Entrevista:
Javier Amenedo

¢{Tiene importancia la consideracion y ges-
tion del riesgo en el sector inmobiliario?

El sector inmobiliario tiene un importante
peso en el PIB de nuestro palfs. En el afio
2015, la inversion inmobiliaria en Espafa ha
superado los 15.000 millones de euros. En
los activos inmobiliarios se basan gran parte
de las garantias que posibilitan la financia-
cion del tejido empresarial de nuestro pais.

Constituye por lo tanto este sector un pilar
fundamental de la economia y, a pesar de
ello, se trata de un sector caracterizado por
la falta de transparencia. Las decisiones de
inversion en el mismo no se fundamentan
en el riesgo, tal y como lo hacen en el sector
financiero. Esto genera incertidumbre y vo-
latilidad en los mercados.

El ignorar los riesgos asociados a cualquier
proyecto, a cualquier negocio, supone sin
duda renunciar a la eficiencia. Debemos
de considerar y gestionar los riesgos ne-
gativos, las amenazas para adelantar las
soluciones apropiadas y también debemos
identificar y gestionar las oportunidades
para potenciarlas.

La consideracion del riesgo debe de ser un
pilar fundamental en la direccion de proyec-
tos y por supuesto, también en el sector in-
mobiliario. La gestion eficaz ha de contem-
plar necesariamente la gestion del riesgo
y esto no puede producirse sin un analisis
profundo del mismo en cada fase del pro-
yecto.

¢{Qué puede aportar a los integrantes del
sector inmobiliario la consideracién del
riesgo?

El riesgo esta presente en las inversiones
inmobiliarias, como lo esta en cualquier ne-
gocio o inversion. Obviarlo es un sintoma de
falta de transparencia y de conocimiento. El
riesgo ha de ser una referencia para cual-
quier inversién inmobiliaria, como lo es en
las inversiones financieras.

La estabilidad en el sector inmobiliario se
conseguira tan solo a través del conoci-
miento, de la transparencia, es decir, de
la puesta a disposicion de los agentes del
sector de las herramientas necesarias para
evaluar los riesgos de cada inversion, de
cada activo inmobiliario.

El conocimiento del riesgo tiene un gran
interés para cualquier inversor, le permite
comparar y tomar decisiones mas funda-
mentadas, decisiones que tienen en cuenta
el riesgo. Comparar no solo en el estricto
ambito inmobiliario, sino comparar las in-
versiones inmobiliarias con las financieras.
Esto puede suponer una apertura del mer-
cado inmobiliario a agentes que hasta ahora
no se adentran en él por su falta de transpa-
rencia. La apertura de mercados favorecera
la estabilidad y seguridad en el sector.

¢{Coémo puede Veltis aportar transparencia
al sector?

Veltis pone a disposiciéon del sector inmo-
biliario las primeras herramientas capaces
de establecer el Rating Inmobiliario y el VaR
o valor en riesgo de los activos inmobilia-
rios.El rating inmobiliario se fundamenta en
una metodologia de analisis que aplica los
conceptos de la teorfa general del riesgo y
los criterios de inversion financiera al sec-
tor inmobiliario. Aporta a los inversores la
valoracion necesaria del riesgo que esta
asociado a los activos inmobiliarios. Es un
instrumento verdaderamente eficaz para el
vendedor ya que le permite poner en claro
los riesgos de sus activos y atraer asf a los
posibles compradores.

Lo primero que hacen los paises, comuni-
dades autbnomas o empresas para conse-
guir financiacion es encargar un rating. Son
conscientes de que sin una calificacion de
riesgos, no accederan al mercado en bue-
nas condiciones.

También es importante el rating inmobiliario
para los compradores ya que les da una im-
portante informacién que necesitan para su
toma de decisiones.
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El rating es el instrumento necesario y de-
finitivo para lograr los objetivos tan anhela-
dos por todo el sector inmobiliario de esta-
bilizacién y normalizacion.

