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CARTA DEL
DIRECTOR

El alquiler gana terreno
(a la fuerza ahorcan)

ucho se habla en el sector (y también en esta publi-
cacién, como no podia ser de otro modo) del cre-
ciente impulso que estd registrando el alquiler de
viviendas en Espafia, cuyo nivel atn dista al menos
10 puntos de la media europea y muy alejado de
paises como Alemania o Inglaterra, por solo poner dos ejemplos.

Es verdad que en una sociedad globalizada nada o casi nada
pueden contener las barreras fronterizas y los usos y costumbres
nacionales y locales estdn saltando por los aires. Tampoco resisten
los axiomas cldsicos y menos si estdn sustentados sobre errores de Ja‘/ier Martin LéPeZ
bulto; por ejemplo el de que “Espafia siempre ha sido un pais de Director
propietarios de vivienda”. Falso, y para ello basta confirmar que
en los afios 50 del pasado siglo menos de la mitad de los espafioles posefan una casa en propie-
dad. Después, con el desarrollismo de la clase media en los afios 60 y 70 vino la fiebre de la casi-
ta propia y el seiscientos, pero incluso en estos afios el porcentaje de inquilinos superaba amplia-
mente el 30%. Después vino el “dopaje financiero-inmobiliario” de mediados de los 90 hasta la
explosién de la burbuja, pero para explicar eso falta espacio en esta carta...

(Qué ha pasado para que volvamos los ojos al alquiler? O, mejor dicho, para que los jéve-
nes (millennials, generacién Z, y los que vendrén) no tengan, salvo contadas excepciones, otra op-
cién de acceso a la vivienda que el alquiler. Pues que se estd dando una confluencia de factores
culturales, sociolégicos y, sobre todo, econémicos.

Es verdad que los jévenes no parecen muy proclives (después de lo vivido en los afios de
la crisis econémica e inmobiliaria) a hipotecar su presente y su futuro en la compra de una vi-
vienda. Pero es que en una mayoria de casos esa hipétesis ni siquiera se la pueden plantear, al
menos que se vayan a vivir al extremo mds recéndito del Sistema Solar. ;Alguien de verdad
piensa que una pareja de menos de 30 afios, con salarios medios de mil euros o menos, con
contratos temporales e inseguros (a veces incluso paralegales o ilegales) va a tener la oportuni-
dad de acercarse siquiera a los requisitos minimos para poder comprar una vivienda? Y si a es-
to le unimos el resabio adquirido por las entidades financieras tras su dudosa gestién del de-
sastre inmobiliario, pues tenemos el marco de referencia completo para aventurar que el sector
promotor puede tener problemas cuando la demanda de reposicion se agote (que se agotard si
no hay permeabilidad en el mercado) y los inversores (tiltimamente muchos con acento hispa-
noamericano) busquen otras oportunidades.

¢(Qué joven en Madrid o Barcelona —es verdad que Espafia no es solo estas dos ciudades,
pero también lo es que aglutinan el mayor impulso econdmico, abanderan la generacion de
empleo y tienen un nivel de renta muy superior a la media— puede permitirse comprar una vi-
vienda nueva aunque sea en la banda mds baja del mercado? Pero lo malo no es eso, sino que
sin capacidad de ahorro ni ingresos estables tampoco pueden conseguir la hipoteca para com-
prar una usada . Y eso no se arregla solo con ayudas de 18.000 euros.

Por lo tanto —a la fuerza ahorcan-, el alquiler se abre como tinica opcién de acceso a la vi-
vienda para estos jévenes (que tienen nombre y apellidos, no son un ente abstracto). Y se da la
infeliz circunstancia de que esta opci6n, que estd generando una alta presién de la demanda,
ha pillado a contrapié al mercado, al tejido empresarial y a las Administraciones Publicas. Co-
mo consecuencia nos encontramos con un mercado en alquiler en manos de particulares en su
mayor parte —donde florece la usura y el oportunismo vacacional-, poco profesionalizado e in-
capaz de dar respuesta en el corto plazo a las necesidades de estos jovenes desterrados de la
compra. Ya hay empresas e inversores que se han puesto manos a la obra en la profesionaliza-
cién y dignificacion del alquiler de vivienda en nuestro pafs, pero quiza convendria facilitarles
un poquito mds las cosas desde el punto de vista legal y administrativo...

¢Hacemos algo, o seguimos brindando al sol por los buenos tiempos que estdn por venir?

www.observatorioinmobiliario.es

fl&lin

LA INFORMACION UTIL

pag 3/n° 87/2017



SUM RIO

ECONOMIA 6

EL SECTOR 8

MERCADOSY EMPRESAS 16
DOSSIER

PROJECT MANAGEMENT

- Project Management y el

. cambio de mentalidad 32
i Carlos Pueyo
. Socio y director de Project Management

en Cushman & Wakefield Espafia

Bovis. El reto de aportar valor
con el Project Management 34
Alberto de Frutos

Director general de Bovis

Almar Consulting:“En esta
nueva etapa con mas fondos e
inversores internacionales, el
Project Management va a tener
una participacion

mucho mayor”. 36

El Project Management

en la Era Digital 40
Estrella Giraldo

Associate Director

Management Practice Leader. Arup

La clave esta en escuchar,
comprender y adaptar nuestro
saber hacer a las exigencias

del cliente 42
Marc Evrard

Director general de Mercure,

la marca francesa de Acerta

ENTREVISTA 28

Manuel Balcells

Director general de INBISA
Inmobiliaria

"Nuestra filosoffa de trabajo se traslada
a nuestras promociones: rigor, andlisis,
minimizacién del riesgo y un producto
muy contrastado con la opinidn de los
clientes".

URBANISMO 44

Urbanismo y
alojamientos de uso
turistico en el contexto
creciente de la economia
colaborativa

La llegada de este fendmeno
supone una inevitable tensidn

en las costuras de materias
regulatorias diversas como la fiscal

y la urbanistica.
Jose Luis Laso Baeza
Laso & Asociados

COYUNTURA 48

X Situacion y previsiones del
sector de la construccion
en Europa y en Espana

En Europa el sector construccion se
hace fuerte gracias a la vivienda y
en Espafia la recuperacion va a dos
velocidades.

Euroconstruct / ITeC

CENTROS COMERCIALES 52
Innovacioén:
transformacion del
retail

Este articulo busca aproximar

al lector a las nuevas realidades

a tener en cuenta en el disefio

de los centros comerciales, asf
como acercarle a la digitalizacion,
la robdtica, la automocién, la
impresién en 3D y el nuevo espacio
fisico. Elementos disruptivos hoy para dirigirnos, ain mds, hacia
el retail del futuro.

Javier Zamorano

Director de Concepto y Construccion

Carrefour Property Espana

pag 4/n° 87/2017

OBSERVATORIO
INMOBILIARIO



INNMOBILIARIO LOGISTICO

El afianzamiento del
e-commerce, clave del sector
industrial y logistico

en Espana 54
Ricardo Marti-Fluxa

Presidente de la Asociacién de Con-
sultoras Inmobiliarias (ACI)

Algo mas que buenas
sensaciones para

el mercado inmologistico

en 2017 56
Aitor Alvarez

Director Departamento Industrial-
Logistico. Aguirre Newman)

La logistica inmobiliaria
como indicador adelantado
de la marcha

de la economia 58
José Maria Garcia. MRICS

Avintia Empresas

TRIBUNA DE OPINION 60

El centro de la actividad de
promocion. El suelo

La actividad de promocidn residencial
es una de las pocas actividades
empresariales que centran la mayor
parte de su estrategia y de sus
esfuerzos en la busqueda y gestion de
su materia prima, el suelo, antes que
centrarse en la satisfaccién de los

clientes.

Mikel Echavarren. CEO irea

VIVIENDA 62

Es el momento, para el
promotor, de invertir en

el mercado residencial
madrileno

Fatima Saez del Cano

Directora en Espafia de Grosvenor
Europe

RIESGOS 64

¢Qué aporta un gestor de
riesgos inmobiliarios al sector?
Para analizar una inversién en la actualidad
no es suficiente con conocer el valor de un
activo v la rentabilidad esperada. Es necesario
saber calcular la rentabilidad a exigir
vinculada a los riesgos y llegar a conocer asf
su rating o calificacion.

Ricardo Antufia Garcia

Presidente VELTIS Rating Spain

SIMA 66

SIMA 2017 confirma la “vuelta a la normalidad”
y a la estabilidad del inmobiliario espanol

El importante incremento de asistentes, que casi duplica el de
2016, constata el periodo de normalidad y estabilidad en el que
ha entrado el sector inmobiliario residencial, tanto de la oferta
como de la demanda.

ENCUENTROS INMOBILIARIOS 70

La figura del asesor, clave en la salida a Bolsa de
las SOCIMI

Encuentro Inmobiliario organizado por Gesvalt, Armabex,
Garrigues y Observatorio Inmobiliario.

OBSERVATORIO JURIDICO
Y FISCAL 74

Caso I:
Inscripcién de fincas a favor del Estado

Caso 2:

Requisitos de los actos administrativos para su inscripcion en el
registro de la propiedad

Garrigues
CON NOMBRE PROPIO 78
PRODUCTOSY MATERIALES 82

OBSERVATORIO
INMOBILIARIO

pag 5/n° 87/2017




ECO OMIA

Las hipotecas sobre viviendas caen de nuevo en
abril, con una bajada del | 4%

El importe medio crecid un 5,4% respecto a abril de 2016, hasta los
|'12.834 euros y disminuyd el capital prestado (-6,6%)

El Gobierno eleva al 3%
y al 2,6% la prevision de

Hipotecas sobre viviendas por comunidades autdnomas. Abril 2017

PIB para 2017y 2018
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alza las previsiones de crecimiento de
la economia espafiola para 2017 y para
2018 y ha rebajado la tasa de paro prevista
para 2020 hasta el 11,1%, desde el 11,2% ante-
rior, con un niimero de ocupados que a fina-
les de 2019 superard los 20 millones de euros.

En concreto, el Ejecutivo ha elevado tres
décimas, hasta el 3%, la previsién de creci-
miento del PIB para este afio y ha incremen-
tado una décima, hasta el 2,6%, la previsién
para 2018, segtin el nuevo cuadro macroeco-
némico 2017-2020, que servird de base a los
Presupuestos Generales del Estado de 2018.

El titular de Economia, Industria y Com-
petitividad, Luis de Guindos, ha sefialado
que la estimacién de PIB para 2017 (3%) es
"prudente y muy inferior" a las proyecciones
de los analistas, que esperan para este afio un
crecimiento "claramente por encima del 3%".
Para Guindos, también la estimacién de 2018
(2,6%) resulta "prudente” a la vista del con-
senso del mercado.

La "fuerte" inercia prevista para 2017
también impulsa al alza las previsiones de
PIB realizadas hace dos meses para afios ve-
nideros. Asi, tras elevar una décima la esti-
macién para 2018, hasta el 2,6%, el Gobierno
incrementa hasta el 2,5% la de 2019, una dé-
cima mads, mientras que mantiene en el 2,4%
la de 2020.

Las tasas de creacién de empleo también
se han revisado al alza. Se espera que el em-
pleo, medido en términos de Contabilidad
Nacional, crezca este afio un 2,8%, tres déci-
mas mds; que aumente un 2,6% en 2018, dos
décimas mds de lo estimado hace dos meses,
y que suba hasta el 2,5% tanto en 2019 como
en 2020, mejorando dos décimas el escenario
previsto el pasado mes de abril para estos
dos ejercicios.

pég 6/n°87/2017

E 1 Consejo de Ministros ha revisado al

tros de la propiedad se situé en 21.163 el pasado mes de abril, cifra un

11,4% inferior a la del mismo mes de 2016, segun el Instituto Nacional de
Estadistica (INE). La firma de hipotecas bajo en febrero (-2,7%); subié mucho
en marzo (+20,2%) y cae de nuevo en abril.

Sin embargo, el importe medio de las hipotecas sobre viviendas creci6 un
5,4% respecto a abril de 2016, hasta los 112.834 euros, mientras que el capital
prestado bajo un 6,6% en tasa interanual, hasta situarse en casi 2.388 millones
de euros. En tasa mensual (abril sobre marzo), las hipotecas sobre viviendas
disminuyeron un 24,7%, en tanto que el capital prestado bajé un 23,7%. En
ambos casos se trata de los mayores recortes mensuales en un mes de abril al
menos desde 2013.

El tipo de interés medio inicial para los préstamos hipotecarios alcanzé en abril
el 3,24%, frente al 3,20% del mismo mes de 2016, con un plazo medio de 23 afios.
El 60,7% de las hipotecas sobre viviendas se constituyé a un interés de tipo varia-
ble, mientras que el 39,3% que se firmd a tipo fijo. El tipo de interés medio para las
hipotecas sobre viviendas a tipo variable fue del 3,17% en abril, por encima del de
un afo antes, y en las de tipo fijo era del 3,37%, menos que en abril de 2016.

