en la
sostenibilidad esta allanando
el camino de la movilidad.
V)

del crecimiento econdmico que se
esta traduciendo en cambios signifi-
cativos de la poblacion y durante las
proximas dos décadas, se espera que
casi todo el crecimiento de la pobla-
cion neta del mundo ocurra en areas
urbanas Ademas, la presion demo-

grafica esta siendo exacerbada con
la pandemia COVID-19, con el acce-
so mas restringido a espacios publi-
cos y verdes, la movilidad restringida
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tituciones publicas y los agentes del



Entrevista - ACCIONA

mercado pueden intervenir con la
construccion de viviendas que sean
de alta calidad, asequibles, accesi-
bles y adaptables en cada etapa de

allanando el camino de la movilidad.
La infraestructura de transporte de
bajo impacto estd aumentando a ni-
vel mundial, conectando geografias

rurales y centros urbanos. El disefio,
« construccion y operacion de esta
infraestructura se debe seguir opti-
mizando, para minimizar cualquier
impacto negativo potencial, y para
garantizar que se incorpore el verda-
dero costo y beneficio social, econo-
mico o medioambiental de la nueva
infraestructura.

La recuperacion de los
espacios urbanos ocupados
por infraestructuras obsoletas
destinadas a la movilidad es otra
forma de intervencion eficaz
en los entornos urbanos.

»

SU progreso socioecondmico. Por su
parte, los planificadores y arquitectos
deben adoptar enfoques holisticos
de disefio de espacios comunitarios
inclusivos, verdes, asi como la cons-
truccion de edificios multifunciona-
les que den respuesta a las necesida-
des sociales.

La Nueva Agenda Urbana fomenta
que estas prioridades se alcancen
con medidas simultaneas y sinérgi-
cas, y dispone entre otras cuestiones

La recuperacion de los espacios ur-
banos ocupados por infraestructuras
obsoletas destinadas a la movilidad
es otra forma de intervencion eficaz
en los entornos urbanos. Los exper-
tos del Banco Mundial advierten de
que muchas ciudades del mundo
estan perdiendo importantes opor-
tunidades de desarrollo al ignorar,
desaprovechar o no administrar bien
los espacios publicos. Si las personas
se sienten ligadas a un lugar especifi-
co, invierten mas tiempo en su area 'y

«“

de la aplicacion de politicas y planes
de ordenacion territorial integrados,
policéntricos y equilibrados.

Muchas ciudades estan
perdiendo oportunidades
de desarrollo al ignorar,
Uno de los elementos fundamen-  esaprovechar o no administrar

tales de las ciudades es la movi- . . IR T
lidad. ;Como diria usted que ha bien los espacios publicos.

cambiado la forma de moverse en ”»
los ultimos cinco anos? ¢Es quizas
uno de los dmbitos que mas rapi-

do se ha adaptado al nuevo esce-
nario de reduccion de emisiones?

El desarrollo y la planificacion urbana
con enfoque en la sostenibilidad esta

gastan mas en su circulo cercano. Asi
que las zonas comunes pueden es-
timular la economia local, mientras
generan ingresos fiscales para los
gobiernos municipales.
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El diseno de edificios
e infraestructura cambiara
para enfocarse en la salud
de sus usuarios.
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A pesar de ello, si bien la crisis del
COVID-19 ha contribuido a dismi-
nuir la densidad del trafico, es po-
sible que se produzca un auge del
transporte individual privado para
evitar el uso de medios publicos.
é¢De qué forma se pueden integrar
las nuevas necesidades de los ciuda-
danos en un momento post-pande-
mia sin perjudicar los avances que
se han hecho en los ultimos afios en
movilidad sostenible?

La situacion actual invita a fomen-
tar la innovacion en el desarrollo de
negocios y las opciones de financia-
miento para el transporte, la movili-
dad y la energia. La innovacion pue-
de acelerar la transicion y fortalecer
la movilidad y el transporte eléctrico,
como parte fundamental de los pla-
nes de recuperacion en el mundo.

«“

Se debe reforzar el enfoque

de Evitar-Cambiar-Mejorar,
conectando de manera 6ptima la
ofertay la demanda de movilidad.

»

Se debe reforzar el enfoque de Evi-
tar-Cambiar-Mejorar, conectando de
manera optima la oferta y la demanda
de movilidad. Por ejemplo, se puede
aprovechar el espacio dejado por los
vehiculos privados, para potenciar
los sistemas de transporte publico
y las bicicletas eléctricas, que forta-
lezca el cambio modal a través de
mejoras en la calidad de estos ser-

ACCIONA

vicios y la reduccidon de emisiones
contaminantes. Se puede fortalecer
y actualizar la regulacion relacionada
al transporte y la industria que per-
mita aplicar politicas eficientes, con
especial atencion a reformas fiscales
que establezcan impuestos al carbo-
no, fomentando el principio de que
quien contamina, paga.

En las ciudades mas contaminadas
del mundo, los confinamientos vivi-
dos a raiz de la COVID-19 han mos-
trado que es posible conciliar la vida
urbana con el cuidado del medioam-
biente y un entorno saludable. Han
puesto en cuestion nuestra forma
de producir y consumir. Surgen mo-
delos como el de la “ciudad de los 15
minutos”, que se basa en la idea del
barrio tradicional y tiene su origen
en el éxito de la peatonalizacion de
los centros historicos europeos. Tie-
nen la capacidad de reducir la movi-
lidad y mejorar la calidad de vida de
los ciudadanos, asi como el aire que
respiran. El poli-centrismo favorece
el acceso peatonal o en bicicleta a
las necesidades diarias de los ciuda-
danos en un entorno mas cercano.

La edificacion es una actividad muy
intensiva en recursos, desde el uso
de materiales hasta las necesidades
energéticas. Si bien es cierto que
los criterios medioambientales es-
tan cada vez mas integrados en los
proyectos mas recientes, ;cémo
se puede mejorar esta situacion en
edificios ya construidos?

La edificacion representa mas de un
tercio de las emisiones en Europa,
con tres cuartas partes de sus edifi-
cios considerados energéticamente
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ineficientes. Mas del 80% de las 220
millones de unidades edificadas en el
continente fueron construidas antes
del 2001, la misma proporcion de
edificios que se espera sigan erigi-
dos a 2050. El programa “Renovate
Wave" de la Union Europea corrobo-
ra la necesidad de apostar por la re-
novacion de edificios ya construidos,
como parte clave de la estrategia de
descarbonizacion del Pacto Verde

«

compuestos organicos de baja vo-
latilidad se utilizaran para construir
y terminar interiores de manera es-
tdndar. Los materiales renovables se
convertiran cada vez mas en la nor-
ma. La gestion mejorada de los dese-
chos, la gestion del ruido, la gestion
oOptima de la temperatura y el acceso
a la luz del dia contribuyen a espacios
donde sus usuarios evitan riesgos
para su salud.

El Green Deal presentado por la
Comision Europea en diciembre de

So6lo un 1% de los edificios
acometen renovaciones de
eficiencia energética cada ano,
por lo que hay bastante espacio

2019 recoge por primera vez pro-
puestas de acciones concretas para
que los paises miembros alcancen el
objetivo de neutralidad de carbono

de mejora.
»

Europeo. Solo un 1% de los edificios
acometen renovaciones de eficien-
cia energética cada afo, por lo que
hay bastante espacio de mejora.

El disefio de edificios e infraestruc-
tura cambiara para enfocarse en la
salud de sus usuarios: la considera-
cion de la salud mental, social y fi-
sica y el bienestar de los ocupantes
jugara un papel central en el disefio y
construccion de edificios. Estaran di-
seflados para ser espacios comodos
y seguros que brinden oportunidades
para una interaccion social positiva,
comportamientos saludables, trabajo
enfocado, expresion creativa, rela-
jacion y descanso. Se desarrollaran
regulaciones estrictas para restringir
el uso de materiales peligrosos en el
entorno construido a lo largo del di-
seflo, la construccion, la operacion y
la deconstruccion. Los materiales de

en 2050. ;Qué supone en térmi-
nos de sostenibilidad que los paises
miembros hayan alcanzado este
acuerdo de medidas tan especifico?

Los planes del Pacto Verde Europeo
seran fundamentales para afrontar
la reconstruccion de las economias
europeas reconciliando el progreso
con la salud del planeta. Al menos
muchos lideres politicos y entidades
privadas siguen apostando por ello.

Que la pandemia del coronavirus de-
beria intensificar los esfuerzos con-
tra el cambio climatico y forzar una
transicion a una economia baja en
carbono como centro de la recu-
peracion de la crisis, es uno de los
mensajes que mas fuerte estamos

«

Los materiales renovables
se convertiran cada vez mas

en la norma.
”»
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oyendoy leyendo estos dias. Por eso,
pese a que el foco esta puesto ahora
en la pandemia, los lideres europeos
destacan que cualquier intento de
reiniciar la economia deberia incor-
porar estos objetivos a largo plazo y
un gasto sostenible en infraestruc-
turas, o arriesgarse a perder tiempo,
dinero y recursos. Como afirman en
su misiva, ‘“la gran leccion de la cri-
sis del COVID-19 es que la accion
temprana es esencial”. Precisamente,
aunque en este momento el sector
privado podria verse tentado de re-
trasar las decisiones de mitigacion y
adaptacion al cambio climatico, al-

«

Las ciudades representan menos
del 3 % de la superficie de la Tierra,
pero actualmente concentran
mas de la mitad de la poblaciéon

mundial.
))

gunas empresas ya han expresado
Su compromiso con la accion clima-
tica en un manifiesto que insta a los
gobiernos de la Unidn Europea a dar
prioridad a las inversiones verdes en
sus planes de recuperacion econo-
mica tras la crisis del COVID-19.

Mas alla del evidente efecto eco-
némico que tienen las medidas
encaminadas a reducir el impacto
medioambiental, la sostenibilidad
tiene un componente central, que
son las personas y sus comunida-
des. ;Como afecta la sostenibilidad
en el desarrollo social del entorno?

ACCIONA

Ser sostenible en un sentido social
es operar como parte de un sistema
que incluye mas que excluye, que da
y no solo toma, que comparte sus
beneficios con todos en lugar de
privilegiar a algunos. Un sistema so-
cial sostenible es, por tanto, uno con
inclusion, igualdad y justicia en sus
cimientos. La infraestructura social
ayuda a construir un sistema de este
tipo, tanto a través de lo que hace
(activos centrados en las personas)
como de cémo lo hace (comporta-
mientos centrados en las personas).

Un enfoque de infraestructura que
prioriza la sostenibilidad social colo-
ca a las personas en el centro de su
vision. Todo lo que sigue proviene de
este posicionamiento fundamental.
La infraestructura esta hecha por per-
sonas para personas. Es, en esencia,
un bien social, algo para ser utilizado
por todos y disfrutado por todos.

Hay que tener en cuenta que esto
Nno sugiere una nueva priorizacion de
nuestras preocupaciones ambien-
tales o econdmicas. Mantenemos
los tres en equilibrio. El nuestro es
un enfoque mixto de la sostenibili-
dad, en el que las cuestiones socia-
les, medioambientales y econdmicas
se consideran en conjunto y con el
mismo peso. Cualquier enfoque que
requiera una compensacion en-
tre estos tres factores nunca podra
ser verdaderamente sustentable. Es
como un taburete de tres patas: si
una pata se acorta incluso una pul-
gada, es probable que el taburete se
vuelque y se caiga. Asimismo, cuan-
do cada pata se ajusta a su disefio,
la suma de las tres juntas es mucho
mayor que sus partes individuales.
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Ser sostenible en un
sentido social es operar
como parte de un sistema
que incluye mas que
excluye, que da yno solo
toma, que comparte sus
beneficios con todos
en lugar de privilegiar
a algunos.
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Para finalizar, ;cudles son los gran-
des desafios que presenta el urba-
nismo en materia de sostenibilidad
en la proxima década?

Las ciudades representan menos
del 3% de la superficie de la Tierra,
pero actualmente concentran mas
de la mitad de la poblacion mundial.
Aunque son un motor del creci-
miento econdmico, también lo son
de la contaminacion del planeta, ya
que consumen mas de dos tercios
de la energia y emiten mas del 70%
de los gases de efecto invernadero
a nivel global.

«“

ACCIONA

Los desafios derivados de la crisis
de la globalizacion, la lucha contra
el cambio climatico y la transforma-
cion social demandan un profundo
cambio en nuestra manera de pen-
sar el urbanismo: de unos planes de
expansion y crecimiento y satura-
cion del territorio, a estrategias para
la transformacion, rehabilitacion y
reciclaje de los tejidos construidos,
infraestructuras y actividades exis-
tentes; de la mera ordenacion del
suelo a la mejora de las prestaciones
de calidad de vida y salud para los
ciudadanos y acciones para afrontar
la informalidad urbana.

Es necesario reorientar el plantea-
miento urbano como una herra-
mienta flexible y abierta a la innova-

Los nucleos urbanos mas poblados
de la Tierra son responsables
en gran parte de la crisis climatica,
pero en ellos también se encuentra
la solucion para frenarla.
”»

cion tecnoldgica, capaz de integrar
coherentemente las estrategias am-
bientales, de vivienda, movilidad e
infraestructura.

Con estos datos es evidente que los
nucleos urbanos mas poblados de
la Tierra son responsables en gran
parte de la crisis climatica, pero en
ellos tambien se encuentra la solu-
cion para frenarla. Y es que cada vez
es mas urgente que las ciudades se
marquen un objetivo fundamental en
sus agendas: la neutralidad en car-
bono, o lo que es lo mismo, alcan-
zar cero emisiones netas de gases de
efecto invernadero y convertirse en
lideres locales en la mitigacion y la
adaptacion al cambio climatico.
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Entrevista a Cristian Oller,
VP Country Manager de Prologis Espana

€, PROLOGIS

El sector inmologistico ha sido uno
de los segmentos que mejor ha sor-
teado la dificil situacion de 2020.
¢Qué factores han influido en esta
resiliencia?

