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Presidente de Grupo INSUR
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“La diversificacion, la calidad y la combinacion
de promocion y actividad patrimonial estan

detras de nuestra trayectoria de éxito”

Ricardo Pumar lleva toda una vida entregado a Insur,
una inmobiliaria con sello andaluz que es todo un refe-
rente en el sector y cuya longevidad es el fruto de una
buena y dilatada gestion que le ha permitido consoli-
darse como un grupo puntero que otea el horizonte con
solvencia y buenas perspectivas. El presidente de Insur
se congratula por la celebracién del 80 cumpleafios de
la compania y realiza un recorrido retrospectivo por es-
tas ocho décadas en las que la empresa ha experimenta-
do una gran transformacién y crecimiento, pero mante-
niendo sus raices y los valores de sus origenes, algo que

subraya como clave para su positiva evolucion.

Desde aquella compra histérica de suelos en el barrio
sevillano de Los Remedios en los afnos 40 del pasado si-
glo, que fue el origen de todo, hasta su salida a bolsa
y su expansion actual, Insur no ha dejado de evolucio-
nar y crecer. El grupo cuenta hoy con una cartera con
mds de 5.000 viviendas en desarrollo o proyeccion y un
amplio patrimonio en gestién y ahora apuesta por po-
tenciar su promocion terciaria con la construccion de
oficinas y hoteles y por su ampliacién geogrdfica, lo que
dibuja un futuro halagiiefio para la compahia.

José Luis Piedra

Insur acaba de cumplir 8o afios de
trayectoria jcual es el balance general?

Creo que Insur ha tenido una trayecto-
ria exitosa en un sector dificil y no es fruto
del azar, no hemos llegado hasta aqui por
suerte es porque hemos hecho las cosas
bien, con cabeza, midiendo los riesgos,
huyendo del interés cortoplacista y esta-
bleciendo estrategias a largo plazo, todo
ello acompafiado de unos valores que se
inculcaron desde el principio y que se han
manteniendo con el paso del tiempo y
eso es fundamental.

¢Cuales son esos valores?
La integridad, la confianza, la cerca-
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nia, la perseverancia, la credibilidad, pero
también el trabajo en equipo y el com-
promiso social, esos valores han permiti-
do que la compafiia tenga hoy una buena
reputacion, algo muy importante en un
sector donde se necesita mucha financia-
ciony en la que es clave la confianza.
Creo que se nos ve cOMo una empre-
sa solida y al mismo tiempo cercana y
amigable, comprometida con la sociedad
donde desarrollamos nuestras activida-
des, que busca no solo obtener beneficios
sino velar por los intereses y necesidades
de los grupos de interés que se relacionan
con la compafiia. Hay algunos proveedo-
res que nos reconocen nuestro esfuerzo
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en la época dura de la crisis y que pudie-
ron sobrevivir gracias a nuestro apoyo,
eso es importante.

¢Qué queda de aquella Insur que
eché a andar hace 8o afios tras la pro-
funda transformacién vivida en todo
este tiempo?

Quedan sus valores que permanecen
en su gestion y equipo, también la estra-
tegia general marcada por esa combina-
cion de actividades de promocion y patri-
monio que se establecié muy al principio
de nuestra historia, una idea que surgi6
en esos momentos y que hemos man-
tenido en nuestra accion general. Somos
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“Confianza, integridad, perseverancia, trabajo en equipo y

compromiso social”

una empresa multifamiliar que aposto
por ir mejorando permanentemente, sin
esa mejora continua no se puede ser efi-
ciente, ni haber llegado hasta donde es-
tamos ahora.

¢Cudles fueron decisiones mas im-
portantes adoptadas para el rumbo
de la empresa en toda su historia?

La adquisicion de la gran bolsa de sue-
lo en el barrio sevillano de Los Remedios,
que fue el origen de todo, y nuestra salida
a bolsa. Esta aventura empresarial arran-
co siendo una sociedad fundada por tres
personas pero poco después hubo que
hacer una ampliacion de capital para po-
der desarrollar esa gran zona de expan-
sion de Sevilla, lo que supuso la incorpo-
racion de nuevos socios.