Por comunidades auténomas, las que registraron el pasado mes de abril
un mayor numero de hipotecas constituidas sobre viviendas fueron Andalucia
(4.467), Madrid (3.732) y Catalufia (3.345). En el cuarto mes del afio, la cons-
titucion de hipotecas sobre viviendas bajé en catorce comunidades respecto al
mismo mes de 2016, especialmente en Extremadura (-30,4%) y Murcia (-30,1%).
Los unicos ascensos interanuales los presentaron Cantabria (+7,3%), Madrid
(+0,7%) y Andalucia (+0,4%). Se prestd mas capital en Madrid (588,4 millones de
euros), Catalufa (465,7 millones de euros) y Andalucia (426,4 millones).

De acuerdo con los datos del organismo estadistico, durante el cuarto mes
del afio pasado se constituyeron 29.022 hipotecas sobre fincas rusticas y ur-
banas (dentro de éstas ultimas se incluyen las viviendas), cifra que supone un
descenso del 13,4% respecto a abril de 2016. El 60,7% de las hipotecas tuvo
interés de tipo variable y el 39,3%, de tipo fijo.

En cuanto a las hipotecas con cambios registrales, en abril sumaron 7.040,
un 41,1% menos que en el mismo mes de 2016. En viviendas, el nimero de
hipotecas que modifican sus condiciones disminuy6 un 46,5%.

El euribor es el tipo al que se referencian la mayoria de las hipotecas a tipo
variable. Tras la modificaciéon de condiciones, el interés medio de los présta-
mos en las hipotecas a tipo fijo se redujo 1,5 puntos y el de las hipotecas a
tipo variable, 1,3 puntos.

EI nuamero de hipotecas constituidas sobre viviendas inscritas en los regis-
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El crédito hipotecario se mantiene como la principal fuente
de financiacién a la vivienda

% compraventa de vivienda financiada con

litan, dada la situacion de bajos tipos y abundante liquidez para préstamo hipotecario

el sistema financiero, siendo con mucha diferencia la principal
forma de financiacion para la adquisicion de vivienda por particu-
lares. Esta es una de las conclusiones del Informe de Evolucién y
Perspectivas de Crédito Hipotecario en Espafa 2017, que han dado
a conocer sus autores, la tasadora Euroval y su Instituto de Analisis
Inmobiliario. Este estudio sobre la situacién actual del mercado hipo-
tecario en Espaia, pretende “dar un repaso” al papel reciente de la
financiacion en el mercado de la vivienda, tras las vicisitudes que ha
sufrido el sector. SIERSIE

La demanda de préstamos para compra de vivienda continda
aumentando de forma sostenida y las peticiones de crédito que se
formulan se realizan generalmente de forma reflexiva y con conoci-
miento por parte del cliente de la posicién del banco al respecto, por lo que son generalmente atendidas. La financiacién alternativa,
segun datos del Banco Central Europeo, sigue sin considerarse una competencia importante.

A pesar de la rigidez en las exigencias regulatorias, las condiciones para la concesion de crédito hipotecario se flexibilizan, en
buena medida por la competencia existente entre las entidades. La caida en el importe del préstamo, con unas cuantias medias que
han pasado de los 165.000 € en 2007 a los 106.000 € en 2017, un 35% menos, se deben principalmente a la bajada del precio de
la vivienda, acompafiada de los menores porcentajes de concesiones de crédito sobre la tasacion del inmueble, destacando
una vez mas la importancia de la valoracion del inmueble como garantia del préstamo.

Otro de los principales datos del Informe de Euroval, es el porcentaje de compraventa de vivienda financiada con préstamos
hipotecarios, apreciandose una sostenida recuperacion que actualmente alcanza porcentajes del 50% de las viviendas adquiridas,
unas 200.000, y que se aleja del 27% alcanzado en 2013. Esto era debido principalmente al retraimiento de la financiacion, con lo
que las poquisimas operaciones de compraventa registradas en ese afio se hacian con liquidez por el comprador. Sin embargo,
el porcentaje actual de vivienda financiada todavia dista del 65% alcanzado en 2007, con un mercado en maximos, que Supuso
1.200.000 viviendas financiadas.

(210

I as condiciones para la concesion de crédito hipotecario se faci-

Fowrde Comopd (inenal del Madancdo

El paro baja en junio en 98.3 17/ personas, hasta niveles de 2009

servicios publicos de empleo bajé en junio en 98.317 des-

empleados respecto al mes anterior (-2,8%), registrando su
quinto mejor registro dentro de la serie histérica. La Seguridad
Social registra su segundo mejor junio desde 2006 tras ganar
87.692 cotizantes

El volumen total de parados alcanzé a finales de junio la ci-
fra de 3.362.811 desempleados, su nivel mas bajo desde enero
de 2009.

Dentro de la serie histérica comparable, que arranca en 1996,
la evolucién del paro en los meses de junio ha sido mayorita-
riamente descendente, con recortes en 21 meses y solo un au-
mento, el de junio de 2008, cuando el desempleo subi6 en 36.849

E |l nimero de parados registrados en las oficinas de los

personas.

El de junio de este afio ha sido el quinto mayor descenso en
este mes dentro de la serie, s6lo superado por los de junio de 2016
(-124.349 desempleados), de 2014 (-122.684 parados), de 2013
(-127.248 desempleados) y 2012 (-98.853 parados).

En términos desestacionalizados, el paro bajé en junio en
21.668 personas. En el dltimo afio el paro experimenté un des-
censo de 404.243 desempleados, el mayor recorte interanual en

OBSERVATORIO
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un mes de junio de toda la serie, a un ritmo anual de descenso
del 10,7%.

El paro bajé en junio en todos los sectores, salvo en la agricul-
tura, donde subi6 en 7.249 personas (+4,5%). El mayor descenso
del desempleo lo registraron los servicios, con 75.101 parados
menos (-3,2%), seguido del colectivo sin empleo anterior (-10.249
parados, -3,3%); la construccién (-10.168 desempleados, -3,09%),

y la industria (-10.048 parados, -3,2%).
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EL SE TOR

La inversidn inmobiliaria aumenta casi un /0% en el primer semestre

1 volumen de inversion inmobiliaria

(residencial, oficinas, retail, logisti-

ca y hoteles) cerrard el semestre en
torno a los 6.000 millones de euros, segtin
estimaciones de la consultora JLL. Este
dato supondria un incremento de la in-
versién cercano al 70% respecto al mismo
periodo del afio anterior.

“El mercado atraviesa un excelente
momento y es previsible que todos los
segmentos de negocio mejoren su volu-
men de inversién respecto a 2016, dejan-
do una inversién inmobiliaria al cierre
de 2017 que podria ser entre un 10% y
un 15% superior a la del afio anterior”,
explica Borja Ortega, director de Capital
Markets de JLL.

Por segmentos, las previsiones de JLL
sefialan al mercado retail como el que
mayor volumen de inversién aglutina en
el primer semestre, al alcanzar los 2.400
millones de euros, un 188% mds que en el

mismo periodo de 2016, si bien conviene
precisar la influencia que la venta del
centro comercial Xanadu ha tenido en el
mercado, al igual que la parte proporcio-
nal de la venta del Edificio Espana.

Por detrés se sitdan oficinas y hote-
les, ambos con previsién de cerrar con
una inversién cercana a los 1.200 millo-
nes. En el caso de las oficinas, esta cifra
representarfa un incremento de alrede-
dor del 55% frente a los 775 millones
de euros de los primeros seis meses de
2016, que se repartiria entre los mas de
510 millones de Barcelona y los casi 700
de Madrid. En el caso de Barcelona es
resefiable el hecho de que se estd a punto
de alcanzar el nivel de inversién de todo
el afio pasado (512 millones), lo que de-
muestra el fuerte apetito inversor que ha
caracterizado esta primera mitad del afio,
con operaciones como la compra por par-
te de Merlin Properties de Torre Agbar
por 142 millones de euros y la compra
de la sede del Banco Popular por parte
de Hines por 90 millones. En el caso de
Madrid, destaca la operacién de compra
del Parque Isla de Chamartin, por 103
millones de euros.

Respecto al mercado hotelero, el vo-
lumen de inversién de este primer se-
mestre del afio se situard alrededor de los
1.200 millones de euros, que implicard
un aumento de un 69% respecto a los

711 millones del mismo periodo de 2016.
Una cifra donde van ganando peso los
inversores internacionales que ponen sus
objetivos en los hoteles de playa, frente a
hace unos afios que centraban sus esfuer-
zos en Madrid y Barcelona.

En el caso de la inversion residencial,
ésta se situard al cierre del semestre por
encima de los 780 millones de euros, es
decir, un 136% por encima del primer tri-
mestre de 2016, cuando sumé 330 millo-
nes. En este contexto, tal y como explica
Ortega, “el panorama del sector residen-
cial sigue en proceso de transformacién.
Tras el aterrizaje de inversores foraneos
atraidos se estd produciendo ahora un
proceso de consolidacién y formacién
de grandes corporaciones desde grandes
promotoras a grandes patrimonialistas”.

Por ultimo, el sector logistico serfa
el tinico segmento de negocio donde la
inversion cerrarfa el primer semestre del
afio con una ligera caida interanual. En
concreto, el volumen de los primeros
seis meses de 2017 rondard los 400 mi-
llones de euros, frente a los 453 millones
de 2016 del mismo periodo de 2016. Sin
embargo, las previsiones de JLL apuntan
a que el sector cerrard el afio con cifras
muy positivas, y calcula una inversién
para 2017 superior a los 1.000 millones de
euros, por encima de los 819 millones de
inversion del 2016.

El alquiler se consolida como la primera opcion de vivienda para los millenials

1 precio del alquiler en Espafia ha

aumentado en 2017 un 8%, casi el

doble de lo que aumenté en 2016,
que sufri6 una subida de 4,2%. Esto se
debe, principalmente, a la irrupcién de
nuevos modelos de familia que tienden
a convertirse en inquilinos y no propie-
tarios, y al cambio de mentalidad de los
millenials. Entre esta nueva generacién,
de hecho, se consolida como la primera
opcién de vivienda, ya que el 80% de los
menores de 35 afios no quieren o no creen
que puedan comprar una vivienda. Estos
son algunos de los datos del estudio que
present6 Gesvalt, empresa de valoracién y
consultora inmobiliaria espafiola, durante
la Feria Realty Spain.

Segtin este mismo informe, todos es-
tos cambios han fomentado una mayor
profesionalizaciéon del mercado y la irrup-
cién de fondos de inversién inmobiliaria
especializados en el mercado residencial
del alquiler. De esta forma, se estdn cons-
truyendo inmuebles completos dedicados
al alquiler, con una gestién mejorada y una
calidad mayor, adecuada a las necesidades
de los inquilinos. La rentabilidad bruta
media se sittia actualmente en el 4,5%.

En lo que respecta a la compra-venta
de viviendas, el estudio apunta a que el
precio de los inmuebles en Espaiia ha au-
mentado un 2% en 2017, un incremento
que se suma al que ya se registré en todo
el afio 2016, que fue de 1,3%.

El estudio desvela también que el
stock de vivienda libre ha descendido,
concretamente un 13%. Por su parte, el vo-
lumen de transacciones durante el primer
trimestre de 2017 ha sido un 19% superior
que en el mismo periodo de 2016, llegando
a producirse 117.000 operaciones, frente a
las 98.500 de 2016.

En palabras de Sandra Daza, directora
general de Gesvalt, “si el volumen de vi-
vienda terminada disminuye y aumenta
en la misma proporcién el volumen de
transacciones, esto lleva a una reduccién
del stock y a un repunte que ya estamos
notando en los precios. Nuestra prevision
es que siga aumentando en los préximos
meses de manera moderada”.
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EL SE TOR

El precio medio de la vivienda se incrementd un 2,7% en el

segundo trimestre, segin Tinsa

continla avanzando progresivamente a diferentes velo-

cidades. El precio medio de la vivienda terminada (nueva
y usada) se incrementd un 2,7% interanual en el segundo tri-
mestre, hasta 1.245 €/m?, segun los datos provisionales de la
estadistica Tinsa IMIE Mercados Locales. Pese a esta mejora,
todavia existen mercados donde no ha finalizado el ajuste y
muestran precios inferiores a los del mismo periodo del afio
anterior. El descenso acumulado desde maximos de 2007 es
del 39,2%.

Entre las ubicaciones donde la recuperacién esta avanzando
de forma clara destaca la ciudad de Barcelona, donde el valor se
ha incrementado un 21,7% en el ultimo afio, hasta 3.094 €/m>.
Impulsada por la fuerte revalorizacion de los distritos de Ciutat
Vella, L'Eixample y Sants-Monjuic, Barcelona se convierte asi en
la capital mas cara del pais, por delante de San Sebastian.

El director del Servicio de Estudios de Tinsa, Jorge Ripoll,
atribuye el incremento registrado en Barcelona a la presion in-
versora que estan experimentando los distritos mas céntricos y
turisticos.

Al margen de la fuerte subida de precios que esta experi-
mentando la Ciudad Condal, Ripoll recuerda que el mercado
residencial todavia esta en fase de estabilizacion en muchos em-
plazamientos de la geografia espafola. En 19 provincias y 18 ca-
pitales la estadistica muestra este trimestre descensos de precios
en tasa interanual. “Esta situacion, unida a la escasa actividad
promotora y a la concesion moderada de hipotecas, descarta que
estemos viviendo una burbuja a nivel general”, destaca el informe.