El sector inmologistico es, sin duda,
uno de los mas resilientes de la eco-
nomia. Si bien durante las primeras
semanas de la pandemia todos los
sectores vivieron momentos de in-
certidumbre, esta situacion no se ha
traducido en una desaceleracion del
sector inmologistico. Todo lo con-
trario. La pandemia ha provocado,

en cierta medida, la aceleracion y
consolidacion de ciertas tendencias,
como por ejemplo la del comercio
online, que esta cada vez mas con-
solidado entre la poblacion espafiola.
Pero esto no era asi hace poco mas
de un afo, cuando todavia habia
mucha gente reticente a compar-
tir los datos de su tarjeta de crédito
en internet, sobre todo la gente mas
mayor. Ya no existen estas dudas y
personas de todas las edades con-
fian en este tipo de compras y, sobre
todo, saben que las entregas de sus
pedidos son seguras.
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La pandemia ha
provocado, en cierta
medida, la aceleracion
y consolidacion de ciertas
tendencias, como por
ejemplo la del comercio
online, que esta cada vez
mads consolidado entre
la poblacion espanola.
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Una de las pocas conclusiones po-
sitivas que podemos sacar del con-
finamiento domiciliario que sufrimos
en 2020 fue la capacidad de reac-
cion del sector logistico. Fue uno de
los grandes motores de la economia
gracias al comercio electronico, pero
también vinculado al sector agroali-
mentario y de otros bienes de prime-
ra necesidad.

«"

la COVID-19 gracias a la relevancia
de las compafiias logisticas y sus em-
pleados, que han seguido en primera
linea pese al estrés al que han sido
sometidas las cadenas de suministro,
para dar servicio a la poblacion en
momentos muy dificiles.

Prologis es una de las compaiiias
mas sostenibles del mundo. De he-
cho, han vuelto a ser incluidos en
la prestigiosa lista Global 100, por
duodécimo aio. ;Coémo se aplican

El logistico fue uno de los
grandes motores de la economia
gracias al e-commerce, al sector

agroalimentario y de otros bienes
de primera necesidad.

criterios de sostenibilidad a activos
inmobiliarios logisticos? ;Cuando
empezaron a aplicar estos criterios
de sostenibilidad y cémo ha sido la
evolucion?

»

A modo de ejemplo, las operaciones
relacionadas con el e-commerce
representaron cerca del 40% de los
nuevos alquileres de Prologis duran-
te los meses mas dificiles de la pan-
demia. El tiron del e-commerce y la
capacidad de respuesta del sector
inmologistico para estar a la altura y
dar respuesta a las nuevas necesida-
des son dos factores determinantes.
En Prologis estuvimos al lado de los
fabricantes de bienes de primera ne-
cesidad. De hecho, en Espafia cedi-
mos un espacio logistico a Medtro-
nic, empresa de respiradores, para
que pudieran almacenar y distribuir
adecuadamente equipos de respi-
racion asistida, tan necesarios en las
UCI, en hospitales de diferentes pun-
tos del territorio nacional.

Es evidente que el inmologistico es
un sector que nacio vacunado contra

Nos enorgullece poder decir que la
sostenibilidad esta en el ADN de Pro-
logis. Ya son 12 los afios en los ve-
nimos siendo incluidos en el Global
100, el ranking de las compafiias mas
sostenibles a nivel mundial, a lo que
hay que afiadir nuestra posicion den-
tro del GRESB. Ademas, en Prologis
empezamos a publicar nuestro pri-
mer informe en materia de sostenibi-
lidad en formato GRI en 2006.

Somos por tanto muy conscientes
de la necesaria descarbonizacion del
sector logistico y transporte y, por
otro lado, de que, a través de nues-
tra escala global, cualquier iniciativa
en materia de sostenibilidad que im-
plementemos en nuestros activos y
nuevos desarrollos tiene un gran im-
pacto en la reduccion de la huella de
carbono.

La sostenibilidad ha pasado de ser
una moda a una inexorable exigencia
de clientes y usuarios y de los mer-
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cados de capitales. Se trata de un va-
lor diferencial e imprescindible para
cualquier empresa o proveedor de
servicios de gran valor afiadido como
la nuestra.

«“

una prioridad que los edificios estén
en una excelente ubicacion, sean ac-
cesibles y, por encima de todo, faci-
liten el uso de vehiculos sostenibles.
Prologis impulsa el desarrollo del
transporte sostenible de la mano de
carriles bici para bicicletas y patinetes
eléctricos, asi como puntos de carga

La sostenibilidad ha pasado
de ser una moda a una inexorable
exigencia de clientes y usuarios
y de los mercados de capitales.

para coches eléctricos.

Prologis es la mejor compaiiia in-
mobiliaria en el ranking Global 100
de las empresas mas sostenibles

”»

Desde 2002, fecha en la que con-
cluimos el desarrollo de nuestro
primer parque en Espafa, Prologis
ha estado diseflando y construyen-
do edificios modernos, sostenibles
y flexibles, que se adaptan facilmen-
te a las necesidades de los clientes.
Como compafiia lider en nuestro
sector, nos esforzamos para alcanzar
la excelencia y ejemplaridad respecto
al medioambiente, responsabilidad
social y ética corporativa.

Todas las estrategias en materia de
sostenibilidad deben aplicarse ya en
la fase de seleccion de la ubicacion,
el disefio, la construccion y la ex-
plotacion de los edificios. Nuestros
parques cuentan con certificados
de construccion sostenible BREEAM
y WELL, que corroboran que se han
utilizado materiales respetuosos con

del mundo y la sexta compaiiia mas
sostenible de Estados Unidos en la
categoria de sostenibilidad corpo-
rativa. ;Qué motivos sustentan es-
tos reconocimientos?

En primer lugar, un compromiso fir-
me por la reduccion de la huella de
carbono mediante el impulso de la
eficiencia energética entre nuestro
portfolio de servicios, como nuestro
Marketplace Prologis Essentials, es-
trenado en 2020. Nuestros clientes
pueden escoger una amplia gama
de servicios sostenibles para sus edi-
ficios logisticos orientados hacia la
eficiencia energética.

Con nuestro programa LED Essen-
tials cumplimos dos objetivos: mejo-
rar el bienestar de los empleados de

«

Prologis SolarSmart es un
programa con el que ayudamos
anuestros clientes a generar
su propia energia renovable,
asequible y segura al aprovechar
la radiacion solar.

”

el medioambiente. Ademas, pone-
mos a disposicion de nuestros clien-
tes grandes espacios naturales que
promueven el bienestar y la reten-
cion del talento, un aspecto a tener
muy en cuenta. Y es que los clientes
no solo demandan, como es logico,
grandes espacios verdes, sino que es
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Prologis es la mejor
compania inmobiliaria en
el ranking Global 100 de las
empresas mas sostenibles
del mundo y la sexta
compania mas sostenible
de Estados Unidos en la
categoria de sostenibilidad
corporativa.
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nuestros clientes al adaptar la ilumi-
nacion de los centros a su paso gra-
cias a los sensores de movimiento y
controles de luz diurna, y ahorrar un
70% de energia y gastos de media en
cada edificio.

Por otro lado, Prologis SolarSmart
es un programa con el que ayuda-
mos a nuestros clientes a generar su
propia energia renovable, asequible
y segura al aprovechar la radiacion
solar mediante paneles instalados
en el techo de los edificios. Espafia
es el pais con mas horas de sol del
continente europeo, una de nues-
tras principales ventajas competi-
tivas como pais, y lo tenemos que
aprovechar para generar energia
renovable y optimizar recursos de la
forma mas eficiente y responsable.
Mas de 100 clientes europeos de
Prologis ya utilizan este sistema de
energia solar, que nosotros instala-
mos y mantenemos en Espafa, Pai-
ses Bajos, Francia, Alemania e Italia.

Por ultimo, hemos desarrollado en
los Paises Bajos nuestro primer edi-
ficio basado en los principios de la
economia circular. Se trata de un
inmueble de 26.000 metros cua-
drados creado a partir de materiales
reciclados apuntalado por normas
de construccion sostenibles acredi-
tadas por los certificados BREEAM
y WELL. Contamos con mas de 13
millones de metros cuadrados de es-
pacio sostenible, que se traducen en
mas de 374 edificios certificados por
su desarrollo sostenible en 18 paises
diferentes.

¢Cuales son las principales areas en
las que las empresas inmologisticas,

independientemente de su tamafio,
pueden trabajar para iniciar un ca-
mino mas responsable tanto social
como medioambientalmente?

Las empresas del sector inmolo-
gistico deben sentar las bases para
impulsar un desarrollo sostenible en
todas las cadenas de valor. Es im-
prescindible escuchar las reflexiones
y necesidades de los clientes, saber
cuales son sus inquietudes y sus ob-
jetivos de Sostenibilidad (ODS) para
asi poder diseflar una correcta es-
trategia que realmente tenga un im-
pacto positivo en el medioambiente.
Esto solo se puede conseguir con
un enfoque totalmente centrado en
el cliente.

Las principales acciones tienen que
dirigirse a las personas, la eficiencia
energética, el uso de energia reno-
vable, la electrificacion de los vehi-
culos de transporte de mercancias
y la inteligencia artificial para opti-
mizar las rutas de reparto. El obje-
tivo debe ser trabajar para alcanzar
la neutralidad en emisiones de CO2
en las empresas. En materia social
es esencial llevar a cabo nuevos de-
sarrollos que se integren en la co-
munidad que los rodea. Se trata de
generar sinergias que favorezcan a
los vecinos de ese emplazamiento
y, a la vez, a los usuarios que van a
trabajar a ese nuevo desarrollo.

Por otro lado, con el auge del co-
mercio electronico, las operaciones
logisticas del futuro demandan cada
vez mas una mayor densificacion de
empleados, que estén aun mas cuali-
ficados. Atraer mano de obra y talen-
to a los nuevos desarrollos logisticos
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no siempre es una tarea facil, por lo
que desde Prologis hemos desarro-
llado PARKlife, un nuevo programa
para amplificar y mejorar la experien-
cia de los usuarios dentro de nues-
tros parques logisticos. Queremos
convertir estos espacios en lugares
agradables, que los usuarios se sien-
tan a gusto en un entorno tranquilo
y reconfortante. Bajo el paraguas
de PARKlife incluimos espacios de

«
Las operaciones

y nuestro Prologis Labs, ubicado en
San Leandro, California. Se trata de
un laboratorio donde ponemos a
prueba nuevos productos y siste-
mas para posteriormente incorpo-
rarlos en nuestros activos.

Prologis Research se encarga preci-
samente de identificar tendencias en
el sector inmologistico. Nuestro gran
volumen empresarial, con presencia
en 19 paises, y el trabajo que realiza-
mos para mas de 5.500 clientes, nos
permite acumular miles de datos que
nos ayudan a desarrollar nuevos pro-
yectos y a gestionar de forma mas

logisticas del futuro demandan
cada vez mds una mayor
densificacion de empleados,
que estén ain mds cualificados.

eficiente nuestros activos. Nuestro
centro de distribucion en Paises Ba-
jos al que hacia referencia anterior-
mente es un claro ejemplo de esto,
ya que hay un gran trabajo de inves-

»

ocio instalados en nuestros centros,
como por ejemplo pistas de padel o
terrazas y cafeterias al aire libre, ce-
lebracion de eventos enfocados a la
generacion de comunidad entre to-
dos los usuarios del parque o servicio
de carpooling o vehiculo comparti-
do, entre otros.

¢Qué papel juega la investigacion
en el desarrollo de un proyecto
que alinea su actividad con crite-
rios sostenibles?

La investigacion como parte de
la innovacion es esencial para ser
competitivos en general. Como
empresa lider en su sector, en Pro-
logis lo tenemos muy claro, por eso
tenemos un potente departamento
de investigacion, Prologis Research,

tigacion y desarrollo detras de este
espacio logistico.

Y tenemos otros ejemplos que lo
corroboran, como el edificio en el
Prologis Park de Muggensturm, en
Alemania, para LOreal. Se trata de un
espacio en el que hemos alcanzado
la neutralidad en carbono en las ope-
raciones de esta compania. Los datos
recabados con anterioridad a este
desarrollo permitieron al equipo im-
plementar una solucion totalmente
sostenible mediante la instalacion de
placas solares, el sistema LED Essen-
tials y el uso de materiales de cons-
truccion de bajas emisiones.

Por otro lado, el hecho de ser el actor
mas importante en cuanto a la ges-
tion de los activos logisticos a nivel
mundial nos permite colaborar con
grandes instituciones y universida-
des que tienen a la investigacion y el
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desarrollo como su actividad prin-
cipal. Asi, Prologis tiene un acuerdo
de colaboracion activo con el MIT de
Massachusetts mediante el cual lle-
vamos a cabo estudios de gran im-
pacto para el sector. Recientemente
hemos analizado el impacto de las
ventas de navidades de 2020 con el
MIT Real Estate Innovation Lab. Esta
alianza nos ha permitido identificar
beneficios medioambientales tangi-
bles de comprar online.

Asi las cosas, la perspectiva de un
aumento del 80% en la entrega de
paquetes durante la proxima década,
junto con innovaciones en curso en
cuanto a eficacia o embalajes, edifi-
cios inteligentes, la electrificacion de
vehiculos e inteligencia artificial (IA),
puede incrementar aun mas la soste-
nibilidad de las operaciones.

Durante la pandemia el comercio
electrénico se ha incrementado de
forma exponencial y parece una
tendencia destinada a consolidarse.
¢Coémo se conjuga desde el sector
logistico un aumento de la deman-
da con unos objetivos de sostenibi-
lidad cada vez mas ambiciosos?

En efecto, el comercio electronico
ha sido uno de los segmentos mas
beneficiados en el contexto pandé-
mico en el que vivimos. Las compras
online, principalmente en el sector
retail, pero también en el de la ali-
mentacion y cosmética, han sido un
salvavidas para miles de empresas
dentro y fuera de nuestro pais.

Soy muy optimista respecto al creci-
miento del e-commerce en Espafia.
Ha dejado de ser considerado una

tendencia para convertirse en una
realidad plenamente consolidada.
Hay que tener en cuenta que el co-
mercio electronico en nuestro pais
todavia tiene un peso reducido en
la economia. En este sentido, pre-
vemos que el crecimiento a corto y
medio plazo del e-commerce en Es-
pafia es mayor que en los paises de
nuestro entorno, por lo que hay que
ser positivos respecto al futuro. Pero
nos tenemos que preparar en con-
secuencia. Desde el sector inmolo-
gistico debemos generar un impacto
positivo. El crecimiento del e-com-
merce No necesariamente equivale a
un incremento de la huella de carbo-
no del sector. Todos debemos traba-
jar para impulsar fuentes de energia
totalmente sostenibles. El futuro del
sector en un escenario pos-COVID
pasa por desplegar mas hubs urba-
nos cercanos a los consumidores fi-
nales y rutas de transporte eficientes.