El VaR o valor en riesgo de un activo es
aquel que asegura al inversor la obtencién
de una determinada rentabilidad en un en-
torno de probabilidad definido. En el siste-
ma tradicional de andlisis de inversiones
inmobiliarias no se tiene en cuenta la proba-
bilidad de la obtencién de una determinada
rentabilidad. La probabilidad, es decir, el
riesgo, es un concepto absolutamente ne-
cesario para que un inversor pueda valorar
adecuadamente su inversion. Un valor no
acompanado de su probabilidad y rentabili-
dad, no aporta la suficiente informacion.

En el sector financiero, el VaR tiene una gran
importancia en la gestion del riesgo, en la
medida del riesgo y en el célculo del capital
regulatorio. En el sector inmobiliario debe
de ocurrir exactamente lo mismo.

¢{Con qué herramientas cuenta Veltis Ra-
ting para desarrollar el Rating Inmobiliario
y el VaR?

La independencia y el enfoque a la inno-
vacion y a la formaciéon son las sefias de
identidad de Veltis Rating como la primera
agencia de rating inmobiliario en Espana y
eso nos ha permitido desarrollar nuestras
principales herramientas:

e Una amplia red de profesionales especi-
ficamente formados en el analisis y gestion
de riesgos inmobiliarios y por especialistas
en las materias relacionadas con los mis-
mos, que abarcan todo el territorio nacional.

e Una metodologia y herramientas infor-
méaticas capaces de realizar el andlisis de
riesgos y establecer el rating de territorios y
activos inmobiliarios.

La combinacién de ambas herramientas
nos permite abordar el andlisis de riesgos
no solo de los activos inmobiliarios, sino
también del territorio. Veltis participa en el
desarrollo del programa europeo “Smart
Government” para el desarrollo de las herra-
mientas de gestion inteligente del territorio,
encargandose de la parte correspondiente
al sector inmobiliario.

&{A qué ambitos del sector inmobiliario se
dirigen los servicios de Veltis Rating?

A todos aquellos integrantes del sector que
busquen la eficacia y la seguridad en la
toma de decisiones tanto de inversién como
de gestién o desinversion.

Nuestra metodologia se caracteriza por
aportar seguridad, confianza y valor a las
inversiones inmobiliarias. La aportacion de
valor es nuestro principal objetivo y lo logra-
mos a través de un minucioso analisis de
riesgos y optimizacion de los desarrollos de
los activos inmobiliarios.

Algunos de los ambitos a los que enfoca-
mMOos nuestros servicios son:

* Administraciones publicas: El andlisis de
riesgos v rating del territorio, desde el nivel
de pais hasta el barrio, pasando por la co-
munidad autbnoma o ciudad, supone una
potente arma de toma de decisiones y ges-
tién. Las herramientas de anédlisis aportan
a las Administraciones Publicas la trans-
parencia y control que necesitan para una
gestion eficaz.

eEntidades bancarias y prestatarias: El ca-
pital regulatorio o capital que las entidades
bancarias han de reservar en relaciéon con
Sus operaciones prestatarias puede redu-
cirse considerablemente a través del anali-
sis de los riesgos especificos de los activos
inmobiliarios. Esta reduccion supone una
importante liberacion de capital y, en conse-
cuencia, un aumento de la rentabilidad de
las entidades prestatarias.

* Inversores y gestores de activos: El cono-
cimiento de los riesgos asociados a los acti-
vos inmobiliarios, a su capacidad de optimi-
zaciény su rating, posibilita la gestion eficaz
y transparente de las inversiones inmobilia-
rias y de todas aquellas que fundamentan
su valor en el sector inmobiliario.

El objetivo de Veltis Rating es el de apor-
tar transparencia y conocimiento al sector
inmobiliario. El desconocimiento es incom-
patible con la eficacia, por lo que sera la in-
formacion, el conocimiento, el Unico camino
para la excelencia.

La transparencia provoca la apertura de
mercados, evita la especulacion y aporta
confianza.

El analisis de riesgos y el rating inmobiliario
son los instrumentos imprescindibles para
la gestion inmobiliaria eficiente, para una
verdadera gestion eficaz de los riesgos en
los proyectos inmobiliarios.
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