Catalufia y Madrid se desmarcan del resto de regiones con
un incremento interanual de precios del 11,3% y del 9%, respec-
tivamente, en el segundo trimestre. Otras siete Comunidades
Auténomas aumentaron su valor medio en el Ultimo afio, aunque
a un ritmo mas moderado, encabezadas por Canarias y Galicia,
donde el precio medio mejord un 2,5% en tasa interanual.

Destaca la buena evolucion de la Comunidad Foral de Na-
varra durante 2017. Tras incrementar su valor medio un 4,5%
desde finales de 2016, Navarra registra, por primera vez desde
2007, una tasa de variacion interanual positiva (+0,4%).

La disparidad de la recuperacién del mercado residencial
queda patente en que todavia ocho regiones (Pais Vasco, La
Rioja, Murcia, Castilla y Leén, Castilla-La Mancha, Cantabria,
Extremadura e Islas Baleares) muestran un precio medio infe-
rior al del mismo periodo del afio anterior. Los descensos mas
acusados se localizan en Pais Vasco* (-4,9%), La Rioja (-4,6%)
y Region de Murcia (-4,3%).

I a recuperacion del mercado de la vivienda en Espafia

DATOS PROVINCIALES

Barcelona, Madrid y Alava (ésta atin con datos provisionales
en el estudio) son las provincias que destacan con la mejor evo-
lucién de precios en los ultimos doce meses, con incrementos
del 11,9%, del 9% y del 6%, respectivamente, seguidas de las
provincias de Tarragona y Pontevedra, ambas un 5% interanual.
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Hasta 19 provincias registran caidas interanuales de pre-
cios, aunque menos acusadas que en el trimestre anterior.
Castellon (-5,9%) y Segovia (-5,1%) lideran los descensos en
los ultimos doce meses, seguidas de Guipuzcoa y Zamora, que
se abarataron un 4,9% respecto al afio anterior.

Los precios medios mas altos a nivel provincial se localizan
en Guiplzcoa (2.089 €/m?), seguida de Barcelona (1.963 €/
m?) y Madrid (1.925 €/m?), que relegan a Vizcaya (1.918 €/m?),
que el trimestre anterior fue la segunda provincia con el precio
medio mas elevado. Las viviendas mas baratas de media se
localizan en las provincias de Ciudad Real (714 €/m?), Toledo
(722 €/m?), Caceres (748 €/m?) y Teruel (753 €/m2).

EL MERCADO RESIDENCIAL EN LAS CAPITALES

La ciudad de Barcelona ha experimentado un crecimiento muy
significativo del 21,7% en el ultimo afo. Solo entre abril y junio,
el valor medio en la Ciudad Condal se ha incrementado un 8,4%
respecto al primer trimestre del afio. Desde que tocara suelo en el
segundo trimestre de 2013, la ciudad se ha revalorizado un 40,3%.

Aungue con menor intensidad que la registrada en Barcelona,
también las ciudades de Alicante y Madrid han visto incrementado
de forma notoria el precio de la vivienda: un 12,9% en el caso de
Alicante y un 10,8% en Madrid.

También con crecimientos relevantes, aunque algo mas mode-
rados, destacan la ciudad de Vigo (+10,2%), Tarragona (+9,4%),
Pamplona (+6,4%), Vitoria (+6,4%) y Palma de Mallorca (+6,3%).

En el extremo opuesto, hasta 18 capitales muestran en el se-
gundo trimestre descensos de precios en tasa interanual. Caste-
llbn y Toledo destacan con los descensos mas acusados en tasa
interanual entre las ciudades con dato disponible este trimestre:
un 12,6% y un 9,4%, respectivamente, seguidas de Leon (-5,3%).

Barcelona adelanta este trimestre a San Sebastian como la
capital con el precio mas elevado del pais, al alcanzar 3.094 €/m?,
frente a los 2.984 €/m? de la ciudad vasca. Otras dos ciudades,
Madrid (2.378 €/m?) y Bilbao (2.088 €/m?), superan la cota de los
2.000 €/m?2. En el extremo contrario, entre las ciudades mas baratas
destacan Castellén (797 €/m?2), Lugo*(892 €/m?) y Avila (917 €/m?).
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La nueva fase expansiva de la vivienda no serd uniforme y se producira
a distintas velocidades

te distinto a lo acontecido entre 2002 y 2008, ha afirmado hoy el director general de Solvia,

Javier Garcia del Rio, durante la presentacion de la cuarta edicion del informe Solvia Market
View. “Continuara la favorable evolucion del sector, ademas recuperamos dos elementos esencia-
les para ello: el comprador tradicional y la actividad de obra nueva”, ha sefialado del Rio.

El informe de la inmobiliaria indica que la recuperacion de la vivienda no sera uniforme y se
producira a varias velocidades.

Esta heterogeneidad tiene también su reflejo en las previsiones de evolucién de los pre-
cios. Asi, Solvia prevé que el precio medio de la vivienda tendra una evolucion positiva a nivel
nacional con un incremento del 7,3 % en el periodo 2016-2020. No obstante, “es imposible
analizar el mercado espafiol como un todo, porque los grandes nucleos urbanos como Madrid
o Barcelona con mayor poder adquisitivo es donde mas transacciones se realizan y por lo tanto donde se incrementa mas el pre-
cio", ha explicado Garcia del Rio. Por ejemplo, Solvia estima que el precio de la vivienda en las ciudades de Madrid y Barcelona
recuperara mas del 14% de la caida desde los minimos de 2013 hasta 2020; mientras, la costa mediterranea y las islas Baleares
y canarias aumentaran aproximadamente de un 4% a un 9% en los préximos tres afios.

Solvia espera que el numero de compraventa de viviendas registre un incremento medio anual entre el 7 y el 8% hasta alcanzar las
564.000 unidades en 2020. Posteriormente, esta cifra ird disminuyendo por la reduccién de la demanda embalsada, el incremento de la
vivienda en alquiler por parte de las nuevas generaciones y por la disminucion de la demanda natural (poblacion de entre 25 y 44 afios).

En lo que se refiere a la produccion de vivienda de obra nueva, la prevision es que las solicitudes de visados se muevan en torno a
las 110.000 unidades al afio y se distribuird en aquellas ciudades con demanda embalsada y solvente como Madrid, Barcelona, Sevilla,

E I mercado residencial en Espafa ha iniciado un nuevo ciclo expansivo que sera notablemen-

Malaga, Alicante, Cérdoba, Bilbao o San Sebastian, entre otras.

El director general de Solvia destaca que “el comprador tradicional en busca de la primera vivienda vuelve a cobrar protagonismo y
supone el 20 % de la demanda con expectativa de que evolucione positivamente hasta el 30 % en 2020”. Por su parte, el inversor ahora
supone un 15 % y Solvia estima que disminuya hasta el 10 % en el mismo periodo.

Altos niveles de ocupacion logistica en Madrid y Barcelona

ola de ocupacién en Madrid y Barcelona y ambas

ciudades logran altos niveles de contratacion de es-
pacios impulsados por el movimiento de los grandes grupos
de distribucion, segun los datos de Cushman & Wakefield.
Las rentas medias a cierre de junio se incrementan frente
al primer semestre del afio anterior, aunque el segmento de
mayores alquileres se mantiene estatico.

En Madrid, se bate récord de contratacion de espacios
logisticos en los ultimos 10 afios tanto en el segundo trimes-
tre y como en el primer semestre del afio. Con 260.000 m?
alquilados entre abril y junio, los operadores logisticos res-
ponden a un clima general de gran actividad de consumo y
produccién industrial.

Los nuevos contratos se centran en la 1%y 32 coronas.
En la primera corona estén activos los distribuidores de pa-
queteria, principalmente en Getafe y San Fernando de He-
nares; mientras que en la tercera corona se buscan grandes
espacios para logistica de volumen (por encima de 20.000
m?) con buena ubicacion.

Las rentas prime se mantienen estables, sin embargo las ren-
tas medias si comienzan a recuperarse. En la primera corona la
renta media ha crecido un 6% anual y en la 2° y 3° crece un 18%.

El interés por el suelo es creciente debido a la escasez de
producto de calidad y al precio razonable que tienen en las

E | mercado inmobiliario logistico esta registrando una
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principales localidades.

La contratacion de espa-
cio logistico se mantiene en el
primer semestre en Barcelona
respecto a los resultados del
afo anterior.

En lo que llevamos de afo
Barcelona acumula una con-
tratacion logistica de 236.000
m?, cifra muy similar a la al-
canzada en el mismo periodo del afio anterior. Los metros cua-
drados contratados en el segundo trimestre estan en linea con la
absorcién de los primeros meses del afio, alcanzando 112.000
m? en total.

La absorcion de la zona del Camp de Tarragona y el Vallés
Oriental acaparan dos terceras partes de la contratacion del
area de influencia de Barcelona.

Los grandes grupos de la distribucién han alquilado espacios
durante este afio, llegandose a registrar en sélo seis meses
al menos ocho operaciones por encima de los 10.000 m2. El
formato llaves en mano sigue vigente respondiendo a la baja
disponibilidad de proyectos de alta calidad y bien ubicados en el
mercado.

Las rentas en las zonas prime se mantienen con presion al

alza en activos muy concretos.
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EL SE TOR

CBRE sitda la demanda anual de vivienda nueva en Espana para los
proximos dos afios entre 120.000 y 140.000 unidades

a demanda efectiva de vivienda
L se ha intensificado y se prevé que

para los proximos dos afios se si-
tie entre 120.000 y 140.000 unidades al
afo. Esta es una de las conclusiones del
Informe Residencial Espafiol elaborado
por CBRE que han presentado Javier
Kindelan, vicepresidente de la compa-
fila; Samuel Poblacion, director nacional
de Residencial y Suelo y Lola Martinez
Brioso, directora de Research de CBRE
Espafia.

El estudio concluye que la consoli-
dacion del crecimiento y los indicadores
de sentimiento econdémico sugieren una
nueva fase en el ciclo donde el consumo
y la inversion continuaran liderando la
demanda agregada. Las perspectivas y
las proyecciones apuntan a la continuidad
en la tendencia positiva de la economia
para el periodo 2017-19. La construccién
de vivienda nueva se encuentra en nive-
les muy inferiores a los de los afios 90.
No obstante, se observa un incremento
intenso de los proyectos, lo que sugiere
una eventual recuperacion en la produc-
cién de vivienda para los proximos afios,
segun sefiala Javier Kindelan.

“La produccién de vivienda actual
es insuficiente para satisfacer una de-
manda de 120.000 a 140.000 viviendas
anuales”, afirma Lola Martinez Brioso.
“Hay recorrido para la construccion de
vivienda nueva, ya que los ritmos de pro-
duccién para los proximos 2 o 3 afos,
previsiblemente, no cubriran la totalidad
de la demanda”, explica Samuel Pobla-
cion, director nacional de Residencial y
Suelo de CBRE.

Asi, a nivel nacional la recuperacién
del sector se ha visto reflejada en el in-
cremento de la produccion de vivienda,
como refleja el aumento de los visados
en un 29% en 2016.

LOS PRECIOS SUBIRAN ENTRE EL 4% Y EL
6% DE MEDIA

El estudio también destaca que, aun-
que la recuperaciéon del mercado resi-
dencial en Espafia no esta suponiendo
tensiones importantes sobre el precio de
la vivienda a nivel agregado nacional, si
se observan repuntes sobre la vivienda
nueva en algunos mercados locales con
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fuerte demanda y una oferta de vivienda
nueva muy limitada. CBRE estima que el
precio de la vivienda en Espafia crecera
a lo largo de 2017 hasta alcanzar subi-
das de entre el 4% y el 6% teniendo en
cuenta tanto vivienda nueva como usa-
da. “En el caso de las de nueva cons-
truccion la subida podria llegar al 8% y
en las grandes capitales y zonas con
presion de la demanda, al 10%”, concre-
ta Samuel Poblacion.

La construccion de vivienda nueva
se esta concentrando en los mercados
con una demanda mas solvente, como
en la Comunidad de Madrid, donde se
concentra el 23% de la oferta de vivien-
da nueva; Alicante copa el 10%, Barce-
lona el 8%, Valencia el 5%, Baleares el
3% y Malaga el 2%. Solo estas zonas ya
suponen el 51% de las viviendas nue-
vas que se construyeron en Espafia en
2016. Para 2017 seguiran marcando el
ritmo promotor, “pero la recuperacion se
va extendiendo y se sumaran nuevas
zonas como Zaragoza, Valencia o Sevi-
lla”, apunta el director nacional de Resi-
dencial y Suelo de CBRE.