«

El comercio electrénico ha
sido uno de los segmentos mds
beneficiados en el contexto
pandémico en el que vivimos.

»

Segun datos publicados reciente-
mente por Prologis Research, las
redes logisticas desarrolladas ad hoc
que entregan mercancias dentro de
los centros urbanos de distribucion
cercanos a los consumidores (reem-
plazando a las instalaciones alejadas
del nucleo urbano) pueden evitar
cerca del 50% de las emisiones de
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gases de efecto invernadero vincu-
ladas al transporte y reducir la huella
de carbono por paquete en un 10%
de media. En definitiva, almacenar
las mercancias lo mas cerca po-
sible del consumidor final reduce
las distancias de entrega finales y
la congestion. En consecuencia, se
reducen los plazos de entrega y los
costes al maximizar las capacidades
de carga de la flota de reparto.

«“

grandes ciudades, pero también a
ciudades mas pequefias con casuis-
ticas diversas, por lo que hay que
diseflar practicamente la solucién a
medida y caso por caso. Otro aspec-
to a tener en cuenta en el disefio es
la omnicanalidad en las cadenas de
suministro. El futuro pasa por una
apuesta clara por hubs y microhubs
urbanos que permitan el desplieque
de una ultima milla eficiente y soste-
nible que facilite la movilidad eléctri-
ca de furgonetas, vehiculos autono-
mos y riders.

Almacenar las mercancias
lo mds cerca posible del
consumidor final reduce las
distancias de entrega finales

El canal online ha obligado a acer-
car el producto al destino final para
que las entregas sean cada vez mas
rapidas, tal y como demandan los

y la congestion.
”

Pero hay que tener otro aspecto en
consideracion. La electrificacion de
los vehiculos de reparto también
debe ser una de las prioridades en la
agenda del sector inmologistico tras
el COVID. La puesta en marcha en
Europa de zonas de trafico de bajas
emisiones —la ZBE de Barcelona es

consumidores. Estos microhubs se
alimentan de hubs, que también
tendran que ubicarse cerca de las
ciudades, aunque mas lejos que los
primeros. Y hay que destacar que
uno de los puntos de inflexion sera
la incorporacion de procesos de au-
tomatizacion en la preparacion de
pedidos unitarios.

«“

El futuro pasa por una apuesta
clara por hubs y microhubs
urbanos que permitan el
despliegue de una ultima milla
eficiente y sostenible.

un claro ejemplo de ello— que re-
quieren furgonetas eléctricas de re-
parto marca el camino a seguir.

Muchas empresas estan trabajando
en la busqueda de soluciones para la

ultima milla. ;Qué queda por hacer
en este sentido?

Queda mucho por hacer todavia en
cuanto a soluciones de ultima milla.
No existe aun un activo estandar.
Ademas, cada ciudad es diferente.
La solucion de ultima milla afecta a

”»

¢Como cree que pueden influir es-
tos nuevos espacios logisticos des-
tinados a cubrir la ultima milla en la
planificacién y configuracion de las
ciudades del futuro?
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El comercio online esta transforman-
do los habitos de consumo y el con-
sumidor quiere, cada vez mas, que
los tiempos de entrega sean lo mas
cortos posible. Para que esto suce-
da, es necesario acercar la mercan-
cia al consumidor final todo lo que
se pueda y, por otro lado, gestionar
una creciente entrega diaria de mi-
llones de pedidos a domicilio en las
ciudades. Todo ello conlleva un in-
cremento de trafico por la entrada
de furgonetas de reparto, ocupacion
de calzada, ruido y contaminacion,
dado que actualmente la mayoria de
furgonetas no son eléctricas.

«“

¢Cualesson los principalesretosalos
que se enfrentara este segmento del
inmobiliario en los préoximos afios?

El sector logistico esta mas de moda
que nunca. El apetito inversor no
ha desaparecido y el interés por
espacios inmologisticos va a seguir
creciendo. Los retos pasaran por la
identificacion y desarrollo de espa-
cios logisticos modernos, funciona-
les, flexibles, claramente adaptados
al e-commerce y cercanos al con-
sumidor final. Nuestro trabajo pasa
ahora por ofrecer la mejor ubicacion
y ayudar a optimizar los recursos de
nuestros clientes de la forma mas
eficiente y responsable.

El sector publico y privado
deben actuar de forma
coordinada para configurar
las ciudades del futuro.

”

Ante esta realidad, el sector publi-
co y privado debe actuar de forma
coordinada para configurar las ciu-
dades del futuro. Hay que potenciar
la creacion de zonas de bajas emi-
siones en las ciudades, creando la
infraestructura necesaria para poder
electrificar los vehiculos de trans-
porte mediante la instalacion de zo-
nas de carga de vehiculos. También
es necesario establecer microhubs
que permitan la carga y descarga
con baja emision de ruido, la no
ocupacion de la calzada y optimi-
zar las rutas mediante la implemen-
tacion de la inteligencia artificial.
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Tecnologia y sostenibilidad
como valores anadidos

al nuevo retail

Equipo BNPParibas Real Estate

La tipologia mas demandada en el sector retail durante gran parte de 2020
han sido las superficies de alimentacién, que han registrado

El sector de retail, que ya venia dando muestras de flaqueza antes

de lallegada de la COVID-19, ha sido uno de los mds expuestos a

la pandemia. El cierre de los comercios, asi como de las fronteras,
ciudades, barrios y distritos se estd reflejando en un descenso

el 44% de la inversion.

considerable de las afluencias y las ventas.

3%

Aumento de la inversion
en retail respecto a 2019.

En este sentido, se observa una clara polarizacion en
la distancia entre los centros Prime y el resto, que sera
cada vez mas pronunciada. Respecto al mercado de in-
version, la actividad en el sector de alimentacion ha sido
muy elevada, lo que ha llevado al retail a concentrar gran
parte del volumen transaccionado en 2020.

En concreto, el volumen de inversion registrado en el
sector de retail en el tercer trimestre de 2020 se ha si-
tuado en 593 millones de euros y el agregado anual de
inversion en este segmento asciende a 1.346 millones de
euros. Hasta el 1 de octubre la inversion en retail se in-
cremento un 13% respecto a 2019.

Por tipologia, las mas demandadas han sido las superficies de alimentacion,
que han concentrado el 44% de la inversion. También destacan los parques y
superficies comerciales, que aglutinan el 26% del volumen. Un ejemplo des-
tacado ha sido la reciente adquisicion de una cartera europea de 42 centros
Leroy Merlin y Bricoman, de los que 15 se ubican en Espafia y Portugal.
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En el otro extremo se encuentran los centros comercia-
les. El cierre de estos establecimientos, de entre 10 y 12
semanas en funcion de su localizacion, ha afectado de
forma evidente su actividad, ya que depende Unicamen-
te del consumo basado en reuniones multitudinarias
para realizar compras y disfrutar del ocio. Sin embargo,
los centros comerciales tienen una capacidad de re-
cuperacion alta, como ya quedo patente en la crisis de
2008, a lo que se suma el hecho de que en esta ocasion
ha contado con el pulmén econdmico para implemen-
tar medidas de seguridad. Y ademas, para el inversor se
trata de un activo muy interesante, principalmente por
su alta rentabilidad.

6%

Volumen de inversién en
superficies comerciales.

Los centros comerciales, ademas, se encuentran en una fase de adaptacion
a las nuevas exigencias de los consumidores. La revolucion tecnoldgica o
la necesidad de ofrecer nuevas experiencias son dos de los grandes retos a
los que se enfrentan. Estos factores estan llevando a muchos propietarios a
aportar mas valor a sus activos, mejorando los servicios e incluyendo nuevos
formatos de restauracion y de ocio, apostando por una estrategia multicanal.
El objetivo es hacer la experiencia del consumidor lo mas positiva posible. Asi,
la expansion de las marcas se encuentra en una fase de reflexion, apostando
mas por tiendas “Flagship” incluso dentro de centros comerciales.

41



Libro Verde 2021

Cambio de tendencia
en el sector: los consumidores
usan, todavia mas,
sus smartphones

Las compras online ofrecen a los clientes una experiencia atractiva que les
permite explorar virtualmente productos, ver ofertas especiales y llenar
el carro de la compra a través de la pantalla. Por ejemplo, los cédigos QR
se pueden escanear usando un smartphone para obtener informacion del
producto, ofertas promocionales u obtener un enlace al blog de la marca.

Para los clientes, las tecnologias en el sector retail deben ofrecer
simplicidad para ahorrar tiempo y mejorar la seleccion,
uno de los mayores retos del sector.
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El retail digital es imprescindible para crear un compromiso con el cliente y leal-
tad del consumidor, ademas de ayudar a construir imagen de marca.

Através de la imaginacion, la conectividad y la personalizacion el retail esta evo-
lucionando hacia la reinvencion de la tienda fisica. Las empresas mas exitosas
son aquellas que ofrecen a sus clientes compras Unicas y personalizadas. En lu-
gar de rehuir de las nuevas tecnologias, las empresas integran innovaciones di-
gitales para mejorar la experiencia. Las tendencias online, como el webrooming
(cuando los consumidores revisan los productos online antes de comprarlos en
la tienda) ejemplifican la forma hibrida en que los consumidores compran hoy.
El nuevo concepto del retail invita a ir mas alld de los factores tradicionales

Las tecnologias en el sector retail deben ofrecer simplicidad
para ahorrar tiempo y mejorar la seleccion, uno de los mayores
retos del sector. El retail digital es imprescindible para crear un

compromiso con el cliente, lealtad del consumidor y ayudar

a construir imagen de marca.

que influyen en las decisiones de compra -como el color, la iluminacidon y la
comercializacion visual- hacia elementos mas innovadores como la atmos-
fera del local y la sostenibilidad. Todos estos conceptos pueden afectar di-
rectamente a una decision de compra. Los retailers, por su parte, son mas
selectivos con los proyectos y demandan que aunen todas las tendencias que
los consumidores exigen hoy en dia. Desafortunadamente, escasean este tipo
de propuestas en las que el invitado pueda disfrutar de espacios amplios y sos-
tenibles, interactuar con el entorno, divertirse y ademas comprar.
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La clave, por tanto, reside en crear un destino atrac-
tivo y atraer a los visitantes y, como consecuencia de
O estos ingredientes, incentivar el consumo. El peso que
tienen actualmente las actividades dentro de un centro
comercial que aune estas tendencias dista mucho de lo
que se disefiaba hace afios, cuando el retail o la moda
suponian el 80% o mas. Actualmente, apenas tienen un

Esparioles que aseguran 60%, frente a una oferta de ocio que aumenta conside-
disfrutar un centro comercial.  yaplemente junto a la restauracion.

Se pretende que los espacios abiertos y comprometi-

dos con el medioambiente adquieran protagonismo y
O la arquitectura, el disefio y la tecnologia también to-
man roles cruciales que sustentan los cimientos de

este nuevo concepto denominado Resort Experience o
Global Resort. En Espafia un ejemplo que reune todas
estas caracteristicas es el de Intu Costa del Sol, situado
Milllenials que aseguran a pocos kildbmetros de Malaga.
disfrutar un centro comercial.
Los inmuebles, ademas, deben tener en cuenta la cons-
truccion emocional de la marca, una combinacion de
aspectos tangibles, practicos, operativos y psicologicos.
El éxito de la marca se mide cada vez mas por el grado en que un consumidor
puede formar parte de ella y el estilo de vida asociado con la compra o el uso
de un producto o servicio.

Este enfoque se aplica a todos los tipos de puntos de venta del retail, des-
de centros comerciales que buscan definir el recorrido del consumidor hasta
boutiques y tiendas emergentes que buscan ofrecer una experiencia innova-
dora. Al entrar al inmueble es imprescindible que los clientes puedan captar
rapidamente la personalidad de la experiencia, realizar un recorrido innovador
y sin interrupciones. También sera de gran utilidad compartir todas las impre-
siones positivas a través de sus redes sociales.

Por ello, el sector inmobiliario necesita comprender las tendencias digitales
para ofrecer las mejores experiencias a los consumidores. BNP Paribas Real Es-
tate analiza estas necesidades y trabaja en estrecha colaboracion con inverso-
res, retailers, marcas y empresas para maximizar su estrategia de crecimiento y
lograr una ventaja competitiva. Los europeos, y particularmente los millennials,
siguen interesados en visitar tiendas fisicas, segun el ultimo informe de L'Obser-
vatoire Cetelem. El 83% de los espafioles y el 74% de los millennials aseguran
que disfrutan en un centro comercial. El informe también muestra que a los
consumidores les gusta visitar grandes tiendas especializadas y también tiendas
locales, estas ultimas esenciales para los residentes de las zonas cercanas.
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Los avances tecnologicos
de los dltimos anos han
tavorecido el aumento del
conocimiento sobre nuestra
huella en el planeta

Las nuevas generaciones (millenials y gen-z) son cada vez mas conscientes
de la importancia de la sostenibilidad. Por ello, prefieren consumir en
aquellas empresas concienciadas con el medio ambiente antes que en
empresas que no respetan el mundo que les rodea.

Como consecuencia, cada vez mds companias llevan a cabo
politicasmedio ambientales cada vez mads estrictas.
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Huella en el planeta provocada por los edificios

40" 257

Emisiones de Consumo Residuos sélidos Otros
gases de efecto de agua potable en los paises
invernadero desarrollados
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La eficiencia de los edificios empieza en sus materiales. Muchos inmuebles
emplean aquellos que no dafian al medioambiente y que pueden ser
reutilizados. Los edificios mas sostenibles no solo buscan utilizar energia
limpia, sino que pretenden generar energia adicional. Otra de las caracteristicas
comunes de muchos de estos inmuebles es la capacidad para usar el agua
procedente de la lluvia.

Un ejemplo de este cambio de tendencia se encuentra en Barcelona, que si-
gue experimentando una proliferacion de construccion de nuevos inmuebles
en zonas como el 22@ o el distrito Porta Firal. Estas construcciones, que se
estan desarrollando con los mas altos estandares de calidad, atraen a inverso-
res nacionales e internacionales.

