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(Ciudad Jardin, foco de la actividad
inmobiliaria en el centro de Madrid

PROMOTORAS Y ENTIDADES FINANCIERAS SE ADAPTAN AL MERCADO Y BUSCAN ATRAER DEMANDA DE
NIVEL MEDIO-ALTO PARA SUS NUEVOS PROYECTOS EN ESTA ANTIGUA ZONA INDUSTRIAL RECONVERTIDA

JOSE F. LEAL

El viejo poligono industrial que flan-
quean las calles de Lopez de Hoyos
y Pradillo, en la zona este del ba-
rrio de Ciudad Jardin (uno de los seis
del distrito de Chamartin), es uno de
los escasos rincones de la almen-
dra central de Madrid con actividad
inmobiliaria y con oferta de vivien-
das nuevas acabadas y en ejecucion.

En pocas manzanas, 10 concre-
tamente, conviven proyectos residen-
ciales que suman unas 100 viviendas
yaalaventa, algunas de ellas de lujo.
Junto a éstas, se encuentran varios

solares listos para construir, aun-
que sin proyectos a la vista.

Como otras zonas de uso mixto de
la capital, la de Chamartin sur tenia
que haber completado su reconver-
sién total en viviendas durante los tl-
timos anos de la pasada década, pero
el pinchazo de la actividad invit6 a
posponer la mayoria de las iniciati-
vas. Aunque siguen en pie, parte de
las naves industriales y oficinas pa-
saron a manos de promotoras y si-
guen en su poder o en el de bancos
acreedores, mientras que otras, ope-
rativas, obviamente no se han llega-

do a traspasar. De ellas, muchas lu-
cen el cartel de Se vende.

La oferta de vivienda nueva que
surge en la zona es, ante todo, he-
terogénea, aunque orientada a un
comprador de nivel medio-alto, simi-
lar en poder adquisitivo al de los ba-
rrios del norte del distrito.

Para los expertos en la zona, la
pequena explosion constructora se
debe a una mezcla de inercia he-
redada del boom —habia que cons-
truir en los solares adquiridos-y
una oportunidad de nicho que, es-
timan, puede dar buen resultado.

Eso si, a precios bien diferentes a
los de la burbuja, pues actualmen-
te oscilan entre los 3.500 y los 5.600
euros el metro cuadrado, frente a
los mas de 7.000 que se llegaron a
pedir. «Esta muy bien comunica-
da y ubicada y estd sufriendo una
profunda transformacion para con-
vertirse en residencial. Son promo-
ciones que, en algunos casos, han
tenido que cambiar el proyecto ini-
cial -enfocado a apartamentos—a
pisos de dos y tres dormitorios, mas
demandados», explican en Foro
Consultores. SIGUE EN PAGINAS 2 Y 3
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La antigua zona industrial de Ciudad Jardin,
un privilegiado nucleo de actividad inmobiliaria

EL VIEJO POLIGONO SITUADO ENTRE LAS CALLES DE LOPEZ DE HOYOS Y PRADILLO ES UNO DE LOS POCOS BARRIOS DE MADRID CON
PROYECTOS EN MARCHA. PROMOTORAS Y BANCOS VENDEN VIVIENDAS NUEVAS A PARTIR DE 3.500 EUROS EL METRO CUADRADO

VIENE DE PAGINA 1/ Metrovace-
sa, Tiuna, Altamira Real Estate (San-
tander), Bankia Hogares, C-15, Pry-
consay Gestiono son algunas de las
promotoras que disponen de edifi-
cios y solares con proyectos en mar-
cha, o0 al menos anunciados. De to-
das ellas, Metrovacesa es la que mas
inmuebles acumula en la zona, pues
antes del bache inmobiliario adqui-
ti6 las naves industriales que ocupa-
ban los laboratorios Normon, en los
nimeros que van del 10 al 18 de la
calle Nieremberg.

De los cuatro portales, en 2009 se
construy6 y comercializ6 uno de
ellos -Nieremberg 18- del que que-
dan apenas cuatro unidades a la
venta (un estudio y tres viviendas de
uno y dos dormitorios), que gozan
de un descuento del 30% para quien
las adquiera este verano -al cual,
si el comprador se da prisa, podra
aprovechar que las viviendas nue-
vas todavia se graban con un 4%
de IVA-.