SE DINAMIZA EL MERCADO DEL SUELO

En relacién al suelo, “la demanda
esta centrada en suelo finalista y toda-
via no hay interés en desarrollar sue-
lo”, explica Samuel Poblacién. Otro da-
to significativo es que solo el 39 % de
las transacciones realizadas en 2016
se hicieron con financiacion bancaria.
La contraccion de esta financiacion “tra-
dicional” para la adquisicion de solares
esta suponiendo un panorama nuevo
para los operadores del mercado. Los
actores con disponibilidad de capital in-
mediato estan siendo los mas activos
identificando oportunidades y cerrando
operaciones. Como resultado de esta
dinamica, se observan diferentes grupos
de players en el mercado. Por un lado,
los actores tradicionales —como Metrova-
cesa, Realia o Acciona— que mantienen
importantes bancos de suelo. Por otro,
los nuevos actores —Neinor Homes, Via
Célere o Aedas Homes, entre otros— que
estan constituyendo importantes carte-
ras de suelo finalista utilizando la capita-
lizacion de fondos extranjeros. Junto con

estos actores, las entidades financieras
y Sareb mantienen también grandes bol-
sas de suelo.

Precisamente, este fenémeno con-
lleva a un proceso de concentracion “en
el que entre el 12 y el 15% de la produc-
cién total estara en manos de 8 o 10 pla-
yers, que a su vez seran los que tengan
capacidad de adquirir suelo en cantida-
des importantes”, afirma el vicepresiden-
te de CBRE Espafia, Javier Kindelan.

LAVIVIENDA DE ALQUILER, UN ACTIVO
DE INVERSION INTERESANTE

El mercado de alquiler residencial
esta registrando un importante creci-
miento y ha canalizado una parte impor-
tante de la demanda de vivienda. Este
mercado esta practicamente focalizado
en Madrid y Barcelona, donde, paralela-
mente “se esta produciendo un trasvase
del alquiler tradicional al turistico, al que
hay que poner una solucién”, apunta
Samuel Poblacion.

Un 22% de los hogares espafioles
viven en régimen de alquiler, aun lejos
de la media europea del 30%;

La reciente transformacion del mer-
cado del alquiler, unido a una intensa
demanda y repunte sobre las rentas,
esta suponiendo un aumento sobre las
rentabilidades. Si histéricamente la ren-
tabilidad media de la vivienda en alquiler
se situaba en el entorno del 2,5-3%, la
rentabilidad bruta media se sitia a prin-
cipios de 2017 en el 4,3% anual, muy
por encima de inversiones alternativas
de perfil conservador.
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EL SE TOR

Optimismo en el mercado de segunda residencia en Catalufia,
segln ST Sociedad de Tasacion

Distribancidn de¢ fa Oferta por Coslo

ociedad de Tasacién ha participado

en la jornada "L'habitatge vacacional

a Catalufia” celebrada en Tarragona.
El objetivo de la misma ha sido analizar
la oferta de vivienda vacacional existente,
la demanda interna y externa, estudiar los
aspectos juridicos y fiscales a considerar
en la venta a extranjeros, asi como la fi-
nanciacién de los proyectos. ST Sociedad
de Tasacién ha presentado los datos y
principales conclusiones de los censos de
vivienda nueva en costa pendiente de
venta en la Costa Brava y la Costa Dora-
da en el marco del trabajo a pie de calle
realizado sobre cinco puntos de la costa
mediterrdnea.

De los censos de ST Sociedad de Tasa-
cién se desprende que en estas dos costas
hay un total de 657 unidades de vivienda
nueva, repartidas de forma homogénea
por el litoral analizado. En general, si lo
comparamos con las costas mediterrdneas
meridionales, las costas catalanas son las
que menos viviendas ofrecen. Frente a las
2.482 viviendas nuevas de la Costa de Sol
(Madlaga), y las 2.110 unidades de la costa
Blanca del litoral de Alicante, segiin ST
Sociedad de Tasacién, la Costa Brava (Gi-
rona) presenta 279 unidades de vivienda
nueva y la Costa Dorada (Tarragona), 378
viviendas, mds alineadas en n° de vivien-
das ofertadas con la costa Célida del litoral
de Murcia con 345 viviendas en oferta. Del
total de viviendas nuevas contabilizadas en
las costas mediterrdneas por la tasadora,
un total de 5.594 unidades, el 11,8% se loca-
liza en las costas catalanas, 657 viviendas.

Consuelo Villanueva de la Sierra, direc-
tora de Instituciones y Grandes Cuentas de
ST Sociedad de Tasaci6n, ha destacado que
“el menor volumen de oferta de vivienda
nueva en las costas Brava y Dorada con
respecto al resto de costas del mediterrdneo
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Costa Dorada: 378 viviendas

Costa Blanca: 2. 110 viviendas

Costa Calida: 345 viviendas

~*  Costadel Sol: 2,452 viviendas

se debe a que en el periodo
de crecimiento, a diferencia de
lo que ocurrié en otros luga-
res, en Catalufia se construy6
en buenas ubicaciones y la
demanda ha ido absorbiendo
la vivienda progresivamente,
sobre todo en la Costa Brava”.
“En general, hay optimismo
en el mercado de segunda resi-
dencia en Catalufia”, concluye.
Sociedad de Tasacién ha analizado un to-
tal de 81 promociones de vivienda nueva en
las costas catalanas de Girona y Tarragona.

Costa Brava: 279 viviendas

PRECIOS DESIGUALES

La lectura del precio de venta de las
viviendas ofertadas en las costas catalanas
es doble. Por un lado se encuentra la Cos-
ta Dorada, que ofrece el precio més bajo
de las principales costas espafiolas que ha
analizado ST Sociedad de Tasacién: 154.000
euros. La Costa Brava, que si bien se man-
tiene lejos de los 353.000 euros de media
de la Costa del Sol, si ostenta el segundo
puesto de las costas mds caras del litoral
mediterrdneo, tan solo detrds de la Costa
del Sol. Asi, las viviendas ofertadas en la
costa de Girona tienen un precio medio de
199.400 euros. El 2% de las viviendas que
se ofrecen en la Costra Brava tienen un pre-
cio que supera los 500.000 euros.

La costa de Girona destaca entre todas
las costas del litoral espafiol por ser la que
menos viviendas ofrece y por hacerlo a uno
de los mayores precios. Ademds, a esta re-
ducida oferta hay que afiadir que las vivien-
das de la Costa Brava son las que poseen la
menor superficie de todas las costas anali-
zadas por ST Sociedad de Tasacién. Asi, la
superficie media de las viviendas de la costa
de Girona es de 100 m2, frente a los 103 m?
de la costa vecina, y frente a los 102 m? de la
Costa Blanca, los 117 m? de la Costa Calida
y los 145 m? de la Costa del Sol.

El estudio de ST Sociedad de Tasacién
también da detalles sobre el equipamiento
de las viviendas. A nivel general, todas las
costas del litoral mediterrdneo estudiadas
poseen un porcentaje de vivienda nueva
con piscina que supera o ronda el 70%. La
excepcién es la Costa Brava, donde solo el
30% de su stock de vivienda nueva tiene
piscina. En el caso de la Costa Dorada,

este porcentaje es del 70% alineado con la
media de la costa. A su vez, las viviendas
del litoral de Girona son las que menos
jardin ofrece, ya que del total del stock
solo un 24% dispone de jardines, frente al
44% de la Costa Dorada.

Cabe sefialar que, si bien la mayor ofer-
ta de vivienda se encuentra en vivienda
terminada, también se oferta vivienda en
construccién y la buena noticia es que ya
se ve oferta en el mercado de vivienda sin
iniciar, sobre todo en la costa Dorada, lo
que aporta indicios de una reactivaciéon
del sector donde el operador inmobiliario
tradicional vuelve a ser el principal vende-
dor tipo frente al papel protagonista que
habian tomado las entidades financieras.

En otros aspectos como la tipologfa de
vivienda o el estado de la construccién de
la vivienda en oferta si se observa més ho-
mogeneidad entre las dos costas catalanas.
Como recuerda Villanueva de la Sierra,
mds del 65% de la oferta pendiente de ven-
ta en el litoral cataldn estd ya terminada.
Ademds, préacticamente todas las viviendas
son de régimen libre (a excepcién de un
porcentaje del 6% en el la Costa Dorada
que es de proteccién oficial). Por tipologia
de vivienda, la mayor parte de las vivien-
das ofertadas son plurifamiliares, con 2
0 3 dormitorios. En la Costa Dorada, del
estudio se desprende que el 39% de las vi-
viendas nuevas ofertadas posee una super-
ficie que se mueve en una horquilla de 70 y
100 m?, mientras que el 36% oscila entre los
100 y los 150 m?. Solo un 8% de la vivienda
ofertada en el litoral de Tarragona tiene
entre 150 y 250 m’, mientras que apenas un
1% cuenta con mds de 250 m*.

Por tipologia de las nuevas viviendas
que estdn a la venta en la Costa Dorada,
el 14% son viviendas unifamiliares, fren-
te al 86% que son plurifamiliares. Por el
contrario, en la Costa Brava, el 39% de
las viviendas nuevas ofertadas en la zona
tienen una superficie mayor que oscila
entre los 100 m* y los 150 m? el 26% oscila
entre los 70 m? y 100 m* Un 23% tienen
una superficie inferior a los 70 m? un 11%
tienen una superficie entre 150 y 250 m*
En cuanto a tipologfa de vivienda, cabe
destacar que en la Costa Brava el 91% de
las viviendas nuevas pendientes de venta
son plurifamiliares.

OBSERVATORIO
INMOBILIARIO



LY I.I\' .II . k- \‘.‘ Wf
. a V4
b V4
N | NEWMAN

Soluciones inmobiliarias
a grandes desafios

Descubre todo lo que una consultora inmobiliaria integral
puede hacer por tu empresa

]



MERC DOS Y
EMPRESAS

El fondo Tristan Capital Partners
compra el complejo empresarial
Manoteras en Madrid por 103
millones de euros

Tristan Capital Partners, que recientemente ha lan-

zado el fondo CCP 5 “Long-Life”, ha completado su
primera transaccién con la adquisicion, a una filial de Lone
Star Funds, del complejo empresarial Manoteras por 103
millones de euros. El parque empresarial se compone de
cuatro edificios que ofrecen 38.200 metros cuadrados de
oficinas de Grado-A y 995 plazas de aparcamiento. Ubica-
do en la interseccion A-1 y M-11 / M-30.

Nikolay Velev, director de Inversiones de Tristan Ca-
pital Partners, ha afirmado: "La primera inversion para el
fondo CCP 5 es un hito para Tristan en Espafia. Permite al
fondo core-plus entrar en el dinamico mercado de oficinas
de Madrid, que tiene un importante desequilibrio entre la
oferta y la demanda después de seis afios de minimos
historicos".

El parque empresarial de Manoteras Pocos activos en
la zona son de calidad institucional Grado A y muy pocos
en Madrid ofrecen el espacio/superficie de oficinas que las
grandes empresas estan buscando en la ciudad.

El fondo Tristan se ha asociado con Zaphir Asset Ma-
nagement, una filial de Aguirre Newman, que ha coinverti-
do en la transaccion.

Fernando Ramirez de Haro, socio y director ejecutivo
de Zaphir Asset Management, ha comentado: "Estamos
muy satisfechos de haber sido nombrados por CCP5
como socio operativo local responsable de la gestion de
activos. Tenemos una gran actividad en este mercado y
estamos seguros de que el corredor A-1 ofrece una muy
buena oportunidad de crecimiento de alquiler sostenido,
ya que es uno de los mercados de oficinas CBD mas con-
solidados en Madrid".

Los asesores de CCP 5 en la transaccion ha sido
Aguirre Newman, JLL y Freshfields Bruckhaus Deringer.
CBRE, Knight Frank y URIA Menéndez actuaron en nom-
bre de Lone Star.
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CBRE Global Investors adquiere
un edificio comercial y de oficinas
en Barcelona por 64,7 millones

BRE Global Investors ha adquirido el edificio 6-8
C de la calle de Fontanella en Barcelona, un activo

de uso mixto —oficinas y comercial-, en nombre
de un cliente institucional coreano, por un importe de 64,7
millones de euros. La adquisicion se ha cerrado en un pro-
ceso fuera de mercado con el vendedor Avignon Capital.

El edificio de 8.126 m2 se encuentra ubicado junto a la
Plaza Catalunya, centro histérico de Barcelona y popular
destino turistico. La propiedad esta ocupada al 100% con
un plazo de arrendamiento medio superior a 12 afios. El
nivel inferior, planta baja y entresuelo del edificio ofrecen
un espacio comercial prime y esta alquilado a MediaMarkt.
Por su parte, las plantas de oficinas de este activo de cla-
se A se encuentran alquiladas en su totalidad a la Genera-
litat de Catalunya.

Myles Sanger, Portfolio Manager de CBRE Global
Investors, ha declarado que "el edificio de la calle Fonta-
nella es un activo estable que se incorpora a la cartera de
una de nuestras principales cuentas individuales de clien-
tes internacionales. Los principios de inversion de nuestro
cliente se fundamentan en la estabilidad y por tanto en
activos con contratos de arrendamiento que proporcionan
un flujo de caja estable y de alta calidad a largo plazo.
Ademas, prevemos un incremento de rentas en el mer-
cado en una ubicacion tan privilegiada, asi como por las
perspectivas tan positivas de la economia espafiola”.