El uso de las nuevas tecnologias en el disefio y construccion
de naves logisticas, asi como en su uso posterior, se ha convertido
en una constante en el sector, que las utiliza incluso para mejorar
los procesos productivos que se llevan a cabo en las instalaciones,

una vez terminadas.

Los avances tecnoldgicos de los ultimos afios han favorecido el aumento del
conocimiento sobre nuestra huella en el planeta. Esto, unido a la velocidad
de transmision de la informacion, ha generado una fuerte presion sobre las
instituciones gubernamentales y organismos internacionales en favor de la
busqueda de la sostenibilidad. Los edificios son responsables de casi la mitad
de todo el uso global de energia. Ademas producen el 40% de las emisiones
de gases de efecto invernadero, consumen el 25% del agua potable y repre-
sentan el 20% de los residuos solidos de los paises desarrollados, llevando a
centrar el foco en su eficiencia energética.

La USGBC es la agencia internacional que otorga los certificados LEED en el
mundo. En su ultimo informe publicado a principios de 2019, incluye un ran-
king de los paises del mundo con mas superficie construida certificada con
su sello. Espafia estd en el puesto numero 10 en superficie certificada, pero
estaria en octava posicion si se incluyen edificios o proyectos. El uso de las
nuevas tecnologias en el disefio y construccion de naves logisticas, asi como
en su uso posterior, se ha convertido en una constante en el sector, que las
utiliza incluso para mejorar los procesos productivos que se llevan a cabo en
las instalaciones, una vez terminadas.
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La metodologia BIM, la inteligencia artificial y el Big Data son algunos de los
avances que han marcado un antes y un después. Facilitan una mejor plani-
ficacion de los proyectos, para que se desarrollen de manera mas eficiente.
BIM es un sistema de modelado de informacion sobre la construccion que
ha llegado con vocacion de permanencia. Ayuda a definir e implementar los
procesos productivos en el edificio logistico y adecuarlos a las caracteristicas
especificas de la actividad.

BIM es un sistema de modelado de informacion sobre la
construccion que ha llegado con vocacion de permanencia.

No se trata unicamente de un sistema de representacion visual del inmueble.
Se basa en multitud de informacion, de tal manera que si variase alguno de
ellos también variaria el resto del disefio y en consecuencia el disefio defi-
nitivo. Todos los datos estan interrelacionados entre si para formar un todo
homogéneo, funcional, eficaz y eficiente.

Para el proyecto logistico, BIM supone un importante ahorro de tiempo, op-
timizacion del proceso, mayor rentabilidad y calidad. En el modelo virtual se
obtienen calculos, mediciones, presupuestos, e informacion relevante sobre
la eficiencia energética del inmueble alcanzando un alto grado de adaptacion
a las necesidades del cliente.

En BNP Paribas Real Estate sequimos avanzamos en la implementacion de
nuestra politica de responsabilidad social y ambiental. Esto se manifiesta en
nuestros nuevos compromisos, una organizacion mas solida y la creacion de
sinergias con nuestros clientes. Hemos seguido reforzando este propdsito
durante los ultimos 15 afios y es uno de nuestros mayores compromisos.

48



Tendencias - BNP Paribas Real Estate

En BNP Paribas Real Estate seguimos avanzamos
en la implementacion de nuestra politica de responsabilidad social
y ambiental. Esto se manifiesta en nuestros nuevos compromisos,
una organizacion mds solida y la creacion de sinergias
con nuestros clientes.
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para viviendas
asequibles

La sostenibilidad,
una oportunidad de negocio
Catella
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La actividad inmobiliaria
tiene un impacto muy relevante
en la sociedad,

y no solo en términos
de desarrollo econdmico.

No en vano, esta industria
es responsable de casi un tercio
del consumo energético
y de las emisiones de CO2
a nivel global.

Ante esta realidad,
cabe preguntarse:
;como podemos ahorrar
energia?
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Delivering beyond
the expected

Gonzalo Cabello de los Cobos Narvaez

Director de Comunicacion y Responsable de ESG

Las compaiiias del sector inmobiliario son conscientes del impacto
que tienen sus servicios en el entorno y por esa razén se trabaja desde
hace afios en pos de la sostenibilidad. Uno de los grandes objetivos
de las compaiiias en la actualidad es aportar valor afiadido no solo
a sus clientes, sino también a la sociedad. En este sentido, ya no son una
excepcion las empresas que tienen hoy interiorizada la responsabilidad
de gestionar el impacto ambiental de sus procesos de produccién
y de los servicios que ofrecen.

Un ejemplo de ello es la construccion de 100 edificios

residenciales ‘energéticamente positivos’ que Catella esta
desarrollando junto a Elithis, empresa francesa de ingenieria

y consultoria de la construccion.
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El cuidado y respeto del medioambiente es de gran importancia para los
mercados y para los ciudadanos y el sector inmobiliario en su conjunto es
consciente de que los efectos de los actuales desafios ambientales, si no se
abordan, seran gravesy, en ultima instancia, afectaran a todo el sistema eco-
nomico. Ante este escenario, el asesoramiento y la gestion del impacto am-
biental resultan esenciales, por la influencia que pueden tener las decisiones
respecto a los negocios en el lugar en el que se desarrollan. Por esta razon, el
esfuerzo por aportar soluciones para lograr resultados mas sostenibles es ya
una constante en la consultoria inmobiliaria.

Catella, junto a Elithis, desarrolla un proyecto que nacid, entre otras
razones, como respuesta a la crisis de vivienda asequible.

Este afan por aportar propuestas eficientemente energéticas y socialmente
responsables esta impulsando el desarrollo de proyectos que pretenden in-
fluir en la vida de los ciudadanos de forma positiva.

Un ejemplo de ello es la construccion de 100 edificios residenciales “energé-
ticamente positivos” que Catella esta desarrollando junto a Elithis, empresa
francesa de ingenieria y consultoria de la construccion. El proyecto, que se
estima estara finalizado en 2030, nacio, entre otras razones, como respues-
ta a la crisis de vivienda asequible. La ausencia de vivienda asequible es una
realidad en muchas ciudades europeas y es urgente enfrentarla ante una de-
manda que no deja de crecer.

Ademas de poner en el mercado una oferta accesible para rentas mas bajas,
las torres incluyen la vertiente de sostenibilidad energética, ya que suminis-
traran el excedente de energia a las redes de distribucion nacionales. Se trata,
por tanto, de inmuebles que generan mas energia de la que los inquilinos
consumen y que permiten trasladar ese excedente al resto de la ciudad. Se
fomenta de esta forma el ahorro energético y se maximizan los criterios de
eficiencia de la construccion, no solo de forman interna, sino con respecto a
su entorno.

El proyecto ofrece, por lo tanto, dos soluciones ante dos retos de las ciudades
actuales: una social y otra sostenible. Con la primera se pretende contribuir a
disminuir la crisis de oferta que esta fragmentando el tejido social de nuestras
ciudades; y con la sequnda aportar un granito de arena al otro gran desafio de
nuestro tiempo en lo relativo al cambio climatico global.

54



Tendencias - Catella

Menor gasto energético,
mismao coste

La tecnologia empleada en los edificios, que cuentan con paneles
fotovoltaicos y un disefio bioclimatico que tiene por objeto proteger
el medioambiente y los recursos naturales, los hace “energéticamente
positivos” desde el principio.

Cada torre recompensara los esfuerzos individuales

en materia de sostenibilidad mediante la aplicacion €
de la Inteligencia Artificial. Los habitantes de estas
viviendas no solo tendran la posibilidad de reducir )

total o parcialmente su factura energética, lo que,

por ejemplo, permitira ahorrar a una familia francesa ~ Ahorro anual por familia media
de clase media unos 1.600 euros al afio, sino que  en las viviendas contruidas por
también se beneficiaran de los menores costes de  Catella junto a Elithis.
funcionamiento y mantenimiento del edificio gra-

cias a la tecnologia implantada.

Si el millén y medio de nuevas viviendas que se construyen anualmente en
Europa se edificaran bajo la norma de Elithis, ahorrariamos 4,8 millones de
toneladas de CO, anualmente. Esto es el 10% de la emision anual de la ciudad
de Londres.
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Interés inversor
por la sostenibilidad

Elinterés por incluir criterios de sostenibilidad no solo atafie ya a
instituciones publicas, empresas privadas o ciudadanos. Los inversores
institucionales comienzan a darse cuenta de que existe un gran potencial
de inversion sin explotar en el mercado residencial europeo.

d
DA

cilan entre el 3% y el 6%, ademas de un riesgo bajo
asociado a los ingresos en concepto de alquiler. Asi-
mismo, permite a los fondos de pensiones, asegu-
radoras y otras entidades cumplir con su creciente
obligacion de orientar las inversiones hacia el im-
pacto social y ambiental positivo. Sin olvidar, por ul-
timo, que el coste de construccion de los edificios ~ sostenibles.
“energéticamente positivos” no es superior al de un

edificio residencial tradicional.

La inversion en inmuebles construidos bajo estos
parametros ofrece rendimientos objetivos que os- O ( 0

Rendimientos objetivos de
las inversiones en inmuebles
construidos bajo parametros
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[.a consolidacion:
un compromiso de todos

Expertos y cientificos advierten desde hace décadas de que, guste o no,
‘el futuro sera sostenible o no serd’. La frase, quizas un tanto apocaliptica,
busca precisamente llamar la atenciéon y conmina a reflexionar sobre el
pasado, sobre el presente y, ante todo, sobre el futuro.

Por eso, ante estos dos escenarios, el orden o el caos,
la opinion es ya practicamente unanime:
hay que hacer algo y hay que hacerlo rapido.

En esta linea, desde hacer ya varios afios, casi todos los actores interna-
cionales, ya sea en forma de institucion supranacional, estado o compafia
multinacional, comenzaron a incluir en sus agendas la sostenibilidad como
concepto prioritario.

Europa, en su ambito politico, social y econdmico, siempre ha liderado la
lucha por la sostenibilidad. Todos los paises han incluido reformas en sus res-
pectivas legislaciones para combatir el cambio climatico y acelerar la transi-
cion energética. Hoy, las grandes empresas europeas ya no se sienten obli-
gadas a incluir la sostenibilidad como una marca diferenciadora para mejorar
su reputacion ante una opinion publica cada vez mas informada y exigente.
La inclusion de criterios sostenibles se hace porque se cree en la necesidad
real e imperativa de aportar soluciones ante un reto que concierne a todos.

El futuro del sector inmobiliario, por tanto, esta en el desarrollo de proyectos

que ayuden a mejorar el entorno en el que se ubican, beneficien el ahorro
energético y tenga un impacto positivo en la sociedad.
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[.as nuevas necesidades
urbanisticas en las ciudades
superpobladas

Luis Cabrera
Director Energia, Sostenibilidad & Movilidad
Espana y Portugal

Ante la previsible salida del COVID es posible que en algunos aspectos
estemos viviendo un antes y un después en el sector inmobiliario.
También es probable que no lo apreciemos en su magnitud mas alla de
una sensacion intuitiva de que las cosas estan cambiando rapido en una
direccion bastante obvia. Sin embargo, disponemos de algunos datos que
nos preparan para el tamafio de los retos que van a llegar y que de una u
otra manera ya tenemos encima de la mesa.

Como senala Naciones Unidas en su World Urbanization Prospects,
desde el afo 2007 ya viven mds personas en el entorno urbano
que en el rural.

Es una tendencia que alcanza a paises tan dispares como Suecia, que en-
cabeza el ranking mundial de proporcion de personas en entornos urbanos,
hasta Nigeria o Bangladesh. Es un fendmeno que se puede considerar global.
Desde entonces esta tendencia no ha hecho mas que incrementarse y se
espera que para el 2050, dos tercios de la poblacion conviva en ciudades,
es decir, unos siete mil millones de personas. En esta foto cabe destacar el
papel demografico que tienen paises como India, que se espera sea el mas
poblado del mundo en el proximo siglo hasta alcanzar los casi 1.500 millones
de habitantes, por encima de China (1.060 millones), Nigeria (732 millones) y
Estados Unidos (433 millones), los grandes contribuidores al crecimiento de
la poblacién mundial.
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Los paises mds superpoblados
en el proximo siglo

Milllones de habitantes

1.500

1.060

Nigeria

EEUU
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El medio rural perdera casi la mitad de su poblaciéon
actual de 9 millones de personas.

En este contexto uno de los retos ya aparece apuntado por la ONU en cuanto
a que un tercio de la poblacion que en la actualidad vive en ciudades, lo hace
en barrios o zonas marginales carentes de los servicios elementales asociados
al estandar de ciudad, tales como acceso a agua potable, gestion de residuos,
transporte o vivienda digna. Desde un punto de vista mundial las ciudades
crecen, pero lo hacen a tal ritmo que no son capaces de dotar a toda la po-
blacion de unos servicios basicos. Por otro lado, el abandono del medio rural
nos situa ante otro de los campos en los que tenemos que trabajar en los
modelos de crecimiento de las ciudades: como afrontar el desplazamiento
demografico del campo a las urbes sin poner en riesgo la vertebracion del
territorio. Este fendmeno es especialmente notable en Espafia, donde el térmi-
no acufiado por Sergio del Molino sobre “La Espafia vacia” nos habla de un pais
con regiones al nivel de desierto demografico equivalentes a Laponia (segun
definicién de la UE, por debajo de 8 personas/km?). Si bien el COVID ha abierto
nuevos escenarios a tener en cuenta donde la presencia en entornos rurales
ha crecido al abrigo del teletrabajo, la tendencia ciudad vs rural no parece que
tendran grandes variaciones a medio plazo. En este sentido, se prevé que en
los proximos 30 afios el descenso demografico haga que nuestra poblacion
se reduzca en 2 millones de personas. Sin embargo, en Espafia las ciudades
tendran un crecimiento neto de mas de 2 millones (es decir, el medio rural per-
derd casi la mitad de su poblacidon actual de 9 millones de personas), aunque
cabe estar atentos al reciente incremento de poblacion en numerosos entor-
nos rurales empujados por la flexibilidad laboral impulsada por la pandemia.
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Oportunidades importantes
en entornos urbanos

Esta demostrado que la concentracion de poblaciones trae eficiencias en
términos de recursos, como pueden ser gestidon de energia y de agua'y
también de servicios tales como transporte o gestion de residuos.