Pese a la ampliacion de capital, estos
suelos no se podian desarrollar de golpe
ya que lo recursos financieros eran esca-
sos, de ahi que empezaramos a vender
algunos solares en aportaciones y reci-
biamos a cambio los locales de planta
baja y las oficinas del entresuelo, eso fue
la base de nuestra incipiente gestion pa-
trimonial.

¢No hubo ninguna duda o temor al
entrar en la bolsa.?

Fue una decision clave que determind
el desempefio de la compafia, ya que fue
un salto en rigor, transparencia, profesio-
nalizacion y planificacion. Hay personas
a las que este reto bursatil les produce
miedo por el temor a exponerse y con-
fesar publicamente todo, tanto lo bueno
como lo malo de la empresa, ya que el
mercado no admite falsedades, hay que
ser totalmente transparentes.

La decision fue mas facil por ser una

compafiia plurifamiliar en la que ya se
compartian las decisiones, lo que per-
mitié que fuera un paso mas llevadero
ya que estabamos acostumbrados a tra-
bajar con las exigencias que se nos iban
a plantear. La salida a bolsa ha aportado
mucho en estos diez anos, nos ha dado
notoriedad y ha facilitado la financiacion,
ya que se valora el rigory la transparencia.

¢Qué otros hitos marcaron la tra-
yectoria de Insur?

Otro importante fue la compra de una
gran bolsa de suelo en 1996 en Marbella,
lo que nos hizo salir por primera vez de
nuestro ambito de confort que era Se-
villa, desarrollando mas de un millar de
viviendas alli, junto a otras operaciones
mas en la Costa del Sol.

También nuestra apuesta patrimonial
con la construccion del primer gran edifi-
cio destinado totalmente a arrendamien-
to en Los Remedios, todo un reto y una
operacion importante en esa época por
sus dimensiones, con mas de 20.000 me-
tros cuadrados para oficinas.

Otra decision destacada fue la alian-
za en 2015 con Anida de BBVA para de-
sarrollar la zona de Entrenticleos en Dos
Hermanas, que a la larga ha sido un éxito
al cumplirse el objetivo marcado para di-
namizar esos suelos y ejercer de tractor
y motor de una zona por desarrollar. De
las 20.000 viviendas que contemplaban
en Entrendcleos, en ese momento se
habian hecho unas 400, ya que todo se
quedo parado por la crisis durante mas
de cinco afos. Sin embargo, fue Insur
quién tiro del carro y empez6 a reactivar
la construccion en esta zona que es hoy
una de las que cuenta con mas proyec-
cion inmobiliaria.

Ademas, pusimos el liston muy alto
con una apuesta por un modelo de vi-
vienda de calidad y disefio, lo que ha he-
cho que todo lo que se esta edificando en
la zona sea de buena calidad, siguiendo la
linea marcada por nuestras promociones
y contribuyendo asi a la construccion de
un modelo de ciudad moderna y acorde
a las necesidades actuales.

¢Como se vivio la crisis de 2008 que
impacto tanto al sector por el duro y
abrupto paron en su actividad?

La verdad que nadie la vio venir, no-
sotros tampoco, aunque sabiamos que
el sector se estaba aproximando a un te-
rreno peligroso y comenzamos a levantar
el pie del acelerador. Dejamos de com-
prar suelo residencial varios afios antes
y apostamos por suelos terciarios para
diversificar, aunque este sector también



se vio afectado en menor medida.

Fuimos capaces de hacer frente a la
crisis porque habiamos asumido menos
riesgos y teniamos un nivel de endeu-
damiento menor, ademas teniamos esa
combinacién de actividades con una ges-
tién patrimonial mucho menos rentable
pero mas segura, lo que nos permitio de-
fendernos en una situacion asi.