"Es la primera adquisicién que hemos cerrado para es-
te cliente en el mercado espafiol y creemos que este acti-
VO va a proporcionar una rentabilidad éptima. La economia
espafiola esta bien posicionada y se espera un fuerte cre-
cimiento en los proximos afios. Continuamos viendo una
actividad transaccional significativa a medida que los flujos
de capital internacional llegan a Espafa" sefial6 Antonio
Roncero, director de Transacciones en |beria de CBRE
Global Investors.




El despacho de abogados Freshfields elige Torre Europa para ubicar

su sede en Espaha

a firma internacional de abogados
L Freshfields Bruckhaus Deringer

trasladara su sede en Espafa al
edificio Torre Europa, en el distrito finan-
ciero de Azca, donde ocupara aproxi-
madamente 3.800 m? repartidos en tres
plantas en la zona alta de la Torre. En la
operacion la propiedad ha estado ase-
sorada por la consultora inmobiliaria JLL
y Freshfields Bruckhaus Deringer por
Aguirre Newman.

Con esta mudanza, prevista para
el ultimo trimestre de este afio, el bu-
fete apuesta por un edificio que tras el
proceso de transformacion que estan
llevando a cabo los propietarios mayo-
ritarios, Grupo Infinorsa, se situa a la
vanguardia en términos de eficiencia,
sostenibilidad y soluciones tecnoldgicas
aplicadas al espacio de oficinas.

La rehabilitacion del interior y zonas
comunes de la torre ya esta finalizada,
mientras que la reforma del hall, acce-
sos y fachada esta previsto que finalice
dentro de unas semanas.

Con este movimiento, Freshfields se
une a otras empresas multinacionales

como la americana AOL que también
escogié Torre Europa para instalar su
sede corporativa en Espafa, tras al-
quilar 800 m? en el inmueble el pasado
verano.

“Hay un evidente traslado del distrito
de negocios de la capital a la zona de
Azca, como el area que aglutina los
mejores edificios de oficinas con una
ubicacién excepcional. La disponibilidad
actual que presenta un edificio como
Torre Europa es una oportunidad unica
para las compafiias, que hasta hace po-

co tiempo no tenian opcién de encontrar
una superficie de esta calidad en dicha
zona”, explica José Miguel Setién, direc-
tor del area de Oficinas de JLL.

Torre Europa es uno de los edifi-
cios de oficinas mas representativos
de Madrid. Situado en pleno centro del
Paseo de la Castellana, en la consoli-
dada zona de Azca, auténtico corazén
financiero de la ciudad. Dispone de 32
plantas y una superficie total de 54.000
m? (42.000 m? de oficinas y 12.000 m2de
aparcamiento).

Airpharm traslada sus oficinas en Barcelona al edificio Torre Auditori

de Iberdrola Inmobilliaria, en el complejo BenFira District

de alquiler de 1.500 metros cuadrados de oficinas en Torre

Auditori, propiedad de la primera, donde la compafiia lo-
gistica instalara su nueva sede en Barcelona.

Con esta operacion, que también incluye el alquiler de
plazas de garaje, Airpharm se convierte en un nuevo inquilino
de Torre Auditori, una de las cuatro torres del proyecto Bcn-
Fira District. Para cerrar el acuerdo, la empresa ha contado
con el asesoramiento de la consultora internacional Aguirre
Newman.

I berdrola Inmobiliaria y Airpharm han cerrado el contrato

OBSERVATORIO
INMOBILIARIO

El traslado a Torre Auditori de las oficinas centrales de
Airpharm en Barcelona se suma a otros inquilinos de renom-
bre como Marmedsa, Philips, Proclinic, ASUS, Dentsply Siro-
na o la propia Iberdrola.

Torre Auditori, que fue la primera de las torres en salir al
mercado, cuenta con un vanguardista disefio que le permite
poner a disposicion de sus inquilinos un espacio diafano para
el uso de oficinas de 1.200 metros cuadrados por planta, divi-
sibles hasta en cuatro médulos.

Dispone, ademas, de una calificacion energética Ay certi-
ficacion BREEAM, destacando por su funcionalidad, sosteni-
bilidad y ahorro energético, caracteristicas que la convierten
en un edificio de negocios sostenible y Gnico en Barcelona.

BenFira District es el nuevo area de negocios de Barce-
lona donde Iberdrola Inmobiliaria promueve cuatro torres de
oficinas, de las que tres cuentan con 21 plantas y disponen
de una superficie alquilable sobre rasante de 22.899 metros
cuadrados cada una, mientras la cuarta, cuya construccion
acaba de finalizar, tiene un zécalo comercial y de servicios
y una superficie alquilable de 19.663 metros cuadrados. El
proyecto también dispone de mas de 1.000 plazas de apar-

camiento subterraneo, ya ejecutado.
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Hispania vende el edificio Aurelio Menéndez a la familia Lladé por

37,5 millones de euros

de Aurelio Menéndez (¢/ Suero de Quifiones, 40-42

en Madrid), con una SBA de mas de 4.700 m?, por
un total de 37,5 millones de euros, equivalente a un precio
de 7.800 €/m2. El comprador ha sido la familia Llad6, duefia
de Técnicas Reunidas entre otras sociedades y que en los
ultimos tiempos esta ampliando sensiblemente su bolsa in-
mobiliaria.

Con la venta de este edificio, Hispania inicia la desinver-
sion de su portfolio de oficinas anunciada en febrero de 2017
y para lo cual firmé un mandato de venta de estos activos
con CBRE y JLL.

I I ispania ha cerrado la venta de su edificio de oficinas

VIVIENDA

El edificio Aurelio Menéndez fue adquirido por Hispania
en octubre de 2015 con el objeto de convertirlo en uno de los
edificios de oficinas mas singulares de Madrid. En la actuali-
dad, esta siendo objeto de una reforma integral a cargo del
arquitecto Rafael de la Hoz y alcanzara los mas altos estan-
dares de calidad, funcionalidad y eficiencia energética, con
una certificacion BREEAM MB.

Durante este periodo, Hispania ha firmado con el despa-
cho de abogados Uria y Menéndez un contrato de arrenda-
miento para la ocupacion de la totalidad del edificio con una
duracién de 17 afios, de los cuales, 7,5 afios, son de obliga-
do cumplimiento.

Aelca lanza su proyecto estrella, Residencial Iconic

elca inicia la co-
mercializacién de
una de sus promo-

ciones estrella de este afio,
Residencial Iconic, ubi-
cada en una de las zonas
con mayor demanda de _
la localidad madrilefia de
Boadilla del Monte.

Se trata de un conjunto
de 96 viviendas y ddplex
(con unas superficies desde 80 m? hasta 180 m?) de 2, 3 y 4 dormitorios
con amplias terrazas, en una urbanizacién privada con control de ac-
ceso, zonas ajardinadas, piscina, pistas de padel, gimnasio, drea infan-
til, salén social gourmet y bicipark.

Las viviendas destacan por la amplitud de sus estancias y por
su excelente distribucién, con una clara diferenciacién de la zona de
dia y zona de noche, gracias a un estudiado disefio que optimiza los
espacios. La promocién estd dotada con materiales y equipaciones de
la maxima calidad de las marcas Porcelanosa y Keraben. Ademds, se
ofrece al cliente la posibilidad de elegir y personalizar su vivienda en-
tre una serie de acabados sin coste afiadido. El precio de las viviendas,
que parte de 255.000 euros, incluye dos plazas de garaje y trastero.

Residencial Iconic se encuentra a tan solo 5 minutos del Sector B y
Siglo XXI, un barrio consolidado con amplias avenidas y zonas verdes
y con una gran variedad de servicios, como restaurantes, centros co-
merciales, supermercados, colegios, centros de salud, el Hospital Uni-
versitario Monteprincipe, etc. y estd perfectamente comunicado, tanto
por transporte ptiblico como privado.

“Este es un proyecto con el que estamos muy satisfechos, porque
ejemplifica a la perfeccién una vivienda Aelca, que busca satisfacer
las necesidades reales de los clientes de una zona determinada donde
detectamos que existe una demanda”, sefiala Marta Furones, directora
comercial.

Con este conjunto residencial Aelca consolida su posicién de lide-
razgo en la Comunidad de Madrid, donde la compafifa concentra el
mayor volumen de negocio, con 25 promociones en curso y mds de
1.400 viviendas, localizadas en Boadilla del Monte, Mgstoles, Alcor-
con, Getafe, Paracuellos de Jarama, Rivas, Valdemoro y, dentro de la
capital, en el Ensanche de Vallecas y Villaverde.

Neinor Homes compra suelo
finalista por 68,5 millones en
Madrid y Costa del Sol para la
promocion de unas 650 viviendas

einor Homes ha cerrado la compra

de suelo finalista en Las Rozas

(Madrid) y Estepona (Malaga) por
68,5 millones de euros. La transaccion
se compone de un suelo en Las Rozas
de Madrid con una edificabilidad de mas
de 40.000 m? y apto para construir mas
de 300 viviendas, y de suelo en Estepona
(Malaga) de mas de 30.000 m2 donde se
levantaran mas de 300 viviendas.

Esta compra se suma a la inversion
de 27 millones de euros para promover
mas de 400 viviendas frente al Hospital
La Fe de Valencia.

La inversion en suelo realizada por
la companfia durante el segundo trimes-
tre del afio asciende a 95,5 millones de
euros y el total invertido durante el afio
de 147,1 millones, un 74% del objetivo
anual.

Juan Velayos, Consejero Delegado
de Neinor Homes, declaré que “esta tran-
saccion refleja que la compafiia continda
adquiriendo suelo finalista de alta calidad
aun en areas muy competidas como Ma-
drid, por encima del margen promotor
buscado y permitiendo que el volumen
total de inversion del afio esté muy cerca
de los 200 millones establecidos como
objetivo. El equipo contintia trabajando
en la busqueda de adquisiciones que
afiadan valor al banco de suelo de la
compafia”.
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ACR Grupo rehabilitard once torres del barrio de Orvina de Pamplona para
mejorar su calificacion energética

CR Grupo ha ganado el con-

curso para rehabilitar once to-

rres de viviendas del barrio de
Orvina, en Pamplona. Las obras, cuya
fecha de finalizacion esta prevista para
finales de este afio, tienen como princi-
pal objetivo dotar a los edificios de una
calificacion energética de hasta tres ni-
veles superior al existente. Actualmente
se situan entre las letras F y G, las dos
categorias mas bajas posibles.

El proyecto “Regeneraciéon Barrio
Orvina” pertenece al programa europeo
EfiDistrict, uno de los 63 planes seleccio-
nados en 2013 en el Programa Energia
Inteligente para Europa. Gestionado por
la sociedad publica NASUVINSA vy finan-
ciado por la Comision Europea y el Go-
bierno de Navarra, su principal objetivo es
la rehabilitacion energética de los barrios
populares construidos entre 1950 y 1980.

La actuacion global que acometera
ACR Grupo comprende mas de 25.000

m? en los que estan ubicadas once to-
rres con 340 viviendas. El trabajo técnico
se centrara en solucionar los proble-
mas de condensacion y el elevado gas-
to energético asociado de los edificios,
fabricados con hormigén en los afios 70.
La compafiia realizard una facha-
da nueva, ventilada, con aislamiento de
diez centimetros de lana de roca en do-
ble densidad y recubrimiento ceramico
auto limpiante. Ademas, se sustituiran
todos los elementos de carpinteria por
unos nuevos con rotura de puente térmi-
co y doble acristalamiento bajo emisivo.
La experiencia de ACR Grupo en
proyectos de eficiencia energética es
uno de los valores que le ha permitido
ganar este concurso. Segun explica el
consejero delegado, Michel Elizalde,
“nos sentimos especialmente cémodos
en este tipo de actuaciones que nos
permiten aunar los objetivos sociales
con nuestra actividad. Estamos conven-

cidos de la enorme trascendencia que
tiene la construccion en la vida de los
ciudadanos y el desarrollo de las ciu-
dades y por eso nos gusta comprome-
ternos en todos los lugares en los que
trabajamos. En este caso hablamos de
empleo, ahorro energético, desarrollo
econdémico y, en definitiva, de mejorar la
vida de las familias del barrio de Orvina,
conceptos que forman parte de nues-
tros valores como empresa”.

La SOCIMI de APG y Renta Corporacion compra dos edificios residenciales
en alquiler por mas de 25 millones de euros

La SOCIMI también ha cerrado la compra del inmueble

pensiones holandés APG ha firmado sus primeras

operaciones desde que se pusiera en marcha a finales
de abril. El vehiculo ha destinado un importe superior a
los 25 millones de euros a la compra de dos inmuebles
residenciales en los alrededores de Madrid, ubicados en
los municipios Navalcarnero y Rivas-Vaciamadrid.

El vehiculo, de cuya gestién en exclusiva se encarga
Renta Corporacién, ha adquirido el edificio situado en
la calle Jovellanos 17, en el municipio de Rivas-Vaciama-
drid, que cuenta con una superficie de 12.743 m? dividi-
dos en 200 viviendas, aparcamiento y trastero.
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I SOCIMI creada por Renta Corporacién y el fondo de

ubicado en la calle Pino Negro 5, de Navalcarnero. Este
complejo residencial dispone de 8.148 m? repartidos
entre 135 viviendas con parking y trastero.