Esta es una de las ventajas de las ciudades y también su principal
reto: como distribuir unos recursos limitados entre una poblaciéon
en constante crecimientoy en un contexto de
“Emergencia Climatica”

El consenso cientifico ha puesto de manifiesto las evidencias sobre el Cambio
Climatico producidas por el calentamiento global fruto de la intervencion del
hombre en la produccion de gases de “efecto invernadero”. Esta situacion
abre un nuevo escenario que el exvicepresidente de los EE. UU., Al Gore, lla-
mo el “New Real” en la pasada Cumbre del Clima celebrada en Madrid, COP-
25. El propio Gore puso de manifiesto que los técnicos ya habian hecho su
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5%

Expectativas de la UE

de reduccion en las
emisiones de Gases Efecto
Invernadero para 2030.

O%

Incrementos en la
produccién de energias
renovables y la eficiencia
energética para 2030.

trabajo y que los nuevos desafios necesitaban de lideres en
todas las capas de la sociedad, tanto en la administracion
publica como en la iniciativa privada. Pero jcuales son es-
tos desafios?

En primer lugar, cabe mencionar el papel de liderazgo que
la propia UE ha decidido adoptar con respecto al Cambio
Climatico, con unas expectativas a medio plazo (2030) de
reduccion de un 55% en las emisiones de Gases de Efecto
Invernadero, e incrementos por encima del 30% en la pro-
duccion de energias renovables y la eficiencia energética.
Sin embargo, el auténtico titular lo dio a finales de 2019, tras
la COP25, donde se reafirmo en su propodsito de hacer de
Europa un espacio neutral en carbono para el 2050. En la
misma linea los Fondos de Recuperacion Europeos aproba-
dos tras la pandemia tienen como linea estratégica la “tran-
sicion ecologica”. El impacto en las ciudades espafiolas se
va a hacer notar desde ya con la reciente aprobacion de la
nueva Ley de Cambio Climatico y Transicion Energética que
bajo el sobrenombre de Edificios de Consumo de Energia
Casi Nulo (NZEB en sus siglas en inglés), reduce drastica-
mente su consumo pasivo, apuntala la eficiencia energética
de sus instalaciones y lo que es mas importante, regula la
produccion de energia renovable (DBHE).
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Esta nueva manera
de construir abre también
una nueva manera
de entender la energia

Tradicionalmente se han disefiado los edificios de manera aislada
en cuanto a su produccion energética, es decir, cada edificio
y frecuentemente cada vivienda con su propia central de produccion
de calefaccion o refrigeracion.

En adelante es la propia UE a través del IDAE (Instituto para
la Diversificacion y Ahorro Energético) quien nos anima a que
creemos Comunidades Locales de Energia (CLE), una figura que
ya se viene implantando en otros paises europeos.

Es facil entender que, si tengo un edificio residencial cerca de un activo de
oficinas o un colegio, tiene sentido compartir los equipos de produccion de
energia dado que las necesidades dia-noche encajan perfectamente y con
un tramite entre particulares no tan complejo podemos tener eficiencias muy
altas. Lo que hace mas interesantes a las CLE es que prevén la posibilidad de
inversion conjunta en estas instalaciones incluyendo a los propios particulares
y no solo a las empresas. Y aportan otra singularidad: la importancia de
incorporar los consumos energéticos derivados de la movilidad y el transporte.

En este punto conviene recordar que la movilidad es la responsable de
aproximadamente dos tercios de las emisiones de CO2 en grandes ciudades
como Madrid o Barcelona. Es posible que en el sector inmobiliario tengamos
en la movilidad nuestro gran reto. Es el escenario donde se pone de manifiesto
la necesidad de interactuacion entre los sectores publico y privado teniendo
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en cuenta que las fronteras entre ciudadanos y trabajadores cada vez estan
mas diluidas. Dos aspectos pesan en los nuevos modelos de transporte que
estan tomando protagonismo: la progresiva electrificacion de los medios de
locomocion y el pago por uso, cada vez mas extendido y que no es ajeno a
otros discursos, por ejemplo, de utilizacion del espacio. En este sentido
disponemos cada vez de mas recursos de movilidad que por un lado son
eléctricos y por otro facilitan el pago por uso a través de plataformas

Otro de los elementos para mitigar el Cambio Climético
y que tiene cada vez mas protagonismo en los disefios de escala
urbana es la integracion de espacios verdes.

tecnoldgicas sin mas compromiso que el mero traslado. CoOmo seremos
capaces desde el sector inmobiliario en los proximos afios de integrar esas
soluciones dentro de las “fronteras” de nuestros edificios dara la medida de
nuestras capacidades. El consumo responsable, tan presente en otros
ambitos, puede que necesite de todos nosotros en el campo del transporte.
Eso incluye la necesidad de “"europeizarnos” para usar aun mas el transporte
publico y otros medios de transporte colectivo ya suficientemente asequibles
gracias a la tecnologia como el carpooling o transporte a la demanda. Valga
la broma, leia recientemente en LinkedIn algo sobre como la tendencia en las
Smart Cities sera caminar.

El disenio biofilico se ha impuesto en la mayoria
de los grandes proyectos que se estdan desarrollando dados
sus multiples beneficios.

Otro de los elementos para mitigar el Cambio Climatico y que tiene cada
vez mas protagonismo en los disefios de escala urbana es la integracion de
espacios verdes. No es solo la contribucion en absorber carbono; va mucho
mas alla. El disefio biofilico se ha impuesto en la mayoria de los grandes
proyectos que se estan desarrollando dados sus multiples beneficios. No
se trata solo de integrar parques alrededor de edificios. Se trata de que las
personas que van a disfrutar de esos espacios puedan sentir que no viven
tan alejadas de los entornos naturales de los que al final provenimos todos.

68



Tendencias - CBRE

69



Libro Verde 2021

Las iniciativas en este sentido se estan sofisticando cada vez mas y hoy
dia podemos considerar que la incorporacion de la propia agricultura en
proyectos netamente urbanos no es una tendencia, es algo mas y lo sera en
la medida que nos alejamos de los entornos rurales.

Como vemos, la transformacion que requiere el crecimiento sostenido
(y sostenible) de las urbes necesita sobre todo de la involucracion de cada
ciudadano en multiples aspectos que concluyen en tomar conciencia de que
cada decision que tomamos tiene un impacto en la sociedad.

El “New Real” trae consigo muchos aspectos que no seran modas sino modos
de hacer las cosas. La tecnologia ya esta, apenas faltan algunos desarrollos
para acometer con éxito los retos de la superpoblacidn en las urbes. Como
apunta Yuval Noah Harari en su ultimo libro, 21 lecciones para el siglo XX, “Los
humanos siempre han sido mucho mas duchos en inventar herramientas que
en usarlas sabiamente”. Desde el sector inmobiliario llevamos ya unos pocos
afnos diciendo que hemos situado a las personas en el centro de nuestros
proyectos, y es posible que efectivamente haya llegado el momento de
hacerlo con todo el alcance que esto supone.
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Los humanos siempre han

sido mucho mas duchos en

inventar herramientas que
en usarlas sabiamente.

— Yuval Noah Harari —
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Edificacion sostenible para
reducir la huella de carbono

Laura Danzig, LEED AP, WELL AP
Sustainability and Wellbeing Director Esparia

El sector de la construccién representa el 39% de las emisiones de CO,
a nivel mundial y consume el 36% de la energia global. Y, segun la Agencia
Europea de Medio Ambiente, los edificios son los generadores del 56%

de la contaminacion de las ciudades.
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Este escenario obliga a la industria a analizar su impacto, que va mas alla de su
actividad. La edificacion condiciona las formas de trabajar, comprar, aprender
y vivir de las generaciones que dominan hoy el mercado laboral, pero también
tiene implicaciones para la salud de las personas y, en definitiva, para el futuro
del conjunto del planeta.

Aunque la actividad de edificacion es responsable de un gran porcentaje de
las emisiones de CO, y del consumo energético a nivel mundial, este impacto
no se limita a los edificios de nueva construccion. La gestion y el uso res-
ponsable de los edificios existentes es imprescindible para reducir esa huella
negativa a nivel medioambiental. Los inmuebles deben disponer de instala-
ciones eficientes para conseguir un rendimiento sostenible, pero este es sim-
plemente el primer paso para garantizar la mejora continua a través de todo
su ciclo de vida.

El negocio inmobiliario es uno de los que mas pondera en el conjunto del PIB
mundial, y durante la pasada Cumbre del Clima celebrada en Madrid (COP25)
se impulsaron iniciativas dirigidas hacia la construccion sostenible. Entre ellas,
estrategias de edificacion con escaso o nulo impacto en el medioambiente y
en la salud humana. Esta tendencia realmente esta dando sus primeros pasos,
ya que cuenta con un enorme recorrido en el marco de la Agenda 2030 de la
Organizacion de las Naciones Unidas (ONU).

Ademas de los objetivos a 2030 relacionados con el COP25, Europa se ha
fijado de aqui a 2050 el objetivo de ser el primer continente climaticamente
neutro que forma parte del "EU GREEN DEAL" o el EU Pacto Verde. Esta ini-
ciativa internacional esta dejando su huella en el sector de edificacidon nueva
y existente, impulsando la actividad inmobiliaria hacia una oferta que prioriza
emisiones bajos y atencion a parametros ESG altos.

Las primeras iniciativas de accion por el clima dentro del Pacto Verde son:

» Laley Europea del Clima, que consagra en una ley el objetivo de neutra-
lidad climatica para 2050.

»  El Pacto Europeo sobre el Clima, que pretende que los ciudadanos y to-
das las partes de la sociedad se comprometan en la accion por el clima.

» ElPlan del objetivo climatico para 2030 con vistas a seguir reduciendo las
emisiones netas de gases de efecto invernadero en un minimo del 55%
de aqui a 2030.

Legislacion y politicas clave del EU:
e Régimen de comercio de derechos de emision de la UE (RCDE UE) para

reducir las emisiones de gases de efecto invernadero procedentes del
sector energético, la industria y los vuelos dentro de la UE.
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»  Objetivos nacionales para sectores que quedan fuera del comercio de
derechos de emisidn, como el transporte, los edificios y la agricultura.

e Garantizar que nuestros bosques y tierras contribuyan a la lucha contra
el cambio climatico.

* Reducir las emisiones de gases de efecto invernadero del transporte, por
ejemplo a través de las normas de emisiones de CO2 para los vehiculos.

» Impulsar la eficiencia energética, las energias renovables y la gobernanza
de las politicas energéticas y climaticas de los paises de la UE: Veamos
esta politica implementada a nivel local a través el mecanismo de energia
sostenible de Barcelona https://www.barcelona.cat/infobarcelona/es/
tema/emergencia-climatica/inversion-de-50-millones-de-euros-pa-
ra-acelerar-la-transicion-energetica-a-la-ciudad_1014150.html

e Fomentar tecnologias hipocarbonicas innovadoras.

e Reducir gradualmente los gases fluorados de efecto invernadero que
provocan el calentamiento climatico.

e Proteger la capa de ozono.

» Adaptarnos a los efectos del cambio climatico.

e  Financiar la accion por el clima.

Sensibilizacién de los usuarios; monitorizacion y analisis de consumos;
compra de energia renovable y politicas de compras y mantenimiento sos-
tenibles son algunas herramientas que ayudan a asegurar que un edificio
ya construido pueda reducir su negativo impacto medioambiental. Entre
los factores que distinguen a los denominados edificios sostenibles des-
tacan elementos como la eficiencia de las instalaciones de climatizacion
e iluminacion; los disefios de las fachadas; el uso de energias renovables;
los materiales; los vehiculos utilizados durante la fase de construccion;
las opciones de transporte alternativo o la concienciacion de los usuarios
de los inmuebles.

Todas estas medidas sostenibles resultan rentables por su potencial ahorro
de costes, incremento en el valor del activo y en su tasa de absorcién en el
mercado. Pero también preparan el activo para el cambio climatico y, en pa-
ralelo, fomentan su resiliencia en el mercado futuro, presionado por legisla-
cion vinculada a la agenda del 2030 y los proximos limites de las emisiones de
carbono, para mantener la subida de la temperatura global por debajo de 1,5
°C (por ejemplo, un limite de 50kWh/m?/afio en edificios de oficinas). Aunque
la construccion de un edificio sostenible puede incurrir en algun coste adicio-
nal, también pretende gestionar el potencial del activo para asumir un “brown
discount” en el futuro.

"A veces, ahorrar IM S en costes de construccion, termina en un aumento de
150,000 S en costes operativos y una pérdida de capital que puede exceder los
2.5M S. De modo que, ahorrar dinero por adelantado, puede llegar a destruir el
valor del capital” (GRESB).
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Micro movilidad

La adopcidn de estrategias de disefio, construccion, mantenimiento
y gestion sostenible y concienciacién de los usuarios de su impacto en
el medioambiente asegura que un activo con una vida de mas de 20 aiios,
puede mantener un impacto medioambiental muy bajo en cada fase
de su ciclo de uso. Estos edificios, ademas, sirven para absorber nuevas
tendencias en la sostenibilidad de comunidades y ciudades, por ejemplo,
la “micro movilidad”.

En el ambito de la movilidad, hay una tendencia que estd marcando
el disenio y los servicios e infraestructuras que ofrecen los nuevos
edificios de oficinas.

Hablamos de la denominada “micro movilidad” compartida, que complemen-
ta al coche eléctrico y estda dominada por las motos eléctricas, los patinetes y
las bicicletas. Se trata de una tendencia que no para de crecer, especialmente,
como alternativa para las distancias cortas.
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La forma de moverse en el entorno urbano ha cambiado, y las calles se han
llenado de vehiculos eléctricos ligeros que no emiten gases contaminantes y
que son mas baratos que los coches y motos con motor de explosion. Este
escenario de crecimientos en el transporte alternativo obliga a las empresas
a destinar espacio para que los trabajadores aparquen sus bicicletas y moto-
cicletas eléctricas.