Aunque la madre de nuestra actividad
fue la promocion, el ambito patrimonial
es el que nos ha permitido en épocas de
crisis seguir hacia adelante, pese a que
muchos inversores en bolsa no ven con

Vision de la empresa

muy buenos ojos esa diversificacion y esa
mezcla de actividades tan diferentes, pero
a nosotros nos ha buenos resultados.

¢Qué se aprendid de aquella crisis,
cuales fueron los errores y aciertos?

Lo primero es aprender de los errores
para no volver a cometerlos. Creo que
hubo una sobrestimacion de la demanda,
se creia que no iba a pasar naday muchos
se embarcaron en proyectos que no te-
nian sentido practicamente sin recursos
propios, solo con financiacion ajena ya
que era muy facil obtenerla.
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Para afrontar una crisis asi habia que
tener una estructura adecuada, una com-
binacion de recursos ajenos y propios co-
rrecta y equilibrada, ya que la financiacion
en general también debe estar bien estruc-
turada, hay que disponer de un mapa de
riesgos, de un sistema de control y gestion
importante y en ese tiempo era, por decirlo
de alguna manera, un poco casero. Tras la
crisis y el paso del tiempo lo hemos me-
jorado y perfeccionado, lo revisamos pe-
riodicamente para ver en todo momento
cudles son los principales riesgos operati-
vos, financieros, estratégicos y reputacio-
nales.

Cuando analizamos la viabilidad de un
proyecto se estudian los posibles escena-
rios para ver el impacto de ciertas varia-
bles, qué pasa si los tipos de interés suben,
si no se vende al precio fijado o se incre-
mentan los costes de produccidn, por citar
algunos ejemplos, valorando ademas qué
efectos tiene todo eso en todos los proyec-
tos y actividades de la compafiia, en nues-
tro endeudamiento o en los resultados de
la empresa.

Creo que tras la crisis hay un sector in-
mobiliario mucho mas profesional y sol-
vente, ahora se hace lo que se necesita,
no se construye en medio de la nada, sino
que hay una disciplina de la oferta, se edi-
fica donde hace falta realmente. También
tenemos un sector financiero mucho mas
prudente que exige al promotor.

El problema de la vivienda es una de-
manda histérica y sin una solucion a la
vista, scudl es tu reflexion al respecto?

Es fundamental aumentar la oferta y
para ello hay que atacar los factores que
limitan dicha oferta como es la escasez de

“Somos una empresa solida y a la vez amigable y cercana que hemos hecho las cosas con

cabeza y midiendo los riesgos”

i



|
Br persona
|

suelo. Laadministracion esta dando pasos
que van en la buena direccion flexibilizan-
do el urbanismo, permitiendo cambios de
uso del suelo y aumentando la edificabili-
dad, pero son insuficientes.

Una de las criticas mas generalizada
es el alto precio de la vivienda, fuera
del alcance para muchos colectivos,
como los jovenes, ;qué se puede plan-
tear para hacerlas mas asequibles?

Desde el sector llevamos afios advir-
tiendo de la dificultad de los jovenes para
acceder a una vivienda, pidiendo que se
arbitren formulas de apoyo como, por
ejemplo, medidas que faciliten la entrada
mediante avales. En los Ultimos afios los

precios se han incrementado de forma
moderada con la reactivacion del sector
pero debido al aumento de los costes
de construccion, que en los ultimos diez
afos se han duplicado. Sin embargo, el
precio de la vivienda no ha subido el do-
ble, Desde el momento mas bajo de las
crisis en 2014, cuando se toco fondo, la
vivienda ha subido un 54%, pero sobre
todo por los citados costes.

¢{Cémo se puede combatir el actual
déficit de vivienda?

Estamos viviendo ahora una fuerte de-
manda por la creciente creacion de nue-
vos hogares, los flujos migratorios y por la
demanda en zonas costeras por parte de

Construccion industrializada Ff

“Hay que apostar por esta forma de produccion y apoyar a estas empresas para que alcancen

economia de escala”

los extranjeros. El alza de la demanda coin-
cide con un tejido industrial de la cons-
truccion que habia desaparecido y ahora el
mercado exige la construccion de 230.000
viviendas pero solo llegamos a promover
100.000 Y NOS cuesta.