Las viviendas de ambos edificios se encuentran en
régimen de alquiler en casi tu totalidad y la SOCIMI
prevé mantener este estado en un medio y largo plazo.

Con ambas operaciones, la SOCIMI de Renta Cor-
poracién y APG estrena su cartera de activos inmo-
biliarios con el objetivo de impulsar su crecimiento
mediante la incorporacién de inmuebles ya alquilados
y con la intencién de ser una firma relevante en este
segmento.

Esta operacién supone el arranque de la Socimi en
el mercado espafiol, donde centrard su actividad en
Madrid, Barcelona y las principales capitales de pro-
vincia, con una capacidad inversora de 250 millones de
euros para adquirir activos residenciales de alquiler.

Para la constitucién del vehiculo, Renta Corpora-
cién y APG han contado con el asesoramiento finan-
ciero de Alantra e Intermoney y también han recibido
asesoria legal de Uria Menéndez y Cuatrecasas.

El objetivo de la SOCIMI, que se prevé que salga a
cotizar en los préximos dos afios, es superar los 1.000
millones de euros en inmuebles.

La SOCIMI, estd analizando el mercado de cara a
cerrar nuevas adquisiciones en los préximos meses.
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INBISA inicia la comercializacion de una nueva promocion residencial en Ripollet

cién de Residencial INBISA Ripollet en Barcelona, una

nueva promocion libre de 88 viviendas con atractivas y
cuidadas zonas comunes.

Residencial INBISA Ripollet estd formado por dos edifi-
cios de 44 viviendas cada uno, distribuidos en cuatro altu-
ras. Las viviendas de Residencial INBISA Ripollet cuentan
con 2, 3 y 4 dormitorios y ofrecen las modalidades de plan-
tas bajas con jardin y aticos duplex con solarium privado.
Todas las viviendas tienen terraza y disponen
de amplias y luminosas estancias. Ademas, los
vecinos de esta promocién podran disfrutar de
atractivas y cuidadas zonas comunes de uso
exclusivo: garajes, trasteros, piscina, zona de
juegos infantiles, zonas verdes y de esparci-
miento, vallado perimetral...

Residencial INBISA Ripollet se encuen-
tra ubicada muy cerca del area urbana de
la localidad barcelonesa de Ripollet y fren-
te al Parque dels Pinetons, 11 hectéreas de
zonas verdes proyectadas bajo criterios de
sostenibilidad. La zona cuenta con excelentes
comunicaciones que incluyen varias lineas
de autobus urbano e interurbano, ademés de
acceso directo a la autopista C-58 con trayecto
gratuito a Barcelona.

I NBISA Inmobiliaria ha iniciado la gestion y comercializa-

LOGISTICA

Jesus Osorio, director de la Territorial Este de INBISA
Inmobiliaria explica que “INBISA trabaja con el objetivo de
ofrecer a nuestros clientes viviendas que se adapten a sus
gustos y necesidades y con una relacion calidad-precio en-
tre las mejores del mercado. Ademas, Residencial INBISA
Ripollet destaca por un cuidado disefio y por la calidad en
los acabados, tanto de edificios como de zonas comunes
o de la urbanizacién interior, sin olvidar que las viviendas
estan pensadas para ofrecer una alta eficiencia energética”.

Axiare Patrimonio adquiere la segunda fase de su proyecto logistico

en San Fernando de Henares

xiare Patrimonio ha cerrado la adquisicién de la segunda fase de su parque logistico en San Fernando de

A Henares tras haber pre-alquilado una buena parte de la primera fase adquirida hace apenas un afio.

La adquisicién culmina el preacuerdo alcanzado en 2016, con la compra de la primera fase del proyecto,
por el que la SOCIMI se reservaba la opcion de desarrollar una segunda fase llave en mano.

La SOCIMI ha invertido 38 millones de euros en la adquisicién de esta segunda fase. Esta nueva inversién afia-
dird dos nuevas naves logisticas con una superficie bruta alquilable de 60.000 m? a las tres ya previstas en la primera
fase del proyecto, todo integrado dentro del mismo complejo logistico. La entrega de esta segunda fase estd prevista
llave en mano para el segundo semestre de 2018.

En total la inversién que realizard Axiare Patrimonio en el desarrollo de las dos fases del parque logistico se
elevard a 81 millones de euros. El proyecto logistico se encuentra situado en el primer anillo de Madrid, en la mejor
zona del Corredor de Henares. Se trata de uno de los nudos logisticos mds importantes del pafs situado a tan s6lo
10 km del aeropuerto y 18 km del centro de la ciudad. Importantes inquilinos de primer nivel, como Amazon, TNT
y XPO tienen sus centros logisticos cercanos a este mismo centro.

Las especificaciones técnicas de las nuevas naves serdn idénticas a las desarrolladas en la primera fase, por lo
que contaran con altas calidades y certificaciones medioambientales LEED.

Con esta operacién fuera de mercado, Axiare Patrimonio lleva invertidos 195 millones en la compra de cinco in-
muebles en linea con su estrategia de inversién.

El proyecto serd desarrollado por Grupo Barral, empresa especializada en el sector logistico.
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Sale a Bolsa la segunda mayor SOCIMI del mercado espafol, General de Galerfas

Comerciales (GGC)

a SOCIMI General de Galerias

Comerciales (GGC) comenzara a

cotizar en el Mercado Alternativo
Bursatil (MAB) el 4 de julio. GGC sera
la mayor SOCIMI del MAB, con una
capitalizacion bursatil aproximada de
2.000 millones de euros. La SOCIMI
cuenta con 6 centros comerciales en
Espafia y mas de un centenar de in-
muebles, todos en alquiler. GCC hara

su debut bursatil con un valor de 79
euros por accion.

Por capitalizacion seria la segunda
SOCIMI mas grande de cuantas cotizan
hoy en Espafa, después de Merlin y por
encima de Hispania y Lar entre otras.
Pasando a ser la tercera una vez Colonial
acabe con su proceso de transformacion.

Es una SOCIMI que no tiene
deuda, son todos recursos propios

y no ha

recurrido

nunca a fi-
= nanciacion
: bancaria
para su
desarro-
llo. Tiene
una cifra
de negocio
aproxima-
da de 87
millones
de euros.

Mas del 99% de las acciones estan
en manos del empresario Tomas Olivo
que, con esta operacion, se posiciona
como uno de los lideres del sector en
Espafia a la altura de grandes lideres
internacionales como son Unibal Ro-
danco o Sonae Sierra y otros fondos
inmobiliarios que operan con centros
comerciales.

Los centros comerciales que in-
cluye la nueva SOCIMI son: Parque
Comercial La Cafada, en Marbella;
Parque Comercial Nevada, en Armi-
lla (Granada);Centro Comercial Mataré
Parc, en Mataré (Barcelona); Parque
Comercial Gran Plaza, en Roquetas de
Mar (Almeria); Centro Comercial Medi-
terraneo, en Almeria; Parque Comercial
Las Dunas, en Sanlicar de Barrameda
(Cadiz).

Armabex ha sido el coordinador glo-
bal de toda la operacion y el asesor re-
gistrado de GGC en un proceso que ha
durado practicamente dos afos.

Una Joint venture entre Axa Investment Managers - Real Assets y Sonae Sierra
compra el centro comercial Area Sur

L

xa Investment Managers - Real As-
A sets (AXA IM - Real Assets) y Sonae

Sierra han anunciado el cierre de la
compra del centro comercial Area Sur (Jerez
de la Frontera, Cadiz) con su hasta ahora pro-
pietario, Union Investment Real Estate. Por el
momento, no ha sido comunicado el importe
de la operacién. Para la operacién de adqui-
sicién los compradores han constituido una
joint venture, en la que AXA IM — Real Assets
serd el propietario mayoritario del activo
(85% del capital) mientras que Sonae Sierra
tendrd el 15% restante y serd el Operating
Partner. Cushman & Wakefield ha asesorado
en la venta a Union Investment.

Inaugurado en septiembre de 2007, Area
Sur cuenta con 47.000 m? de Superficie Bruta Alquilable (SBA), distribuidos en tres plantas y 2.344 plazas de aparca-
miento. La primera planta, con mds de 23.400 m?, estd destinada a marcas de moda como Zara, Primark, Massimo
Dutti, Cortefiel, Sfera, Bershka, Pull & Bear, Springfield, Stradivarius y Okeysi, entre otras. La planta superior alber-
ga un amplio espacio de 10.000 m? de ocio y restauracién ademads de unos cines Yelmo con 11 salas, mientras que la
planta inferior, de 14.200 m? cuenta con un Mercadona y una tienda El Corte Inglés.

El centro comercial Area Sur, que recibe cerca de 7 millones de visitantes al afio, cuenta con una privilegiada
ubicacién en una de las regiones con mayor nimero de turistas de Esparia. El centro tiene un drea de influencia de
cerca de 450.000 habitantes y es uno de los centros comerciales més grandes de Andalucia.
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El Gas de Repsol

La energia mas completa -
para tus proyectos con soluciones REFSOL
y asesoramiento para ti ventomps ol fordaro

Cuenta siempre con el Gas de Repsol, |3 energia mas completa que cubre todas las necesidades de tus proyectos.
I Te ofrecemos asesoramiento energético gratuito y un proyecto lave en mano.

Tus clientes podran disponer:
I Con su depdsito de gas: instalacion y mantenimiento gratis*.
I Descuentos personalizados en el consumo de gas.
I Financiacién para su proyecto energético.

Llama ya al 901 100 125
o informate en I EPSOLES

*Oferta comercial de Repsol Butano, S.A. (c/ Méndez Alvaro, 44. 28045 Madrid) valida hasta el 30 de abril de 2018 para contratos de suministro de gas con depdsito individual Plan Propano
Vivienda [PPV] o PROPA1O con instalaciones que se den de alta antes del 31 de diciembre de 2017. La cuota de instalacion exterior, incluyendo el centro de almacenamiento e instalacion
receptora exterior, serd O€ para consumas superiores 3 1.000 kg para volumenes de depdsito iguales o inferiores a 2.450 litros 0 1.500 kg para depdsitos superiores a 2.450 litros. La cuota
de servicios correspondiente al alquiler y mantenimiento serd O€ para toda la duracion del contrato independientemente del consumo. M3s informacian en repsol.es
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El fondo sudafricano Vukile Property compra 9 parques y medianas superficies
comerciales por |93 millones de euros

ukile Property, fondo sudafricano

de inversion inmobiliaria (REIT),

se ha asociado con la familia
Morze para adquirir por 193 millones
de euros nueve parques y medianas
superficies comerciales, con una super-
ficie alquilable total de 117.670 metros
cuadrados. Vukile ha cerrado la tran-
saccion a través de su subsidiaria Cas-
tellana Properties SOCIMI.

Los nueve parques comerciales han
sido vendidos por Redevco Iberian Ven-
tures, joint venture formada por la inmo-
biliaria holandesa Redevco y Ares Mana-
gement. Estos nueve activos convierten
a Espafa en el segundo mercado in-
mobiliario de referencia de Vukile, des-
pués de Sudafrica, asi como en la base
operativa para su proxima estrategia de
crecimiento en Europa Occidental.

El fondo inversor sudafricano se ha
especializado en la gestion de parques
comerciales con una perspectiva a lar-
go plazo y desde un enfoque conserva-
dor en la gestion financiera y estructura
de balance.

A través de Castellana, el fondo es-
pera crecer en Espafia. Con las nueve
actuales adquisiciones, los activos fuera
de Sudafrica representan el 21% de los
activos bajo gestion del fondo.

El portafolio adquirido incluye par-
ques y medianas superficies comer-
ciales integradas en sus respectivos
centros y complejos de ocio. Compren-
de superficies comerciales de Parque
Oeste, en la localidad madrilefia de Al-
corcon (13.600 metros cuadrados con
seis locales), y de Parque Principado,
préximo a Oviedo (16.250 metros cua-
drados con cinco locales).

Los casi 90.000 metros cuadrados
alquilables restantes se reparten entre
los parques comerciales Mejostilla, en

Caceres; La Heredad, en Mérida; La
Serena, en la localidad pacense de Vi-
llanueva de la Serena; Retail Park Mo-
tril, en la localidad granadina del mismo
nombre; en el Parque Comercial Ki-
népolis, en Granada; en la Ciudad del
Transporte, en Castelldn y en Maris-
mas del Polvorin, en Huelva.

De los 193 millones de euros de la
transaccion, que se elevan hasta 198
millones de euros incluidos los costes
de adquisicion, Vukile financiara 103
millones de euros a través de su propio
capital. Los otros 94,8 millones de eu-
ros seran financiados para Castellana
Properties a través de un pool de ban-
cos formado por el Santander, Caixa-
Bank, BBVA y Bankia, entre otros.

En la venta de su portafolio de par-
ques comerciales, Redevco |berian
Ventures ha contado con el asesora-
miento de JLL y Dentons. Vukile, por su

parte, ha estado asesorado por RPE,
Grant Thornton y Ashurst.