El resto del espacio sigue y segui-
ra vacio por el momento, incluida
la oficina a pie de calle que abri6 alli
la firma, controlada por los cinco
principales bancos espaioles. «(Ibaa
ser la segunda fase, con jardin inte-
rior y piscina», explican fuentes in-
ternas de la inmobiliaria. «En otro
tiempo hubiéramos construido el do-
ble de viviendas. Ahora estamos es-
tudiando otras posibilidades», se-
falan dichas fuentes. Pero Metro-
vacesa aun no tiene fecha para
emprender esa fase que, de comple-
tarse, estaria formada por una pro-
mocion de 80 viviendas y plazas de
garaje, con locales comerciales «que
ya han estudiado varias cadenas de
supermercados y firmas de ropa»,
afirman en la empresa.

Francesco Perrotta, socio de la ofi-
cina de Tecnocasa en Ciudad Jardin,
especializado en segunda mano, cree
que la oferta de vivienda nueva «es
buena porque genera movimiento en
el barrio». «La mayoria de la gente
que compra en la zona son hijos de
las familias que viven aqui», expli-

ca. «Se estan vendiendo pisos usados
para reformar desde 2.000 0 2.200
euros el metro cuadrado», afiade, y
apunta que viviendas més caras del
barrio, como los unifamiliares de la
Colonia Ciudad Jardin, que antes
no les llegaban, ahora forman parte
de su catalogo.

Una de las entidades financieras
con presencia en la zona es el Ban-
co Santander. Justo en el centro del
poligono, en la calle Sanchez Pache-
co 75, su promotora de obra nueva,
Altamira Real Estate, ya anuncia la
futura construccién de 29 viviendas

de uno a cuatro dormitorios divi-
didas en dos edificios de cinco plan-
tas, de los cuales uno tendra acceso
porlacalle Javier Ferrero. «Entre am-
bos edificios hay una zona comtin
formada por una piscina y zonas
ajardinadas», explican en Altamira,
que dispone de una oficina a la vuel-
ta de la esquina del solar, en un edi-
ficio donde, hace cinco anos, por un
atico de 98 metros Gtiles se paga-
ban 670.000 euros (mas [VA).

El proyecto del banco es uno de los
que han redistribuido el espacio para
adaptarse a la demanda, pues en un

principio iba a construir 35 viviendas,
seis mas. «Actualmente estamos tra-
mitando la licencia de obra», con-
firman en la promotora, que desde su
obtenci6n hasta la entrega de llaves
calcula un plazo de dos anos. El1San-
tander aportara financiacion de has-
ta el 100% del valor de las vivien-
das, hipotecas de hasta 40 anos y un
tipo de interés de Euribor mas 1,25%.

La presencia de entidades finan-
cieras en la zona la completa Bankia,
duena de un solar de excelente ubi-
cacion en Lopez de Hoyos 127, here-
dado de Bancaja Habitat. El espacio,

que atn luce los colores de la ex-
tinta caja valenciana, comenzo a edi-
ficarse, e incluso a venderse, pues
Bancaja contact6 con varias inmobi-
liarias de la zona para su comercia-
lizacién. Pero hoy, Bankia Hogares,
la filial inmobiliaria de la entidad
fusionada, no prevé construir y se
conforma con venderlo como solar
urbano.

Pradillo 34 es, de todas, la promo-
cion que abandera ese «salto de
gama» que pretenden los operadores
de la zona. «Compramos el solar en
2011 a un empresario que tenia cin-

cuentran las dos prime-

Danone, Normon y otras industrias

La Colonia de Ciudad
Jardin, uno de los ba-
rrios del ensanche que
extendié Madrid hasta-
hacia la villa de Cha-
martin, fue impulsadaa
raiz de la Ley de Casas
Baratas de 1911, en for-
ma de pequenas villas,
algunas de ellas obre-
ras, segiin narra Enri-
que Fidel en su blog Ur-
bancidade.

En los finales 50 y en los
60, parte de esas vivien-

das fueron sustituidas
por un complejo indus-
trial donde, con el tiem-
po, se instalaron varios
laboratorios -Normon
(Nieremberg 10) o La-
boratorios Davur- jun-
to a otras fabricas como
Timbrados y Papeles
(Sanchez Pacheco 65),
donde la promotora C-
15 ultima 17 viviendas,
0 Microelectrénica Es-
panola.

Las dos fibricasy alma-

cenes mas conocidos
fueron la de Danone
(Lopez de Hoyos, 153),
derruida en 1994 y tras-
ladada a Tres Cantos, y
donde hoy se levanta un
bloque de viviendas di-
senado por el Estudio
Lamela, y los almacenes
de Tabacalera-Altadis
(Sanchez Pacheco 74),
cuyo solar hoy es pasto
de los aliantos.