Ademas, la instalacion de puntos de carga también es una medida que contri-
buye a la atraccion y retencion del talento de las nuevas generaciones, mucho
mas concienciadas con aspectos como el cuidado del medioambiente o la
sostenibilidad. De hecho, estos son dos de los factores que, junto al avance
tecnoldgico, configuraran las futuras “Smart Cities”.
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/
Argborea

En el sector inmobiliario espafol encontramos buenos ejemplos de
practicas que lideran estas nuevas tendencias de sostenibilidad. Es el caso,
por ejemplo, de ARQBOREA, situado en Las Tablas (Madrid) y propiedad
del grupo Gmp. El edificio cuenta con 15.790 m? de superficie bruta
alquilable (SBA) distribuidos en cinco plantas sobre rasante. El inmueble
incentiva el transporte alternativo de bajas emisiones, con una dotaciéon de
dos plantas de parking para aparcamiento bajo rasante que incluyen plazas
para vehiculos eléctricos, bicicletas y patinetes.

Adicionalmente, ARQBOREA cuenta con un espacio ajardinado
de mds de 2.900 m? con especies exclusivamente autdctonas
o adaptadas, a fin de fomentar el bajo consumo de recursos como
el agua o los pesticidas, la biodiversidad y la reduccion del impacto
climédtico del entorno en términos de temperatura.

Uno de los elementos mas diferenciadores y que posicionan el proyecto a la
vanguardia de la sostenibilidad es su fachada, que incorpora diferentes tecno-
logias y tipologias para garantizar la maxima iluminacion natural, proteccion
solar y confort.
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En cuatro de las seis fachadas este y oeste, con mayor soleamiento, ARQBO-
REA tendra una doble piel con terrazas y vegetacion, que protegera de la inci-
dencia solar directa, proporcionando un mayor bienestar para los ocupantes
del edificio, ademas de importantes ahorros energéticos. El resto de las fa-
chadas este y oeste, asi como las orientadas al sur, incorporan un novedoso
componente de funcionalidad y vanguardia tecnoldgica, la fachada activa.
Se trata de una doble fachada con camara interior de ventilacion que evita
la sensacion de pared fria/caliente y garantiza la maxima proteccion solar e
iluminacion natural.

Otro de los aspectos destacados de ARQBOREA es su novedoso sistema de
iluminacion dinamica adaptada al ciclo circadiano. Este sistema de ilumina-
cion permitira regular la temperatura de la luz al ciclo circadiano de los usua-
rios del edificio.

En la misma linea, el material de la cubierta es de color claro, con un elevado
indice de refraccion solar. Esto contribuye a reducir la absorcion de calor.
Ademas, ARQBOREA cuenta con fuentes renovables con potencia pico de
42 kW y contadores inteligentes de energia. El edificio destaca por elementos
y aspectos como la iluminacion, el sistema de climatizacion, el aire acondi-
cionado o la produccion de frio, y las métricas de calidad del aire, el uso de
materiales de baja emision y la contratacion de proveedores sostenibles son
factores que han marcado su proceso de construccion.
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La ventilacion y las medidas en favor de la calidad
del aire se controlan bajo demanda.

El interior del edificio ARQBOREA aprovecha al méaximo la luz natural gracias
a diversos factores como la orientacion perfecta de su parcela, su configura-
cion exenta, su muro cortina extra claro, la altura entre plantas y su diafanidad.
La ventilacion y las medidas en favor de la calidad del aire se controlan bajo
demanda, con iniciativas para medir la humedad y con filtros de carbono.

La adopcion de todas estas medidas favorece la concienciacion de sus ocu-
pantes sobre aspectos como el uso responsable de la energia, las politicas
de respeto al medioambiente y a la salud de las personas y el bienestar (con
este fin, contard con un gimnasio en sus instalaciones). ARQBOREA, conce-
bido por el prestigioso estudio internacional Ortiz Ledn Arquitectos y comer-
cializado por Cushman & Wakefield, cuenta ya con la pre-certificacion LEED
Platino Core & Shell, la Certificacion Energética A y ha puesto en marcha el
proceso para obtener la certificacion WELL Building Standard. El objetivo es
conseguir también el mas alto nivel de WELL, el Platino.

Otro de los activos que sirven de ejemplo para ilustrar el concepto de edi-
ficacion sostenible es el Edificio L del Distrito 38 (Barcelona). En 2018, los
gestores de inmueble, en ese momento propiedad de Patrimony, apostaron
por la concienciacion sobre el transporte alternativo y el consumo y ahorro
energético, con recomendaciones de uso responsable. (Actualmente el acti-
vo es propiedad de BNP Paribas Real Estate).

Este inmueble logré en 2018 la maxima puntuacion de sostenibilidad LEED
Platino para Edificios Existentes bajo la Version 4 (V4), una categoria a la que
solo pertenecen 50 edificaciones en todo el mundo. El equipo de Sostenibi-
lidad de Cushman & Wakefield actué como consultor en todo el proceso de
certificacion, con una estrategia innovadora que afiadio valor al activo.
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Igual que el caso de ARQBOREA, el Edificio L cuenta con
un espacio ajardinado con especies autdctonas
y/o0 adaptadas de 1.176 m2.

El Edificio L cuenta ademas con sefializacion informativa repartida por los
espacios exteriores, con carteles que comunican una gran variedad de ini-
ciativas sostenibles. El consumo eléctrico procede en su totalidad de fuentes
de energia renovable, lo que contribuye a reducir el impacto del edificio y
neutralizar las emisiones de carbono.

Igual que el caso de ARQBOREA, el edificio L cuenta con un espacio ajardina-
do con especies autdctonas y/o adaptadas que tiene una extension de 1.176
m2. Esta inmerso en sendos procesos de “comissioning” y “retrocomissioning”
para cumplir con la normativa de calidad Ashrae 90.1, con pruebas funciona-
les, analisis y monitorizacion del consumo energético para lograr eficiencias
y una mejora continua.

Las ocho plantas del Edificio L cuentan con contadores de agua y energia in-
teligentes que monitorizan, comparan y analizan el consumo de mas del 90%
del inmueble. Ademas, estos contadores se integran dentro del sistema de
gestion Building Management System (BMS). Todo ello se complementa con
un sistema de climatizacion VRV (Volumen de Refrigerante Variable) de alta
eficiencia; un muro cortina de cristal; un gimnasio, sensores de temperatura 'y
plazas de aparcamiento bajo rasante.

La infraestructura de gestion del agua de lluvia y las instalaciones de bajo
consumo permiten ahorros hidricos relevantes. El Edificio L cuenta con una
superficie bruta alquilable (SBA) de 16.530 m2, fue construido en 2011 y dise-
Aado por el arquitecto japonés Arata Isozaki.

Las ocho plantas del Edificio L cuentan con contadores de agua
y energia inteligentes que monitorizan y analizan el consumo
de mds del 90% del inmueble.
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Hay una diferencia importante de precio al alza para las
propiedades certificadas con los mds altos niveles: Leed
Gold o Platinum, con diferencias de renta entre el 7% y 11%
respectivamente. El resultado general es que los edificios “verdes”
se benefician de un aumento en su valor de mercado, ademdis
de ofrecer beneficios a la comunidad y al medioambiente.

— MDPI-

Investigaciones mds detalladas sobre las tasas de absorcion
en el mercado de activos certificados reflejan una clara preferencia
por este tipo de edificios. Las tasas de absorcion son hasta cuatro
veces mds altas en el segmento del pre alquiler.

- MDPI-

En los ultimos seis meses, el porcentaje arrendacdo es del 80%
para propiedades certificadas y del 21% para propiedacdes
no certificadas. Ambos elementos contribuyen a garantizar un
mayor rendimiento financiero de las inversiones sostenibles
certificadas debido al aumento en los valores de ingreso
y su oportunidad econdmicamente mds favorable”

— MDPI-

Oficinas con una clasificacion energética A o mas alta,
han incrementado su valor en un 18,9€. Edificios con una
clasificacion B o C, han incrementado su valor en un 12,8€.

— Utrech University —

85



Co-existir
y Co-mpartir,
nuevos drivers
del inmobiliario

Co-living, co-housing, co-working
JLL

86






Libro Verde 2021

Co-existir y Co-mpartir,
nuevos drivers del
inmobiliario

Juan Manuel Pardo

Director Living Espana

La poblaciéon del mundo va en aumento y tiende a la aglomeracion.
Si repasamos los numeros que nos facilita el centro de estudios
Oxford Economics, todo apunta en esa direccion.

La migracion entre provincias conduce a una mayor
concentracion poblacional en Madrid y Barcelona.

Hoy, la poblacion mundial se situa en torno a los 7,6

% mil millones de habitantes, en 2030 alcanzara los 8,5
mil millones, un 11% por encima, y para 2050, con 9,7
mil millones habra crecido cerca de un 28%. Por cada

cuatro personas que nos cruzamos hoy en la calle,

Aumento de la poblacién habra una mas. En la calle, en la ciudad, pero no en
mundial para el afio 2050. el campo porque a la escalada poblacional de la tierra
se afiade la tendencia hacia la concentracion en gran-

des urbes. En otras palabras: las colas en las cafeterias

aumentaran un 28%; habra mas gente haciendo uso del transporte, sea bus,

metro, taxi, Uber o Car-Sharing; incrementara la demanda por la vivienda; se-

remos mas y todo ello nos obligara a compartir. Si bien en el largo plazo esta

tendencia seguira su ritmo previsto, en el corto plazo pudo haberse visto ra-

lentizada como producto del cambio de habitos originados por la pandemia.

Espafia no sera una excepcion. Somos un pais con una poblacion que ya esta
muy concentrada en ciudades, con un 80% de los residentes en zonas ur-
banas, es decir, 37,7 millones de espafioles. En 2050, nuestra poblacion au-
mentara a 50,26 millones de habitantes, de los cuales un 83,7% viviremos en
ciudades, unos 42 millones de personas.
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En 2050, por cada cuatro personas que nos
cruzamos hoy en la calle, habra una mas.

Esta es una tendencia que se viene cumpliendo durante los ultimos afios,
tal y como sefiala el Instituto Nacional de Estadistica (INE), que apunta a
una migracion del ambito rural al urbano de 15,2 millones de habitantes en-
tre 1998 y 2018. A esto se afiade una realidad: la migracion entre provincias
conduce a una mayor concentracion poblacional en Madrid y Barcelona. La
poblacion de la capital ha aumentado en cerca de un millon y medio en las
ultimas dos décadas. Segun datos del INE, durante los ultimos 20 afios, Ma-
drid ha pasado de tener 5,09 millones de habitantes a tener 6,58 millones, una
escalada que supera el 29%. Esta es una tendencia que se replica en las princi-
pales capitales de Espafia. A la luz de los datos estadisticos y los movimientos
migratorios esperados, satisfacer la demanda sera cada vez mas complicado.
La economia compartida es una realidad cotidiana. Hoy, son comunes las
transacciones persona a persona, en las que confluyen la revolucion tecno-
ldgica, que nos ha llevado a un mundo mas conectado, con el aumento del
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coste de vida y de competencia en el mercado laboral. Una revolucion que
comenzo con empresas como Uber o Airbnb, donde propietarios de coches
0 casas podian rentabilizar un bien al ceder su uso cuando no estaban siendo
utilizados, ya sea compartiendo el trayecto al trabajo o cediendo la vivienda
mientras ésta estaba desocupada. Un modelo que se replicd en otros mer-
cados: transporte compartido entre ciudades (Blablacar), comprar una casa
(Housfy), contactos profesionales (Linkedin), fondos (Crowdfunder) e incluso,
al hacer la compra o recados (Glovo, Deliveroo) con un incremento especta-
cular en los ultimos meses.

Esta evolucion del compartir en la sociedad ha confluido con el despertar de
una mayor conciencia medioambiental que se ha visto acelerada como una
de las pocas consecuencias positivas del COVID-19 y, a su vez, ha impulsado
la economia circular.

El inmobiliario es uno de sectores en la vanguardia
de la economia circular y la sostenibilidad.

Hoy, la gente tiene a través de su movil los medios necesarios para cerrar una
transaccion entre particulares y ya no se enfrenta a convencionalismos como
comprar ropa de segunda mano en Wallapop —es mas, es un granito de arena
para estirar la vida util del producto— o el miedo de dejar entrar a gente ajena
a casa o de compartir un trayecto largo confinado en un coche con desco-
nocidos —es mas, contamina menos—. Es cierto que la cautela, la distancia
social y factores sanitarios forman parte ahora de las palancas que conducen
a estas practicas, pero, segun pase el tiempo y se alcance una inmunidad, no
deberian verse frenadas.

El inmobiliario, omnipresente en la vida de las personas, no se ha quedado
atras. De hecho, es uno de sectores en la vanguardia de la economia cir-
cular y la sostenibilidad. Por ello, cada vez es mas habitual ver como brotan
tendencias precedidas de un “Co". Coliving, Cohousing o Coworking y otras,
como las residencias de estudiantes —consolidadas como un segmento pro-
pio— que también se rigen por los mismos principios de compartir gastos
para mejorar la calidad de vida, coexistir y vivir en comunidad. Todo ello re-
dunda en un mayor aprovechamiento del espacio y de los recursos y en un
menor impacto en el medioambiente. Las cosas se aprovechan mas, la gente
se conecta mas y se convive mas. Sin embargo, a continuacion debemos in-
cidir en sus particularidades.

90



Tendencias - JLL

Coworking

En los ultimos afios y antes de la llegada del COVID-19, hemos sido testi-
gos de como el Coworking y los espacios flexibles han invadido el merca-
do de oficinas, hasta protagonizar la compra y ocupacién de algunos de
los principales inmuebles de Espaia.

La implementacion de espacios flexibles es una tendencia
ya consagrada en el mercado de oficinas.

Consiste en la eliminacion de conceptos como la ‘territorialidad’ y la apertura
de espacios, tumbando barreras visuales, fomentando la accesibilidad y cola-
boracion entre equipos e incluyendo la flexibilidad laboral. Gracias a su puesta
en marcha, las empresas han podido ahorrar en costes —al reducir los metros
cuadrados por empleado—, impulsar la productividad en el espacio de trabajo
—al posibilitar la movilidad dentro de la oficina y reducir los viajes de mesa en
mesa, por ejemplo—, crear espacios comunes mayores y mas integrados —
gracias a la nueva distribucion de metros— u optimizar recursos energéticos,
entre otras ventajas. Su uso ha demostrado ser un éxito para varios modelos
de empresa que lo han implementado, consiguiendo crear una tendencia.
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El Coworking es pues, un modelo de espacio de trabajo que permite a pe-
quenas empresas, profesionales independientes, emprendedores y todo tipo
de trabajadores, compartir oficina en ambito fisico y virtual. Comparten in-
mueble, equipamientos y servicios, mientras crean una sociedad en la que
interactuan y en la que crean vinculos como socios, clientes o proveedores.

