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El andlisis de riesgos y el rating inmobiliario son los instrumen-

tos imprescindibles para la gestidn inmobiliaria eficiente, para

conocer y minimizar riesgos Y, por lo tanto, conseguir el éxito.

| sector inmobiliario tiene

un importante peso en el

PIB de nuestro paifs. En el

afio 2016, la inversidn in-

mobiliaria en Espafia ha
rondado los 13.000 millones de eu-
ros. En los activos inmobiliarios se
basan gran parte de las garantias
que posibilitan la financiacién del
tejido empresarial de nuestro pafs.
Constituye por lo tanto este sector
un pilar fundamental de la econo-
mia y, a pesar de ello, se trata de
un sector caracterizado por la falta
de transparencia. Las decisiones de
inversién en el mismo no se funda-
mentan en el riesgo, tal y como lo
hacen en el sector financiero. Esto
genera incertidumbre y volatilidad
en los mercados.

Ignorar los riesgos asociados a
cualquier proyecto, a cualquier ne-
gocio, supone sin duda renunciar
a la eficiencia y, por lo tanto, ale-
jarse del éxito. Debemos conside-
rar y gestionar los riesgos negati-
vos, las amenazas, para adelantar
las soluciones apropiadas y también
debemos identificar y gestionar las
oportunidades para potenciarlas y
beneficiarnos de ellas.

La consideracién del riesgo debe
ser un pilar fundamental en la toma
de decisiones de inversién y en la
direccién de proyectos en el sector
inmobiliario. La gestién eficaz ha de
contemplar necesariamente la ges-
tién del riesgo y esto no puede pro-

ducirse sin un andlisis profundo del
mismo en cada fase del proyecto.

{QUE APORTA AL INMOBILIARIO
LA CONSIDERACION DEL RIESGO?

El riesgo estd presente en las in-
versiones inmobiliarias, como lo estd
en cualquier negocio o inversién. Ob-
viarlo es un sintoma de falta de trans-
parencia 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 inmo-
biliario se conseguird tan solo a tra-
vés del conocimiento, de la transpa-
rencia, es decir, de la puesta a dis-
posicién de los agentes del sector
de las herramientas necesarias para
evaluar los riesgos de cada inver-
sién, de cada activo inmobiliario.

El conocimiento del riesgo tiene
un gran interés para cualquier in-
versor, le permite comparar y tomar
decisiones més fundamentadas, de-
cisiones que tienen en cuenta el ries-
go. Comparar no solo en el estricto
dmbito inmobiliario, sino comparar
las inversiones inmobiliarias con las
financieras. Esto puede suponer una
apertura del mercado inmobiliario a
agentes que hasta ahora no se aden-
tran en él por su falta de transparen-
cia. La apertura de mercados favo-
recerd la estabilidad y seguridad en
el sector.
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RATING INMOBILIARIO:

INFORMACION Y TRANSPARENCIA
PARA SEL SECTOR

En este sentido, Veltis pone a dis-
posicién del sector inmobiliario las
primeras herramientas capaces de
establecer el Rating Inmobiliario y el
VaR o valor en riesgo de los activos
inmobiliarios.

El rating inmobiliario se fun-
damenta en una metodologia de
andlisis que aplica los conceptos
de la teoria general del riesgo y los
criterios de inversién financiera al
sector inmobiliario. Aporta a los in-
versores la cuantificacién necesaria
del riesgo que estd asociado a los
activos inmobiliarios. Es un instru-
mento verdaderamente eficaz para
el vendedor ya que le permite poner
en claro los riesgos de sus activos y
sus oportunidades y atraer asf a los
posibles compradores. Lo primero
que hacen los paises, comunidades
auténomas o empresas para con-
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seguir financiacién es encargar un
rating. Son conscientes de que sin
una calificacién de riesgos aportada
por una empresa independiente, no
aportaran transparencia y por ello
no accederdn al mercado en buenas
condiciones.

También es importante el rating
inmobiliario para los compradores,
ya que les suministra una importan-
te informacién que necesitan para
su toma de decisiones.

El rating es el instrumento ne-
cesario y definitivo para lograr los
objetivos tan anhelados por todo el
sector inmobiliario de estabilizacién
y normalizacién.

El VaR o valor en riesgo de un
activo es aquel que asegura al in-
versor la obtencién de una deter-
minada rentabilidad en un entor-
no de probabilidad definido. En el
sistema tradicional de andlisis de

inversiones inmobiliarias no se tiene
en cuenta la probabilidad de la ob-
tencién de una determinada renta-
bilidad. La probabilidad, es decir, el
riesgo, es un concepto absolutamen-
te necesario para que un inversor
pueda valorar adecuadamente su
inversién. Un valor no acompafiado
de su probabilidad y rentabilidad,
no aporta la suficiente informacién.