Redevco mantendra la gestién de
los nueve centros comerciales durante
un periodo transitorio de seis meses. En
ese plazo, Vukile desarrollara y pondra
en marcha la estructura de Castellana
Properties como un fondo de inversion
especializado en propiedades comer-
ciales espafiolas en rentabilidad.

El consejero delegado de Vukile
property Fund, Laurence Rapp, ha des-
tacado que, con la presente compra,
su compafiia “obtiene una cualificada
plataforma de crecimiento en uno de los
sectores de inversion actualmente mas
atractivos de la Eurozona. Estamos
muy satisfechos con el alcance y las
condiciones del acuerdo por lo que re-
presenta como inversion y por la sélida
y significativa base que nos proporciona
para futuras operaciones”.

Leroy Merlin llega al centro de Barcelona

Barcelona durante el primer trimestre de 2018. La nue-

va tienda estara situada en la calle Fontanella n® 12 y
contara con una superficie comercial de 2.450 m2.

De este modo, Leroy Merlin desembarca en pleno cen-
tro de Barcelona, en una de las zonas comerciales mas
importantes de la capital. Juan Sevillano, director de Desa-
rrollo de Leroy Merlin Espafa, ha querido destacar como la
compafiia realiza “una escucha constante de las crecientes
y cambiantes necesidades del consumidor. Por ello, ahora
vamos a estar aun mas cerca de ellos ubicandonos en el
centro de Barcelona con un nuevo concepto de tienda”. En
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I eroy Merlin abrira su primera tienda en el centro de

relacién a futuras aperturas, Juan Sevillano afirma que “la
intencion de Leroy Merlin es buscar otras ubicaciones en el
centro de otras capitales de Espafia”.

Leroy Merlin invertird en este nuevo establecimiento 5
millones de euros. Las obras comenzaran el préximo otofio.
La tienda contara con un espacio de exposicion y un punto
de recogida de pedidos realizados a través de la tienda onli-
ne de Leroy Merlin.

Leroy Merlin Barcelona se sumara a los seis puntos de
venta que la compafia tiene actualmente en Catalufia. Esta
apertura se enmarca dentro del plan de expansién 2017-
2021 de la compafdiia, por el cual esta prevista la apertura de
31 nuevos puntos de venta en Espafia, con una inversion de
mas de 608 millones de euros.
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Carrefour Property presenta su gran
proyecto comercial y de ocio para Lleida

proyecto comercial y de ocio para Lleida. Disefiado

bajo un innovador concepto de arquitectura outdoor,
combinard en un mismo lugar importantes firmas nacionales e
internacionales de moda y complementos, electrénica, deporte
o cuidado personal. Contard asimismo con un nuevo hipermer-
cado Carrefour y una gran zona de restauracién y ocio con un
complejo de cines dotado de los servicios mds vanguardistas.

De este modo, pondréd al alcance de los ciudadanos una
experiencia de compra tnica, en un espacio que contard con
55.000 m? de Superficie Bruta Alquilable (SBA) y 200.000 m?
construidos. El complejo albergard 100 establecimientos dis-
tribuidos en dos plantas, 2.500 plazas de parking y amplias
zonas verdes.

Este nuevo lugar de encuentro y compras en la ciudad de
Lleida contard con una excelente ubicaciéon dentro del munici-
pio, en un drea urbana al norte del barrio de La Bordeta, con
acceso directo a las principales vias de comunicacién.

A nivel econémico y financiero, la construccién y puesta
en marcha de este proyecto supondrd una inversién global de
180 millones de euros y la creacién de casi 5.000 puestos de
trabajo entre directos, indirectos y los generados durante su
construccién.

C arrefour Property ha presentado las claves de su nuevo

Dolores Bafién, directora de Operaciones y Promocién Inmobiliaria y Javier
Zamorano, director de Concepto y Construccién de Carrefour Property Espafia,
durante el acto de presentacién del nuevo proyecto de la compafifa en Lleida.

Ademds, supondra la llegada a Lleida de numerosas firmas
de primer nivel y aportard una nueva oportunidad de negocio
para los operadores locales, uno de los objetivos de la compa-
fifa, que busca que el nuevo centro comercial sea una platafor-
ma de negocio para todos ellos.

Tal y como ha destacado Dolores Bafi6n, directora de Opera-
ciones y Promocién Inmobiliaria en Carrefour Property Esparia,
“estamos encantados con esta ambiciosa apuesta por Lleida,
donde el Grupo Carrefour cuenta con una experiencia de mds
de 30 afios que nos hace poseedores de un profundo conoci-
miento de las necesidades de los consumidores y, por supuesto,
de la ciudad y su drea de influencia”.

Intu Asturias abre sus puertas al publico con aspecto completamente renovado

por Broadway Malyan

de parking. Todo en un drea denominada
“Paseo del Mercado”.

En la segunda fase de la reforma, se
planea optimizar las instalaciones del food
court, un total de 3.600 m? de los cuales
1.500 serdn terrazas. La apertura estd pre-
vista para octubre de este mismo afio.

El nuevo patio de comidas proyec-
tado evocard también a los bosques as-
turianos a través del uso de la madera,
la vegetacién y la iluminacién alegdrica.
La superficie estard organizada en torno
a una avenida coronada por la Plaza del
Carbayu y la Plaza de los Cines, con 23
locales de los cuales 16 serdn restaurantes.

primera fase de reforma del centro

comercial intu Asturias, ubicado en
Siero. Los trabajos de reforma se han de-
sarrollado a lo largo de siete meses.

Intu, propietario del centro, ha in-
vertido en esta primera fase 12 millones
de euros. El objetivo del desarrollador
britdnico es convertir a intu Asturias en el
complejo comercial mds importante del
Norte de Espaiia.

El proyecto de arquitectura de intu
Asturias comprende varias etapas. En
esta primera ha habido una intervencién
exterior sobre las fachadas dotdndolas
de un aspecto orgénico inspirado en los

B roadway Malyan ha completado la
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bosques asturianos y sobre dos accesos
al edificio que captan la atencién del visi-
tante por su disefio e iluminacién.

Para optimizar las sinergias existentes
entre el centro y el edificio de Ikea colin-
dante se ha reforzado el eje de conexién
entre ambos mediante una marquesina
acompafiada de vegetacién y diversas
zonas estanciales. También en el exterior
se ha ampliado la superficie dedicada a
terrazas de restauracion.

El trabajo en el interior del Mall ha
supuesto el lay out completo de la Planta
Baja. Ello ha generado una nueva pla-
za, dreas estanciales para las familias, 16
nuevos locales comerciales y 80 plazas

Jorge Ponce, director de Broadway
Malyan Esparia, interpreta la inversién
de intu en Asturias como un intento de
adaptar el mayor centro comercial del
Principado de Asturias a las necesidades
del siglo XXI.

“El retail es un sector en evolucién
constante, y los centros comerciales de-
ben comprenderlo y adaptarse rdpida-
mente a las exigencias del cliente. Los
consumidores buscan hoy vivir una ex-
periencia que trasciende los limites de
la mera compra e incluye elementos de
gastronomia y ocio, fundamentales para
poder competir con el e-commerce”, se-

fiala Ponce.
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Iberdrola Inmobiliaria vende el 55% del
hotel Hilton Diagonal Mar de Barcelona
por 80 millones de euros

Hilton Diagonal Mar en Barcelona a AXA Investment Mana-

gers - Real Assets (por cuenta de sus clientes), culminando
asi un proceso de desinversién de cardcter estratégico, dada la
maduracién del activo inmobiliario desinvertido y el interés de
los inversores.

La operaci6n se ha cerrado por un importe de 80 millones
de euros e Iberdrola Inmobiliaria mantiene el 45% restante de la
propiedad.

Esta operacién, que por volumen se ha convertido en una
de las mayores realizadas en Catalufia en los tdltimos afios, se
enmarca dentro de la politica de rotacién que Iberdrola Inmobi-
liaria realiza periédicamente con su cartera de activos patrimo-
niales en renta.

Durante este proceso, la filial de Iberdrola ha contado con el
asesoramiento financiero y estratégico de Irea Corporate Finance y
con el asesoramiento legal de la firma de abogados Ashurst.

I berdrola Inmobiliaria ha cerrado la venta de un 55% del hotel
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Hilton Diagonal Mar Barcelona, operado por la cadena Hilton
Worldwide y abierto en 2005, es obra del arquitecto Oscar Tus-
quets. Estd ubicado en una de las dreas mas nuevas y vanguardis-
tas de Barcelona, a escasos metros de la playa y a pocos metros de
distancia del Centro de Convenciones Internacional de Barcelona
CCIB y del Centro Comercial Diagonal Mar.

El hotel cuenta con 413 habitaciones y 20 suites, ademds de con
15 salas de reuniones, un ballroom y un centro de negocios.

Hispania adquiere los hoteles Fergus Tobago en Palma de Mallorca

y Selomar en Benidorm

ispania ha completado la ad-
quisicion del Hotel Fergus To-
bago en la isla de Mallorca
por un total de 20 millones de eu-
ros. El hotel esta situado en prime-
ra linea de la Playa de Son Maties,
en Palmanova, enclave emblematico
en la isla en proceso de actualiza-
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cion tanto de la
planta hotelera
como del entor-
no. Cuenta con
un total de 275
habitaciones de
categoria 3* y
amplias zonas
comunes. La
operacion con-
templa el repo-
sicionamiento
del hotel, por un
importe aproxi-
mado de 10 mi-
llones de euros,
con el objetivo
de elevar la ca-
tegoria, asi como los servicios que
presta.

Fergus Hotels continuara como
operador del hotel.

Asimismo, Hispania ha adquirido
el hotel Selomar en Benidorm con un
total de 245 habitaciones por aproxi-

madamente 16 millones de euros. Se
trata de un hotel que se encuentra
ubicado en primera linea de la Playa
de Levante de Benidorm y con facil
acceso al centro histérico. Como par-
te de la estrategia de adquisicién del
hotel, Hispania invertird entre 17 y 19
millones de euros en su rehabilitacion
integral, ya que el establecimiento se
encontraba cerrado desde hace una
década y sufrié un incendio en octu-
bre de 2015.

La inversion total, incluyendo el
reposicionamiento, rondara los 35
millones de euros. El Grupo Barceld
sera el operador del hotel a través
de un contrato de arrendamiento con
un componente fijo y variable, bajo el
acuerdo marco que existe con His-
pania.

Con estas adquisiciones, Hispa-
nia acumula ya 11.296 habitaciones
en 39 hoteles y se consolida como
el mayor propietario hotelero de Es-
pana.
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ENTREVISTA

MANUEL BALCELLS

Director general de INBISA Inmobiliaria

"Nuestra filosofia de trabajo se traslada a
nuestras promociones: rgor; analisis, minimizacion
del nesgo y un producto muy contrastado con
la opinion de los clientes’

La compania tiene en marcha actualmente 18 promociones con 1.600 viviendas y espera
facturar este ano 150 millones de euros.

Tiene previsto emprender de nuevo promociones logisticas llave en mano.

(*)BSERVATORIO INMOBILIARIO: INBISA Inmobi-
liaria es una promotora que actiia fundamentalmente
en el sector residencial ;Considera que ya ha llegado
la reactivacion a este mercado?

Manuel Balcells: Efectivamente, en la actualidad
nuestra actividad se centra en el residencial. No obs-
tante, en nuestros mds de 30 afios de permanencia en el
mercado hemos adquirido experiencia en otros campos,
como el industrial-logistico, donde se remontan nues-
tros origenes, o en terciario de oficinas. A mediados de
la década pasada nuestras promociones eran préctica-
mente un tercio de industrial, otro de oficinas y el tercio
restante de residencial.

Hoy en dfa, con los nuevos cambios en la demanda y
la recuperacién del mercado residencial estamos bastan-
te concentrados en la promocién de vivienda.

Vemos una recuperacion clara del mercado residen-
cial y también una recuperacién que se tiene que pro-
ducir en el sector industrial, en la parte logistica y en las
promociones de oficinas.

En vivienda, la reactivacién estd centrada en deter-
minadas zonas, no todo es extrapolable porque en otras
dreas no ha llegado adn con la fuerza necesaria. Esta-
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pag 28/n° 87/2017 @




mos trabajando en Madrid, Barcelona y Pafs Vasco, alli
donde vemos que hay demanda.

Tenemos actualmente 1.600 viviendas en promocidn,
de las cuales alrededor de 600 estdn ubicadas en nuestra
territorial Centro, en Madrid; 500 aproximadamente en
la territorial Norte, repartidas entre Cantabria, Burgos
y Vizcaya y otras 500 en la territorial Este, en Catalufia.

Ustedes promueven directamente, pero también
en ocasiones dan entrada en sus promociones a otros
inversores...