Las comunidades que emanan de estos espacios, de la mano de los prin-
cipales operadores, tienden a fomentar una optimizacion de los recursos y
sensibilidad medioambiental. Esto se puede observar en todas las facetas de
su funcionamiento, desde la misma seleccion de ubicacion, dando priori-
dad a espacios céntricos, con accesos por medio de transporte publico y en
edificios con certificaciones medioambientales. En cierta medida, se puede
identificar a los operadores de Coworking entre los principales agentes pro-
motores de la readaptacion del patrimonio inmobiliario de las ciudades a es-
tandares mas ecologicos.

Al reducir la necesidad de espacio de las grandes empresas,
su implementacion redunda en una optimizacion de la ocupacion
del parque de oficinasy, por tanto, en menor contaminacion.

Asimismo, son una herramienta util al servicio de grandes empresas, a las que
brinda la posibilidad de alquilar un espacio de trabajo con un contrato flexi-
ble en términos de duracion que resulta Optimo de cara a la proyeccion de
contratacion de espacio de oficinas, ya que protege de escenarios adversos
y permite regular plantillas al alquilar por espacio. Al reducir la necesidad de
espacio de las grandes empresas, su implementacion redunda en una opti-
mizacion de la ocupacion del parque de oficinas y, por tanto, en menor con-
taminacion.

A pesar de que se ha especulado con la ‘muerte’ de los espacios flexibles
como consecuencia de la pandemia de cara al retorno en a la actividad de las
empresas, esta opcion crece como una gran alternativa para empresas que
adapten su gestion de espacios de cara una menor densidad o una mayor
atomizacion de sus equipos.
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Se puede identificar a los operadores de Coworking entre los
principales agentes promotores de la readaptacion del patrimonio
inmobiliario de las ciudades a estdndares mds ecologicos.
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Coliving

De la misma forma, en los ultimos aiios han ido surgiendo los Coliving,
como soluciones innovadoras para las cambiantes necesidades de vivienda
de los urbanitas modernos, sobre todo en dreas donde la oferta y las
presiones econdmicas estan estimulando la demanda de espacios mas
flexibles para vivir.

Son productos que ofrecen mds opciones en un mercado
donde estas escasean y el potencial de crecimiento
del sector es enorme.

Los activos de Coliving, donde los arrendatarios alquilan espacios personales
optimizados y comparten las zonas y servicios comunes, brindan una solu-
cion flexible y moderna para los flexibles estilos de vida de las poblaciones

urbanas de hoy.
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El Coliving ofrece el alquiler de un espacio personal mas reducido
que las soluciones habitacionales tradicionales, con un dormitorio
in suite, pero las acompana con una larga bateria de servicios
compartidos que brindan una oportunidad de vivir en una
localizacion mas cotizada por un precio menor.

Espafia es un pais de cola en este ambito y en comparacion

con la oferta en el resto de Europa. Nuestro pais aglomera un %

2% de la oferta total de camas en el continente. Las camas en

viviendas cohabitadas se concentran principalmente en las

capitales del continente y, en este sentido, ciudades como

Londres, Amsterdam, Berlin, Dublin y Viena se situan a la Porcentaje de camas
cabeza del mercado. Londres y Amsterdam suponen casi el  en viviendas cohabitadas
40% de todo el producto de Coliving. Sin embargo, una cuar-  de Espafia en Europa.

ta parte del mercado se reparte entre 24 ciudades europeas,
por lo que el potencial de crecimiento estd muy repartido

entre las capitales que podrian consolidar sus posicionesy las
ciudades secundarias que podrian sumarse a esta tendencia. O
El Coliving ofrece el alquiler de un espacio personal mas re-

ducido que las soluciones habitacionales tradicionales, con

un dormitorio in suite, pero las acompafia con una larga ba- ~ Porcentaje del producto
teria de servicios compartidos que brindan una oportunidad ~ Coliving europeo que se
de vivir en una localizacion mas cotizada por un precio me- re!)arte entre Londres
nor, ideal para jovenes o trabajadores en transito. Asimismo, Y Amsterdam.

tienen la misma dinamica que los Coworking y sus usuarios

comparten los requerimientos que obligan a los inmuebles a

estar orientados a fomentar la convivencia y requerir que los

edificios que ocupan estén mejor adaptados a paliar su efecto en el medioam-

biente y potenciar su sostenibilidad. Suponen una herramienta util para facili-

tar, por ejemplo, la emancipacion de miembros de la familia o, también, para
luchar contra el drama de la soledad en la sociedad del siglo XXI.
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Otras alternativas
de cooperacion en el sector
inmobiliario

Las tendencias de cooperacion entre usuarios se replican en el sector
inmobiliario como una forma de ofrecer soluciones a necesidades
crecientes. Ante el coste de la vida para personas mayores surge, por
ejemplo, el Cohousing, espacios residenciales compartidos disefiados para
ser viviendas permanentes —a diferencia del Coliving que se caracteriza
por la temporalidad—, donde sus habitantes puedan compartir gastos
y, de esa forma ganar acceso a una residencia de mayor calidad.

Un ejemplo en la tercera edad seria compartir gastos comunes
como la asistencia de enfermeria o equipamientos médicos.

Este modelo, que también estd orientado a familias o grupos de personas
con intereses compartidos, fomenta un mayor contacto con la naturaleza al
abrirse a viviendas en zonas periféricas o directamente rurales, por lo que esta
abierto a una diversidad de personas mayor que el Coliving.
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El mundo ha evolucionado hacia una forma de vida més
sostenible y Compartida, centrada en la Comunidad
y en Coexistir beneficiandose los unos de los otros.

Las residencias de estudiantes son otro modelo de negocio sostenible y que
se ha reorientado hacia la generacion de una Comunidad, la Coexistencia
y el Compartir, a la par que ofrecen flexibilidad en su contratacion e impul-
san la adaptacion de los inmuebles para que sean mas respetuosos con el
medioambiente. Asimismo, son impulsores de la globalizacion y de la edu-
cacion de las poblaciones al elevar el atractivo y perfil internacional de sus
universidades y escuelas de negocio.

El mundo ha evolucionado hacia una forma de vida mas sostenible y Compar-
tida, centrada en la Comunidad y en Coexistir beneficiandose los unos de los
otrosy evitando las Consecuencias de los excesos. El inmobiliario, en vanguar-
dia, es uno de los sectores que mas pasos da y seguird dando en este sentido.

Los motores del sector inmobiliario evolucionan al compas del resto de la
sociedad. Las demandas empresariales y del capital inversor en materia
medioambiental y de sostenibilidad impulsan al conjunto del real estate en
estos sentidos. Las alternativas como el Coworking, Coliving, o el Cohousing,
entre otras, donde conviven estas tendencias con la creacion de Comunida-
des basadas en pilares de Coexistencia y con una gran sensibilidad ecoldgica
y social, se situan en su vanguardia. Es posible que esta tendencia se haya
visto frenada por el COVID-19, pero nada augura que no resurja con fuerza
con el retorno de la normalidad.
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Residencial industrializado:
Flexibilidad y sostenibilidad
en la construccion
de viviendas

Rosa URIOL, MRICS Registered Valuer
Directora de Research / Directora Adjunta

de Valoraciones y Consultoria

La industrializacion se vaticina como una de las grandes apuestas
del sector inmobiliario. Su implementacion parte de los antiguos sistemas
disefiados para la produccion en serie de materiales y elementos.

Existen varios precedentes de la prefabricacion a lo largo de la historia surgidos
ante la necesidad de optimizar la eficiencia de los procesos productivos. Entre
los mas destacados encontramos que a mediados del siglo XX se presento El
Modulor, inspirado en un sistema de medida basado en la proporcion aurea,
que concilia los deseos de orden y proporcion del renacimiento, inspirado en
trazados reguladores geométricos y en series matematicas que comportan
composiciones musicales, con la nueva cultura moderna de la industrializacion.
A finales del siglo XX, la construccion de viviendas volvio a realizarse mediante
desarrollos mas tradicionales, mientras que la prefabricacion de edificios
publicos e industriales comenzoé a prosperar. Mas recientemente, los avances
tecnologicos han permitido fabricar elementos estructurales y constructivos
con mucha mas variedad y con unas calidades nunca vistas hasta el momento.

En la actualidad grandes potencias como EEUU, Reino Unido, Alemania o paises
nordicos son los mas avanzados en la implantacion de la industrializacion
residencial. Algunas de las razones de este desarrollo es que son lugares con
pocos meses de optima meteorologia, asi como horas limitadas de luz solar,
por lo que este proceso les brinda grandes mejoras para poder ofrecer un
servicio de mejor calidad.
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Potencial de crecimiento
en el mercado espanol

La evolucidn de la industrializacion residencial en Espaiia se aprecia mas
lenta, aunque con grandes expectativas, ya que la construccion llevada
a cabo por moédulos en fabricas es una practica que ya se usa en nuestro
pais en partes especificas de viviendas. Se estima que, en la actualidad,
de las 100.000 viviendas que se construyen cada afio, solo el 2 o el 3%
corresponde a una construccién industrializada.

Bien es cierto que, segtin expertos en el sector residencial,
las innovaciones son lentamente aceptadas y persiste ain
en la mentalidad de algunos compradores la idea de que las
viviendas industrializadas son construcciones deslucidas
y con falta de originalidad.

Por otra parte, el reto del espacio necesario para la generacion en serie de
estas viviendas podria ser otro factor que ralentizara su expansion. Sin embar-
go, las ventajas que estos procesos ofrecen estan haciendo que poco a poco
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ciones van demandando menores tiempos de espera para la

construccion de sus viviendas, asi como la mejora en la ca-

lidad y una mayor sostenibilidad. La construccion tradicional

en muchos casos resulta demasiado lenta ya que depende  Porcentaje del consumo
de variables complejas, como la capacitacion de la mano de  energético de los
obra, que con la crisis de 2008 perdid en gran parte su pro-  edificios industralizados
fesionalizacion. La diferencia en los tiempos de entrega es  bajo el estandar
notable, ya que el plazo medio de construccion de una pro-  “Passivhaus” frente a la
mocion tradicional de entre unos 18-24 meses puede redu-  Vividienda tradicional.
cirse con la construccion industrializada a unos 9-12 meses,

practicamente casi un aflo menos. Tanto el control de calidad

de los procesos constructivos como el ahorro de desperdicios de materias

primas afectan también positivamente a la sostenibilidad, que cada vez cobra

mas importancia en este sector. En cuanto a la mejora ambiental, los edifi-

cios industrializados bajo el estandar denominado “Passivhaus”, suelen utilizar

sistemas de energias renovables, como la solar o la aerotermia, lo que hacen

que destaquen por tener un consumo energético que no llega ni al 10% del

alcanzado por las viviendas mas tradicionales y que, unido a la industrializa-

cion, dan lugar a las viviendas mas eficientes en todos los sentidos. La apuesta

por la eliminacion de residuos sobre el terreno o el impacto acustico y visual

en la ejecucion de obras, son factores que también juegan un papel clave en

el atractivo que este nuevo procedimiento puede ofrecer al sector residencial.

cada vez sean mas los promotores que apuestan por ellos.
Los clientes cada vez son mas exigentes y las nuevas genera- O O

Otra de las posibilidades de la industrializacion es que permite aumentar los
procesos de preconstruccion o prefabricacion en instalaciones cercanas a la
obra —conocido cada vez mas como construccion offsite—. De esta forma
es posible construir la vivienda en una fabrica cercana al punto en la que se
quiere instalar y una vez finalizada y transportada a su lugar final, Unicamente
es necesario implantarla con tareas de ensamblaje. Este procedimiento faci-
lita un mejor control de los procesos, disminuyendo los errores y los tiempos
de ejecucion, e incluso mejorando la calidad en los acabados, al tiempo que
desaparece, por ejemplo, el componente climatoldgico, pues no se depende
de la estabilidad atmosférica para desarrollar la construccion.
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Por otro lado, la falta de mano de obra del sector de la construccion que se
vive en la actualidad es un factor que contribuye al encarecimiento de los
costes laborales. Con la industrializacion se busca una mejor formacion y
especializacion de los trabajadores, que también dispondran de una mayor
seguridad desarrollando sus labores, ya que las realizarian en una fabrica en
lugar de en la misma obra, reduciendo con ello muchos riesgos laborales.

Otra ventaja muy favorable es la reduccion de costes asociada
a esta nueva técnica, un factor que se cumpliria siempre que
el numero de unidades producidas sea elevado.

Entre los factores a tener en cuenta con la industrializacion de viviendas se
encuentra la facilidad de cambiar o moldear los disefios de construccion de
los proyectos. Aungque muchos aun tienen otro concepto acerca de este pro-
cedimiento, lo cierto es que frente a los modelos mas tradicionales a los que
estamos acostumbrados, este sistema puede ofrecer un amplio abanico de
posibilidades para los promotores.

Otra ventaja muy favorable es la reduccion de costes asociada a esta nue-
va técnica, un factor que se cumpliria siempre que el numero de unidades
producidas sea elevado. Asi, una produccion relevante contribuiria a alcanzar
todas las ventajas que ofrece la industrializacion, lo que a su vez puede cons-
tituir para los promotores un factor determinante. Aunque a dia de hoy esta
técnica no esta muy extendida, es de esperar que a medida que aumente esta
practica el sector comenzara a tener mayor competencia, lo que repercutira
en que los precios de las empresas que ofrecen los servicios de fabricacion de
modulos deberan ser mucho mas competitivos para poder vender sus piezas.
Este incremento se traducira en un equilibrio entre la oferta y la demanda que
finalmente se vera reflejado en el precio final de las viviendas.