Una de las soluciones esta en apostar
por la construccion industrializada, apo-
yando a las empresas que se dedican a
esta actividad para que alcancen econo-
mia de escala y sus precios sean inferiores
o iguales a la construccion tradicional. Hay
muchas partes de una vivienda que pue-
den producirse en una fabrica de forma
industrial como fachadas, cuartos de bano,
cocinas y terrazas.

¢De qué forma se puede solucionar el
problema del suelo?

La escasez de suelo es un grave proble-
ma, sobre todo en las zonas con mas dina-
mismo economico y demografico. Para ello
hay que cambiar el urbanismo para que sea
mas facilitador de suelo, con tramites mas
agiles, plazos mas cortos que confieran
mas seguridad juridica. Con la incertidum-
bre actual sobre los planeamientos urba-
nisticos nadie se mete a desarrollar suelos
ni nadie presta dinero para ello.

Hace falta contar con la garantia de un
plazo temporal para que se pueda urbani-
zar, los promotores no pueden estar con la
duda de si un proyecto se pueda truncar
pese a estar en un planeamiento general.
Es necesario acelerar los tramites adminis-
trativos y los permisos de obra porque los
plazos son insoportables para las empresas.

¢Como ve la fiscalidad de la vivien-
da?

Es de las mas altas de los paises desa-
rrollados. Hay una cascada impositiva en



todo lo que es la promocion y construc-
cion, lo que supone que el 25% del coste
final de la vivienda sea impuestos. Es para
echarse las manos a la cabeza el ver la
cantidad de figuras impositivas que gra-
van a la vivienda, por todo hay que pagar.

¢Por qué hay un déficit de vivienda
protegida?

Lo primero que habria que aclarar es
qué se entiende por vivienda asequible,
porque hay vivienda de VPO que vale
mas que alguna casa de renta libre. No-
sotros entendemos que una vivienda
asequible es aquella que hace que su
titular no destine al pago de la hipoteca
mas de un tercio de sus ingresos. Noso-
tros ofrecemos viviendas de ese precio
que permite a la persona que encaja en
esos parametros de la VPO adquirir una
vivienda sin destinar mas de un 33% de
sus ingresos, por lo que es hacer también
vivienda asequible sin ser VPO. Ahora
bien, hace falta vivienda también para
colectivos mas vulnerables y ahi tiene
que intervenir el Estado y ayudar.

¢{Cémove laopcidn de laviviendaen
alquiler?

Creo que ahora mismo hay mas pro-
blemas y tension en ese mercado que en
la vivienda nueva, sobre todo en los pre-
cios. Creo que en este tema es importante
la accion social del Gobierno, que tendria
que ir dirigida también a facilitar que haya
mas vivienda destinada a personas vulne-
rables con un arrendamiento asequible.

¢Qué pueden hacer las administra-
ciones para mejorar el tema de la vi-
vienda?

El tema de los impuestos, hay que
rebajarlos, también flexibilizar y agilizar

el urbanismo, fiarse mas de la iniciativa
privada, a veces la Administracion es tan
garantista que no se fia con una descon-
fianza hacia la iniciativa privada. Se tiene
que trabajar mas por atacar los problemas
de la falta de oferta de suelo.

Hasta ahora vuestra actividad ha
estado muy centrada en Andalucia,
¢tenéis planes para crecer en otros te-
rritorios?

Recientemente hemos tomado la de-
cision de apostar por trasladar nuestra
actividad promotora a la Comunidad
Valenciana, entre otras cosas porque su
mercado tiene unos parametros en los
que se desenvuelve la actividad del sec-
tor muy similares a los de Andalucia, el
precio muy parecido, el coste del suelo
también, un escenario sobre el que esta-
mos acostumbrados a trabajar. Ademas,
es una comunidad muy dinamica con un

“Queremos potenciar
la promocion terciaria
con la construccion
de edificios de oficinas
y hoteles”

gran déficit de vivienda en la que hay una
oportunidad de actividad.