Como curiosidad, den-
tro del poligono se en-

ras sedes que alberga-
ron durante dos déca-
das la redaccion del dia-
rio EL MUNDO. La
primera, en alquiler, en
Sidnchez Pacheco 61,y
la segunda (Pradillo
42), en propiedad, ad-
quirida hace tres anos
por el Grupo Pryconsa.
Preguntada por este su-
plemento, la promotora
asegura que su inten-
cion es conservar el edi-
ficio como parte de su
patrimonio destinado al
alquiler de oficinas.
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co naves -Microelectrénica Espa-
nola-donde fabricaba chips para tar-
jetas de créditon, afirma Jorge Bue-
so-Inchausti, socio de Tiuna, la pro-
motora que comenzo a comercializar
las viviendas, sobre plano, ya en la
edicion de SIMA Otono de 2011, ape-
nas unos meses después de adquirir-
lo. «Desde entonces hemos vendido
15 viviendasy, informa.

En las ultimas cinco décadas, Tiu-

La crisis ralentizo

la reconversion del
poligono industrial
en area residencial

Metrovacesa es

la promotora que
mas inmuebles
acumula en la zona

na ha sido una de las promotoras
mas prolificas del distrito de Chamar-
tin, con numerosas promociones le-
vantadas en torno al Paseo de La Ha-
bana y Duque de Pastrana. Actual-
mente, su actividad se ha trasladado
fuera de Espanay, ademas de Pradri-
llo 34, en Madrid s6lo gestiona la ven-
ta de 22 unifamiliares en la acomoda-
da zona de Puerta de Hierro.

El solar es uno de los mejor ubi-
cados: en esquina, frente al polide-
portivo municipal de Pradillo. «Cuan-
do nos lo ofrecieron no pensamos
que fuera una zona adecuada para
este tipo de viviendas, pero estudian-
dola mejor comprobamos que si»,
asegura Bueso-Inchausti. Las naves
que ocupaban el inmueble fueron de-
molidas en 2011 y estos dias las ex-
cavadoras estan asentando e igualan-
do el terreno.

La promocion sera una de las mas
caras de la zona, pues seis de las 20
viviendas que quedan a la venta su-
peran el millén de euros (mas IVA),
ylamas cara, con 199 metros cuadra-
dos, 12 mas de terraza y cuatro dor-
mitorios, alcanza los 1,13 millones.
«Estamos contentos con la expecta-
cion que hay en torno ala zonan, con-
cluye Bueso-Inchausti.

Un poco por encima de ese ran-
go de precios se situara la futura pro-
mocion de Gustavo Fernandez Bal-
buena 22, donde la promotora Ges-
tiono espera a la concesion de la
licencia de obra para construir dos

m Ciudad Jardin, un barrio en movimiento

Metros

[ solar

A la espera de
licencia de obra

[ En construccién

[ Edificios construidos

1. Lopez de Hoyos, 127. Solar
en venta propiedad de Bankia
Hogares,anteriormente de Bancaja,
con labores basicas de estructura
ya realizadas, pero inactivo,

Bankia lo ha puesto a la venta
integro, como solar urbano.

2. Nieremberg, 18. 68 viviendas
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nuevas entregadas en 2010,
propiedad de Metrovacesa,

Quedan cuatro viviendas a la venta,
de 37 m2 (estudio) a 82 m2

(2 dormitorios), desde 198.750 a
502.125 € (mds IVA).

3. Nieremberg, 10-16. Antiguos
Laboratorios Normon, edificio de
uso industrial, propiedad de
Metrovacesa, donde estudia -sin
fecha- la construccién de 80
viviendas y plazas de garaje con
locales comerciales.

4. Sanchez Pacheco, 75 y

Javier Ferrero 16-18B. Promocion de 29
viviendas, propiedad de Banco Santander,
de 59 a 79 m2, de 202.000 a 292.000 €.

5. Sanchez Pacheco, 65y

Javier Ferrero, 4. Dos bloquescon8y 9
viviendas en construccion. Entrega prevista
a finales de 2012, Promotora: C-15. Precio
orientativo: 300.000 € (mds IVA).

Un 40% reservadas.

6. Pradillo, 34. Promocion en marcha
(fase inicial) de 35 viviendas de lujo -
propiedad de la promotora Tiuna-, de1a3
dormitorios, desde 466.000 a

1,1 mill. de €. 15 de ellas ya reservadas.
Entrega en noviembre de 2013.

7. Gustavo Fernandez Balbuena, 22.

Dos viviendas pareadas (370 metros), en
régimen de comunidad de bienes, propiedad
de la promotora Gestiono. A la espera de la
licencia de obra. Precio: en torno a 1,7 mill.