En cuanto a la normativa que deben cumplir las viviendas industrializadas, es
la misma que la de las viviendas tradicionales, ya que se rigen por la Ley de Or-
denacion de Edificios (LOE) y ademas deben cumplir con los requerimientos
del Codigo Técnico de la Edificacion.
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A lavanguardia de la
industrializacion residencial

Entre las pocas empresas especializadas en construccion modular
de nuestro pais se encuentran algunas como Via Célere, que ha sido
pionera gracias al lanzamiento de la primera promocién plurifamiliar

con 17 viviendas 100% industrializada, situadas en Boadilla del Monte.
Esta promotora prevé incluir en el 30% de sus proyectos
sistemas industrializados.

A7
0 ¢

AEDAS también ha querido sumarse a las promociones residenciales indus-
triales con sus seis primeros proyectos, a los que ha denominado AEDAS Off-

Site (OS) Homes, que suman 109 viviendas unifamiliares ubicadas en distintos
municipios de Madrid. Estas promociones han sido disefiadas por arquitectos
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Se espera que la demanda de esta practica sea cada vez mas estable
y que a corto-medio plazo la fabricacion de edificios en plantas
industriales sea algo habitual.

de renombre como Estudio Lamela u Ortiz Ledn Arquitectos. Asimismo, Ae-
das ha vendido en menos de tres meses el 100% de su primer proyecto de
viviendas de produccion industrializada, denominado Merian, en Torrejon de
Ardoz, que entregarad durante el proximo verano. La constructora Grupo Avin-
tia también se ha sumado a esta iniciativa con un proyecto ubicado en el mu-
nicipio madrilefio de Mdstoles. Se trata de 124 viviendas y para su ejecucion
se ha apostado por Viom System, un innovador sistema de construccion in-
dustrializada en altura propiedad de Grupo Avintia. Por su parte, las entidades
financieras también empiezan a sumarse a este método de construccion y
estan ofreciendo apoyo a diferentes proyectos. Es el caso del Banco Sadabell,
que ya ha financiado promociones industrializadas.

Cabe destacar que tras la crisis sanitaria derivada de la pandemia del CO-
VID-19, las preferencias de la poblacion en cuanto a las viviendas se han vis-
to trasformadas, como consecuencia de las necesidades surgidas durante el
periodo de confinamiento en Espafia. Son muchas las personas que han au-
mentado su interés por una casa que disponga de terrazas, jardines o zonas
verdes comunitarias, aunque por ello tengan que desplazarse a localidades
ubicadas en la periferia de las principales ciudades, como Madrid o Barcelona,
ya que es en esas zonas donde se situa la mayor parte de este tipo de oferta
y donde los precios son mucho mas competitivos. La industrializacion podra
jugar un papel importante ante estas nuevas necesidades y demandas, ya que
como se ha dicho, los promotores cuentan ya con una mayor flexibilidad para
el desarrollo de estos proyectos que ya son una realidad.
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Prosy contras
de la indrustrializacion residencial

Pros

& &

Reduccion Profesionalizacion
de tiempos
Mayor seguridad Mejor calidad
laboral de acabados
Mejora Reduccion
medioambiental de costes
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Contras
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Mentalidad
cliente

B

Dificultad algunas
tipologias

&)

Escasez
financiacion

Falta
de superficie
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Un caso de regeneracion
urbana unico en el mundo

Responsable: Antonio Pleguezuelo, Director Nacional de Urbanismo
Consultora: Savills Aguirre Newman
Servicio: Definicién del Master Plan
Departamento: Urbanismo
Inmueble: Refineria de Santa Cruz
Cliente: Cepsa
Superficie: 573.000 m2

Alo largo de los anos, las ciudades se enfrentan al desafio de
adaptarse a los cambios sociales y econémicos de sus habitantes.

Desde hace algunos afos, a este reto natural y ciclico de las urbes se le afiade
la necesidad de llevar a cabo esa transformacion teniendo en cuenta criterios
sostenibles, tanto en términos medioambientales como en todo lo relacionado
con el impacto social y econdmico que ese cambio producira en el entorno.
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Un ejemplo reciente lo encontramos en las Islas Canarias. En 2018, tras 88 afios
de actividad, Cepsa anuncio que la refineria de petroleo de Tenerife, la primera
que se construyo en Esparfia y con la que la compafiia inicid su actividad en
1930, sera desmantelada. Fue a mediados del siglo XX cuando, como conse-
cuencia de la expansion de la ciudad, la refineria empezo a formar parte del
nucleo urbano de Santa Cruz de Tenerife, limitando al sur con el mar y al norte
con la carretera.

Casi nueve décadas después, el proyecto, bautizado como Santa Cruz Verde
2030, supone un reto urbanistico Unico en el mundo y el resultado aspira a ser
referente internacional del cambio de paradigma hacia el desarrollo sostenible.
Santa Cruz Verde 2030 conllevara ademas un enorme impacto en la dinamiza-
cion econdmica del conjunto de la comunidad autonoma.

Un reto urbanistico tinico en el mundo y el resultado aspira
a ser referente internacional del cambio de paradigma hacia
el desarrollo sostenible.

En este contexto, Savills Aguirre Newman recibid el encargo de realizar el Mas-
ter Plan para la regeneracion urbana de un proyecto estratégico para transfor-
mar la ciudad. Se trata de una herramienta de trabajo fundamental para analizar
las posibilidades de desarrollo y organizar y planificar cada paso del proyecto,
teniendo en cuenta las implicaciones econdmicas y urbanisticas del mismo. En
este caso, el objetivo es convertir la localizacion, ocupada hasta ahora por la
zona industrial en un nuevo destino y en un modelo en sostenibilidad, comple-
tando la apertura de la ciudad al mar en el espacio que hasta ahora ha ocupado
el complejo petrolifero. Todos los estudios sobre viabilidad social, econdmica
y medioambiental que se realizan tienen como finalidad convertir Santa Cruz
Verde 2030 en un caso de éxito similar a Bilbao Ria 2000, Canary Wharf, Hud-
son Yards o el distrito 22@ de Barcelona. Todas estas experiencias previas no
solo han impactado positivamente en las zonas regeneradas, sino que han lo-
grado mejorar el uso y la utilidad del conjunto de la ciudad.

En el acuerdo firmado por el Ayuntamiento de Santa Cruz de Tenerife y Cepsa
se concreta que la renovacion urbana a la que aspira la ciudad en los terrenos
que ocupa la refineria es que se sustituya su uso por otros de caracter residen-
cial, turistico, comercial y dotacional, o una combinacion de todos. El nuevo
espacio complementa asi la zona recreativa del Parque Maritimo César Man-
rique, el Palmetum, el Recinto Ferial y el Auditorio de Tenerife Adan Martin. La
nueva planificacion permitire también conectar esos terrenos con el mar, desde
el muelle de La Hondura hasta la franja costera que se dirige a Acoran.
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Posible
aprovechamiento
del muelle actual del
Puerto de la Hondura
para la instalacion de
un puerto deportivo.

Libro Verde 2021

Un modelo urbanistico
sostenible que
combine usos
residenciales, terciarios
y equipamientos que

den servicio a la ciudad.

Recreacion de lo que
seria una playa urbana
similar a Las Teresitas.
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Creacion de un paseo
maritimo con zonas
comerciales

y corredores verdes.



Regeneracion del
Barranco del Hierro
como puerta de
acceso de la ciudad
al mar.
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Espacio para un
gran equipamiento
intermodal.

Continuidad a la trama
urbana de la ciudad
con combinacion

de usos residenciales
y terciarios.
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Proyecto
Santa Cruz Verde 2030

Para llevar a cabo este ambicioso proyecto, un equipo multidisciplinar
formado por ingenieros, arquitectos y juristas especializados afronté
el desafio con los siguientes objetivos tacticos:

1. Apertura al mar de la parte suroeste de la ciudad.
2. Mejora de la movilidad y accesibilidad a la ciudad.
3. Transformacion y rediseno de infraestructuras.
4. Incremento de las dotaciones publicas.

5. Creacion de un gran espacio verde para la ciudad.
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El contenido del Master Plan recogido en el convenio acordado por Cepsa y
el Ayuntamiento de Santa Cruz para trabajar junto al Cabildo, el Gobierno de
Canarias y otras administraciones implicadas en el proyecto, supondra la re-
generacion de unos 573.000 m2. La superficie equivale a 80 campos de futbol
y consta de la siguiente ordenacion propuesta:

Edificalidad

1,1 m?/m?

Suelo Publico 67% Suelo Lucrativo 33%
41”7 16" 21% 107
Zonas verdes Equipamientos Dotaciones Residencial Hotel urbano Terciario

117



Libro Verde 2021

La ciudad se abre al mar al eliminar
la barrera que supone la refineria,
recuperando el frente litoral.
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El eje del proyecto es la recuperacion del frente litoral y su integracion en el
area urbana a través de un gran sistema de espacios libres conectados.

La creacion de una nueva zona de bafio y playa, la transformacion de un tra-
mo de la autopista TF4 en un paseo maritimo peatonal y ciclista y un puer-
to deportivo permiten el crecimiento sostenible de la ciudad. El que ha sido
nombrado como “Balcén al mar de la ciudad” se situara en el acantilado sobre
La Hondura con el paseo Anaga-Afaza, establecido con la premisa de ser un
circuito transitable junto a la ampliacion del carril bici.

Esta planificacion urbanistica tiene en cuenta criterios
de sostenibilidad al contar con Edificios de Consumo de Energia
casi Nulo (EECN), abastecerse por su propia energia renovable
y emplear agua regenerada para el riego de las zonas verdes.
Las fuentes renovables también serdn las que se usen
en la senalizacion y alumbrado publico.

El acuerdo quiere, ademas, dar el protagonismo a la ciudadania con su parti-
cipacion atendiendo a la escucha activa en todas las fases de actuacion.

Como resultado de este ambicioso proyecto, se crearan nuevos servicios para
la poblacion, nuevas actividades econdmicas y nuevos empleos directos e
indirectos, que de forma conjunta potenciaran la zona y la situaran como
polo de atraccion no solo social y cultural sino también turistico y donde pro-
bablemente se asienten oficinas de sedes empresariales. Se promoveran las
cesiones para vivienda protegida y, ademas, se fomentara la investigacion y
transferencia de conocimiento con la implicacion directa de la Universidad de
La Laguna y de las empresas del Parque Tecnologico.

En cuanto a la movilidad y la accesibilidad, el plan propone la eliminacion de
barreras infraestructurales para la adaptacion del trazado del sistema viario
territorial, principalmente para trafico portuario, de manera que sea posible
crear una zona deportiva recreativa asociada al litoral. EL 10% del suelo de titu-
laridad municipal se destinara a dotaciones, equipamientos e infraestructuras.
Se contempla ademas un nuevo intercambiador de transportes y un nuevo
trazado para el tren del sury la linea L3 del tranvia, a lo que hay que afadir una
rambla de entrada a la ciudad.
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Cifras clave

12.000

Creacion de viviendas para nuevos ciudadanos

3.200

Creacion de empleos directos e indirectos

24

Ha de superficie recuperada para zonas verdes

Ha de superficie recuperada para equipamientos

1,2

Millones de visitantes nuevos al aiio

239

Millones de euros en ingresos anuales vinculados a nuevas actividades econémicas
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ACI

El valor de la consultoria
inmobiliaria
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ACl y sus asociados

La Asociacion Espanola de Empresas de Consultoria Inmobiliaria
(ACI), fundada en 2013, retine a las firmas lideres en consultoria
inmobiliaria en Espana, como BNP Paribas Real Estate, Catella,
CBRE, Cushman&Wakefield, JLL, Knight Frank y Savills Aguirre
Newman. Juntas representan mds de un 90% del mercado.

Las firmas presentes en ACI emplean a més de 2.200 profesionales
en Espana, entre empleos directos e indirectos, y mas de 180.000
anivel internacional, lo que refleja la importancia de este mercado
en el sector inmobiliario.

Las empresas de consultorfa inmobiliaria son aquellas especiali-
zadas en la prestacion de servicios profesionales de consultoria
integrada —transaccionales y no transaccionales— en el dmbi-
to inmobiliario. Operan al menos en la mitad de los subsectores
(industrial, logistica, oficinas, comercial, residencial y hotelero) y
ofrecen al menos la mitad de los servicios (gestion, consultoria,
agencia, project management, capital markets y valoraciones).
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L=< BNP PARIBAS
w2 REAL ESTATE

CBRE

CUSHMAN &
WAKEFIELD

ACl y sus asociados

BNP Paribas RE

Un modelo de negocio unico

y multidisciplinar: una amplia gama
de conocimientos que abarca todo
el ciclo de vida inmobiliario.

Calle de Emilio Vargas, 4
28043 Madrid
+34 91 454 96 00

Catella

Catella es una consultora
inmobiliaria internacional cotizada
lider en asesoramiento de
inversiones inmobiliarias, gestion de
fondos y banca, con operaciones en
13 paises europeos.

Fortuny, 39 - 12 Planta.
28010 Madrid
+34 9141174 96

CBRE

CBRE busca soluciones inmobiliarias
para que personas, empresas,
instituciones e inversores desarrollen
su actividad en las mejores
condiciones.

Paseo de la Castellana, 202,
28046 Madrid
+34 9159819 00

Cushman & Wakefield

Cushman & Wakefield es lider
global en servicios inmobiliarios y
asesora a sus clientes a transformar
la manera en que la gente trabaja,
compray vive.

Calle de José Ortega y Gasset 29. 62
planta, 28006 Madrid

Passeig de Gracia, 56. 72 planta,
08007 Barcelona

+34 917810010
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JLL

Con mas de 200 afios operando en
el mercado inmobiliario, JLL trabaja
para las mejores compafnias del
mundo y gestiona mas de 180
millones de m? a nivel mundial.

Paseo de la Castellana, 79. 42 planta,
28046 Madrid
+34 91789 11 00

Knight Frank

Knight Frank es la mayor Consultora
Inmobiliaria privada del mundo, de
reconocido prestigio y con sede en
el Reino Unido desde 1896.

Calle de Suero de Quifiones, 34,
28002 Madrid
+34 91788 07 00

Savills Aguirre Newman

Savills Aguirre Newman ofrece una
amplia gama de servicios de
asesoramiento transacional, gestion,
valoraciones y tasaciones,
consultoria o arquitectura con un
enfoque integral especializado en
cada uno de los mercados en los
que operamos.

Paseo de la Castellana 81,
28046 Madrid
+34 913191314

Disefio y maquetacion: Knom Design S.L.
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