En el sector financiero, el VaR
tiene una gran importancia en la
gestion del riesgo, en la medida del
riesgo y en el calculo del capital re-
gulatorio. En el sector inmobiliario
ocurre exactamente lo mismo.

LA INDEPENDENCIAY LA
INNOVACION, FUNDAMENTALES

La independencia y el enfoque
a la innovacién y a la formacién
son fundamentales, y esas son, pre-
cisamente, las sefias de identidad
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El objetivo

del rating
inmobiliario

es el de aportar
transparencia y
conocimiento
al sector
inmobiliario

de VELTIS Rating como la primera
agencia de rating inmobiliario en
Espafia y eso nos ha permitido de-
sarrollar, en primer lugar, una am-
plia red de profesionales especifi-
camente formados en el andlisis y
gestién de riesgos inmobiliarios y
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por especialistas en las materias
relacionadas con los mis-
mos, que abarcan todo
el territorio nacional. Y
también una metodo-
logia y herramientas
informadticas ca-
— paces de reali-
*H;D zar el andlisis
de riesgos y
establecer el ra-
ting de territorios y
activos inmobiliarios.

—

La combinacién de
ambas herramientas permi-
te abordar el andlisis de ries-
gos no solo de los activos inmo-
biliarios, sino también del territorio.
Veltis participa en el desarrollo del
programa europeo “Smart Govern-
ment” liderando el desarrollo de la
herramienta de Rating Inmobiliario
para la gestién inteligente del terri-
torio y los activos de las adminis-
traciones publicas Europeas, funda-
mentadas en el Big Data.

;A QUE AMBITOS DEL SECTOR
INMOBILIARIO SE DIRIGE
EL RATING INMOBILIARIO?

El rating inmobiliario es de
méxima utilidad para todos aque-
llos integrantes del sector que bus-
quen la eficacia y la seguridad en
la toma de decisiones tanto de in-
versién como de gestiéon o desin-
versién, ya sean Administraciones
Puablicas, entidades bancarias o de
financiacién y los inversores y ges-
tores de activos.

En las Administraciones Pibli-
cas, el andlisis de riesgos y rating
del territorio, desde el nivel de pafs
hasta el barrio, pasando por la co-
munidad auténoma o ciudad, supo-
ne una potente arma de toma de de-
cisiones y gestién. Las herramientas
de andlisis aportan a las Adminis-
traciones Publicas la transparencia y
control que necesitan para una ges-
tién eficaz. Pudiendo llegar a tener
el primer mapa de riesgos de la ciu-

dad por distritos y su capacidad de
mejora y el primer plan general inte-
ligente el cual se adapta a las necesi-
dades de la poblacién y crecimiento
fundamentado en el Big Data.

En el caso de las entidades ban-
carias y financieras, el capital re-
gulatorio o capital que las entida-
des bancarias han de reservar en
relacién con sus operaciones pres-
tatarias puede reducirse conside-
rablemente a través del andlisis de
los riesgos especificos de los activos
inmobiliarios. Esta reduccién supo-
ne una importante liberacién de ca-
pital y, en consecuencia, un aumento
de la rentabilidad de las entidades
financieras. Ademads de conocer el
riesgo que estdn asumiendo al de-
jar dinero a activos en funcién a su
rating.

Para los inversores y gestores
de activos el conocimiento de los
riesgos asociados a los activos in-
mobiliarios, a su capacidad de op-
timizacién y su rating, posibilita la
gestién eficaz y transparente de las
inversiones inmobiliarias y de todas
aquellas que fundamentan su valor
en el sector inmobiliario.

El objetivo del rating inmobilia-
rio es el de aportar transparencia y
conocimiento al sector inmobiliario.
El desconocimiento es incompatible
con la eficacia, por lo que serd la in-
formacién, el conocimiento, el tnico
camino para la excelencia.

La transparencia provoca la
apertura de mercados, evita la espe-
culacién y aporta confianza.

La tactica del avestruz no es la
apropiada para conseguir el éxito en
un proyecto inmobiliario.

El andlisis de riesgos y el rating
inmobiliario son los instrumentos
imprescindibles para la gestién in-
mobiliaria eficiente, para conocer
y minimizar riesgos y, por lo tanto,
estar mds cerca del éxito en los pro-
yectos inmobiliarios. [ () |
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