éLadiversificacion va a seguir siendo
una constante en el futuro de vuestra
gestion?

Si, seguiremos apostando por ella por-
que empezamos asi y nos ha ido bien y
queremos potenciarla ahora en nuestra
actividad de promocion, ya que quere-
mos dar un mayor peso a los fines ter-
ciarios con la construccion de edificios
de oficinas y hoteles, no solo para asumir
nosotros su gestion, sino para venderlos
finalmente.

Nuestra idea es combinar esta nueva
apuesta con nuestra actividad residencial,
que sigue siendo uno de nuestras lineas
de referencia. En la actualidad, el 51% de
nuestra actividad es patrimonial, mien-
tras que el 49% restante es promocion,
donde mas del 60% es residencial y el

“Hace falta actuar contra los factores que limitan la oferta, la escasez de suelo, agilizar tramites

y un urbanismo mas facilitador”
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resto tiene fines terciarios, sector al que
pretendemos ahora enfocar un mayor
esfuerzo.

¢Cémo valora las sinergias con so-
cios externos para el impulso de vues-
tros proyectos?

La experiencia es positiva, con bue-
nos resultados, por lo que vamos a seguir
manteniendo esa linea de contar con
socios como venimos haciendo desde
hace muchos anos, entre otros motivos
porque a los socios también les va bien,
la prueba es que repiten apostando por
NUEvVOS proyectos con Nosotros.

¢Como ve la falta de mano de obra,
es un problema serio para el futuro de
la construccion?

Si, tenemos problemas de mano de
obra, también de oferta de servicios de
construccion y hay que darle respuesta.
Hace falta mano de obra cualificada, por-
que no hay reemplazo, los trabajadores
tienen cada vez mayor edad. Es necesa-
rio hacer mas atractiva la actividad de la
construccion, ahora mismo para la jove-
nes no lo es. También hay que impulsar
planes de formacion y fomentar la cons-
truccion industrializada.

¢Qué significa la calidad en Insur?

La calidad ha sido siempre una sefia
de identidad de la compafiia. La vivienda
es fundamental, es el elemento necesario
para que una persona pueda realizar su
proyecto de vida, por eso apostamos por
la calidad ya que la felicidad de la gente
estq, en parte, en esa vivienda. Siempre
hemos construido con calidad y prestan-
cia sabiendo la importancia que tiene lo
que hacemos en la vida de las personas.

¢Como ve al sector inmobiliario
ahora?

Creo que esta viviendo unos buenos
momentos, hasta hace poco estaba muy
denostado y para que vaya bien y para

“Conforme pasa el tiempo esta mas cerca y es algo natural,
pero lo importante es que la empresa siga desarrollandose y

creciendo”

que los inversores pongan su mirada en él
hace falta que nosotros lo hagamos bien.
La situacion va bien, pese la subida de los
costes de construccion, pero todo apunta
a que la demanda de vivienda va a seguir
en aumento por las buenas previsiones
de crecimiento de poblacion, economia,
empleo, junto a unas condiciones finan-
cieras favorables, con tipos estables y sin
tensiones a medio y largo plazo. Ademas,
hay una gran escasez de oferta de vivien-
da, algo que es bueno para el sector.

¢Ve cercana su retirada?
Conforme pasa el tiempo esta mas

cerca, es algo natural, pero hay que pensar
siempre en la empresay buscar la formula
para que la empresa crezca y se desarrolle
mas alla de las personas.

¢Como vislumbra el futuro de la em-
presa?

Lo veo prometedor, aunque lo im-
portante de una empresa es el equipo y
siempre hemos apostado por tener a los
mejores. Creo que actualmente tenemos
al mejor equipo de nuestra historia 'y con
ello tenemos un buen futuro, ya que son
las personas y los valores los que lo for-
jan. Ai