8. Gust F d Ib 18.
Solar sin actividad inmobiliaria.

9. Sanchez Pacheco, 94.
Solar utilizado como aparcamiento.

10, Sdnchez Pacheco, 74.
Antiguos almacenes de Altadis,
Solar vallado sin actividad inmobiliaria.

FUENTE: Elaboracidn propia.

Las claves

> Dos entidades financieras,
Santander y Bankia, y Metro-
vacesa, participada por cinco
bancos, tienen solares y pro-
mociones en la zona.

> El precio de las viviendas
nuevas a la venta oscila en-
tre los 3.500 y los 5.600 eu-
ros el metro cuadrado, segin
Foro Consultores.

> Varios solares sin proyec-
tosalavistaynumerosas na-
ves en venta o en desuso ga-
rantizan que el area seguira
creciendo en viviendas.

chalés pareados, de 370 metros cada
uno, con piscina, en régimen de co-
munidad de propietarios y valorados
en 1,7 millones de euros. «Es la ma-
xima edificabilidad que permite el
planeamiento en la zonay, explica
Agueda Una, socia directora de la fir-
ma, pues la parcela estd en el margen
oriental del barrio, dentro de la Colo-
nia Ciudad Jardin.

> Parejas jovenes, profesio-
nales, directivos solteros e
hijos de familias del barrio
son los potenciales compra-
doresdelazona.

> Varios de los nuevos pro-
yectos han tenido que modi-
ficar la cantidad y la tipolo-
gia de las viviendas: la de-
manda pide dos dormitorios.
> Bankia vende como terre-
no el solar situado en la calle
Lépez de Hoyos 127, una de
las mejores ubicaciones de
Ciudad Jardin.

«Compramos el inmueble sin car-
gas hace ya bastante tiempo, eso si,
entonces las expectativas eran
otras», confiesa Una, que entonces se
plante6 promover viviendas de 2,5
millones de euros. El parén inmobi-
liario propicio la venta de parte de
la propiedad, el palacete que asoma
a la calle Alfonso XIII, que se esta
rehabilitando.

«Ciudad Jardin -su zona indus-
trial- ahora estd muy demandada»,
sefalan en Gestiono, que espera ter-
minar las viviendas en 2013. Esta
empresa estd especalizada en ges-
tién de cooperativas de propietarios,
y actualmente promueve dos de uni-
familiares con piscina en el distrito
de San Blas.

Por otro lado, para Francesco Pe-
rrotta, de Tecnocasa, los precios de
las casas nuevas en el barrio estan
aun «un pelin carillos», ya que, ase-
gura, «la gente que tiene un millén
para comprarse una casa también
tiene 1,3 millones para adquirir una
mejor en el Paseo de La Habana, por
ejemplo, que tiene mas caché».

«Este no es un barrio de casas de
un millén», comenta Perrotta. ¢Por
qué? Reconoce que las casas de
150.000 euros en adelante se venden
mejor, pero también es un hecho
que tres de las dltimas cinco opera-
ciones que ha cerrado se han paga-
do al contado, de ahi que su olfato le
diga que el barrio maneja prespues-
tos mas bajos de los que ofrecen los
promotores. «En todos los casos se
trataba de parejas de jévenes pro-
fesionales, sin hijos, de 35 a 40 anos,
cuando no directivos», asegura.

EL MUNDO

Mas en la linea de precios actuales
que maneja Perrota estd la promo-
cién Sanchez Pacheco 65y Javier Fe-
rrero 4, de la promotora C-15. Dos
bloques con nueve y siete viviendas
que tendra un patio central comun,
actualmente en construccion, cuya
entrega esta prevista para finales de
2012. Segiin afirma Juan Vera, socio
de Consultores Inmobiliarios VD, la
firma comercializadora «los pisos
costaran en torno a 300.000 euros
(mas I[VA)». Vera espera vender la
mayoria este ano, pues ya tiene reser-
vadas un 40%.

Para Vera, las viviendas que co-
mercializa Altamira en el solar cerca-
No «No Son competenciay, pues «no
se sabe cuando las van a construimn y
«nosotros estamos vendiendo a pro-
fesionales e hijos de padres que viven
en el barrion, explica.

Por otro lado, completa Perro-
tta, «<aunque los bancos tienen sus
propios canales de venta, al final
acabaran viniendo a nosotros». «Es
cuestion de tiempo», comenta con-
fiado, apelando a sus 12 anos de ex-
periencia. Con todo, en una cosa
coinciden los actores del sector de
lazona: «Este enclave esta cambian-
do muchoy.