Estas promociones compartidas con otros socios
se produjeron en torno a 2014, en el inicio de nuestra
vuelta a la actividad residencial, pero estdn siento mi-
noritarias. Fundamentalmente promovemos solos, pero
también tenemos cierta especializacién en las promo-
ciones en aportacién, donde propietarios de suelo no
profesionales tienen suelos con potencial, que no estdn
en el mercado, y lo que hacemos es llegar a acuerdos
con ellos mediante los cuales nosotros desarrollamos
esos solares y les pagamos con producto finalista, con
unidades terminadas. De esta manera los propietarios
que tienen un suelo con el que no saben qué hacer, que
no tienen una voluntad de venta porque son patrimo-
nialistas 0 que no cuentan con una estructura societaria,
ni medios, ni conocimiento, puedan sacar provecho de
un suelo que en principio para ellos es improductivo y
que les estd generando costes administrativos y fiscales.
Consiguen asf disponer de unidades terminadas que les
proporcionan rentas por arrendamiento y constituyen
un activo mucho mds liquido y mds fdcil de dividir o
repartir en su caso.

Naturalmente, en este tipo de acuerdos es muy im-
portante la confianza que genera INBISA con su trayec-
toria, experiencia y operativa en actuaciones similares a
lo largo del tiempo.

(En qué zonas estin concentrando su actividad?

Estamos presentes donde hay demanda y potencia-
mos nuestra estructura en aquellas zonas en las que
detectamos que el mercado lo requiere. Siempre que
montamos una oficina territorial la dotamos de depar-
tamento comercial, departamento técnico, responsables
de captacion de suelo y la estructura suficiente para
proporcionar un servicio completo, aparte del apoyo
corporativo que proporcionamos desde nuestra sede
central en Bilbao: recursos humanos, financiero, ad-
ministracién, servicios juridicos, etc. Cada delegaciéon
tiene su propia autonomia en la parte comercial y en la
parte técnica.

Vemos claramente que la demanda actual estd cen-
trada en Madrid y sus alrededores, en Barcelona y en el
Pafs Vasco. Tenemos también los ojos puestos en el de-
sarrollo que se estd produciendo en Andalucia, concre-
tamente en Mdlaga, donde quizd pronto abramos una
delegacidn, teniendo atin mds en cuenta que la cons-
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tructora del grupo, INBISA Construccién, ya tiene dele-
gacioén allf con una estructura plenamente operativa.

¢Qué tipo de vivienda producen?

El perfil del comprador actual ha cambiado por
completo. Es un publico evolucionado, diferente, con
mucho conocimiento. Las nuevas tecnologias y las redes
sociales les permiten tener una informacién comple-
tisima: cuando entran en nuestras oficinas de ventas
saben perfectamente cémo son nuestras promociones,
los precios, las distribuciones, las tipologias, las calida-
des...porque lo han estudiado y se han informado no
solamente sobre nuestro producto, sino también del que
ofrece la competencia.

Por nuestra parte, trabajamos continuamente para
conocer las preferencias en la demanda, entre las que
destacan los espacios abiertos, las terrazas o las zonas
comunes. En INBISA Inmobiliaria ofrecemos promo-
ciones de unas 100 o 120 viviendas, en las que podemos
integrar unas amplias zonas comunes, con areas ajar-
dinadas, pistas de deporte, gimnasio, también en otros
casos con un lobby gastronémico donde poderse reunir,
espacio para bicicletas o zona infantil.
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En cuanto a las viviendas
en concreto, son mayoritaria-
mente de tres dormitorios, vi-
viendas definitivas y no tanto
viviendas especulativas, con
una distribucién muy estudia-
da, con los metros muy com-
pensados. Por ejemplo, esta-
mos ofreciendo cocinas con
acceso a la terraza, que es un
concepto que los compradores
demandan cada vez més.

¢(Cuales son las sefias de
identidad que definen una
promocion de INBISA?

Las sefias de identidad de
nuestras promociones son las
que se derivan de la propia filo-
soffa de la empresa. Somos una
empresa que aplica mucho ri-
gor en cada decisién que toma.
Nos gusta ser muy analiticos
desde el proceso de seleccién
de suelo hasta la definicién del
producto: superficies, distri-
buciones, tipologfas, sistemas
constructivos...Todo lo analiza-
mos, estudiamos lo que quieren
los compradores y transmiti-
mos a nuestro producto los re-
sultados de ese trabajo.

Toda esta filosofia de trabajo
se traslada a nuestras promociones: rigor, andlisis, mini-
mizacién del riesgo y un producto muy contrastado con
la opinién de los clientes, muy estudiado, con terrazas
amplias, zonas comunes potentes, vida al exterior, apro-
vechamiento de cada metro cuadrado y precios conte-
nidos y razonables para esa vivienda de calidad que
ofrecemos.

En cuanto a la compania, ;Nos puede adelantar da-
tos de actividad de este afo?

Este afio tenemos una previsién de facturacién de
unos 150 millones de euros en la inmobiliaria y unos
200 millones de euros en la parte constructora, con lo
que sumaran 350 millones.

En cuanto a INBISA Inmobiliaria en concreto, tene-
mos previsto entregar en 2017 aproximadamente 250
viviendas y atin queremos incorporar este afio méds
suelos para que den frutos en los préximos tres o cua-
tro afios. Nuestra previsién es que esa incorporacién de
suelo aumente el volumen de ventas en unos 100 millo-
nes de euros.

Con las 18 promociones que tenemos en marcha a
dia de hoy con esas 1.600 viviendas que he menciona-
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do anteriormente, esperamos en el periodo 2017-2020
una facturaciéon de unos 350 millones de euros, ademads
de esos 100 millones adicionales.

También tenemos la vista puesta en el sector logfs-
tico, en el que hemos sido referentes en los dltimos
afios y donde queremos volver a estar activos. Esas fu-
turas operaciones logisticas se incorporardn en ventas
en este perfiodo porque el proceso de una operacién
logistica es mds corto que el de una residencial; no
es lo mismo una promocién de cien viviendas, donde
tienes cien clientes, que una promocién de una nave
logistica de 20.000 o 30.000 metros cuadrados que
puede ir destinada a un solo cliente o a un nimero re-
ducido, con lo que la comercializacién es mds limitada
y la construccién también estd mas comprimida en el
tiempo. En residencial, entre que compras el suelo y
entregas pueden transcurrir entre 32 y 36 meses y la
construcciéon de una nave logistica a nosotros, con la
experiencia que tenemos, la prefabricaciéon y la indus-
trializacién, nos puede llevar unos diez meses.

Como digo, nuestro objetivo es incorporar factura-
cién por operaciones logisticas en el cuatrienio 2017-
2020.
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Estas operaciones logisticas ;Serian a riesgo o lla-
ve en mano?

Serfan llave en mano. Nosotros ya somos pro-
pietarios de plataformas logisticas que tenemos en
arrendamiento y ahi damos cobertura a la demanda
que pueda aparecer, pero no hay voluntad actual de
incorporar mds patrimonio a la cartera. En todo caso
serfan operaciones llave en mano, que probablemente
se triangulen con un promotor, como es nuestro caso,
un arrendatario y un inversor. La idea es llevar a cabo
operaciones en las que el promotor tiene el conoci-
miento de la construccién, la bisqueda del suelo y la
gestion de la operacién; el usuario, un operador logis-
tico que busca un buen emplazamiento y una nave de
calidad y las mejores prestaciones y el inversor, que
pueda darle rentabilidad a su dinero.

(Qué ventaja les aporta pertenecer a un grupo
que también cuenta con una rama de actividad cons-
tructora?

El hecho de que INBISA tenga una rama construc-
tora es muy importante para nosotros como promoto-
ra. Supone toda una ventaja diferencial, no en los pre-
cios, ya que nosotros competimos con otros clientes de
INBISA Construccién y representamos aproximada-
mente un 20 por ciento de su facturacién, sino en que
vamos acompafiados por los técnicos de la constructo-
ra desde el primer momento en el que empezamos a
desarrollar nuestras promociones y sabemos que esta-
mos ofreciendo un producto de calidad en todo.

INBISA Construccién participa con nosotros en la
eleccién de sistemas constructivos, materiales, técni-
cas constructivas, en eficiencia energética... Nos apo-
yan, nos ayudan, nos dan informacién y eso hace que
seamos mds competitivos, que podamos obtener aho-
rros de costes que se trasladan después a los precios
de nuestros productos.

Este acompafiamiento de una constructora desde
el momento de la creacién es uno de los grandes va-
lores afiadidos que tenemos y del que se benefician
nuestros clientes. Por ejemplo, esto nos permite po-
ner en practica la flexibilidad y la personalizaciéon
de las promociones. La personalizacién supone una
mayor complejidad del proyecto y la implantacién de
mds procesos internos y sistemas de control ya que te
desmarcas de la estandarizacién. Esto supone sofisti-
car los procesos, pero nos permite ofrecer un servicio
adicional que los clientes nos estdn demandando
para poder tener una vivienda a su medida y que no
tienen por qué implicar necesariamente un incremen-
to de costes.

Con esa filosofia de rigor, investigacién permanen-
te de las necesidades de la demanda y con el apoyo
de nuestra constructora podemos hacer productos a la
medida de nuestros clientes, con altos estdndares de
calidad y a unos precios ajustados. [ () ]
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Residencial INBISA Valdebebas Il (Madrid), |51 viviendas.

Residencial Parc Central. Sant Cugat (Barcelona), 210 viviendas.
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Project Management
y el cambio de mentalidad

"Bl Project Management esta dinamizando todas las areas de un
mercado inmobiliario que, independientemente de los formatos,

esta remontando tras la crisis”

Carlos Pueyo

Socio y director de
Project Management en
Cushman &VWakefield Espafia

| sector del Project Management es-

td afrontando la salida de la crisis en

Espafia, participando activamente en

todo lo que tiene que ver con la recu-

peracién del sector de la construccién
y los proyectos inmobiliarios de todo tipo, ya
sean viviendas, oficinas, centros comerciales,
hoteleros e industriales/logisticos, entre otros;
trabajando tanto en desarrollo de nueva promo-
cién como en rehabilitacion.

En los afos anteriores a la crisis, este sector
aportaba aproximadamente el 20% del PIB es-
tatal que todo apunta que, cuando menos en el
corto y medio plazo, seguird dependiendo en
buena medida del sector de la construccién.

En este sentido, cabe destacar el Project Ma-
nagement como elemento catalizador muy po-
tente que permite que las empresas promotoras
puedan afrontar mds de un proyecto a la vez,
que al hacerlo no se carguen de estructura y que
cuenten con un personal experto y altamente
cualificado en diversas disciplinas.

Aceptar esto implica, necesariamente, “cam-
biar el chip” y variar la percepciéon que del sec-
tor se tiene en Espafia donde, al contrario de
otros paises, las empresas y los promotores to-
davia no comprenden la capacidad multiplica-
dora de este servicio y lo consideran, en vez de
como la inversién que es y una garantfa para sus
proyectos, un coste.
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Este cambio de mentalidad es necesario para
que muchos operadores veamos hecho realidad
un suefio alimentado durante largo tiempo: que
el Project Management aparezca como una figu-
ra clara en la Ley Orgdnica de la Edificacién y
que, por lo tanto, sea un actor claro y definido.
Y, ya puestos a sofiar, que la Administracién uti-
lice claramente estos servicios.

No faltan ejemplos para justificar que estos
suefios se conviertan en reivindicaciones. Sin salir
del que es nuestro 4mbito mds inmediato y, por
ejemplo, echando una ojeada a nuestro aporte al
sector oficinas, trabajamos tanto con propietarios
como con arrendatarios y, en relacién a los prime-
ros, estamos prestando servicios de arquitectura
y Project Management en la rehabilitacién de un
edificio situado en la calle Ribera del Loira de
Madrid para reposicionar el edificio de manera
que vuelva a ser un referente para los potenciales
arrendatarios y permita incrementar los niveles
de renta y valores para la propiedad. En relacién
a los segundos, hemos prestado servicios de Pro-
ject Management a empresas como Havas Media,
Abertis, Manpower o Criteo, por poner ejemplos
de diferentes sectores, en todo lo que es el con la
parte de la arquitectura.

En el caso del retail, hablando de arrendata-
rios, estamos trabajando con una conocida mar-
ca deportiva internacional en la transformacién
de sus tiendas en toda Europa. Si hablamos de
propiedades, en Barcelona hemos acabado la re-
habilitaciéon de un edificio muy céntrico que ha
permitido aumentar significativamente su valor
al conseguir contar con un edificio atractivo
para un arrendatario como MediaMarkt dentro
de su nueva estrategia de abrir tiendas a pie de
calle en los cascos urbanos.

Cabe insistir: el Project Management es un
catalizador que dinamiza todas las dreas del
sector inmobiliario, independientemente de los
formatos. Y, como tal, merece el reconocimiento
y un cambio de mentalidad por parte de todos
los players espafioles. [(¢) ]
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Alberto de Frutos
Director general de Bovis

finales de 2017, la economia espafio-

la tendrd un Producto Interior Bruto

igual al que tuvo en 2008. Se podra

decir entonces, al menos con los da-

tos macroeconémicos, que dejamos
atrds por fin un largo periodo de crisis que ha
durado diez afios.

Sin embargo, en el sector de la construccién
inmobiliaria todavia estamos lejos de esos pardme-
tros. Al final de 2017, la inversién en construcciéon
serd todavia un 40% menor que la de 2008. Y hay
muchas dudas de que se llegue otra vez, al menos
en el corto o medio plazo, a aquellos niveles.

El sector de Project Management también se
mueve en este entorno de moderado optimismo.
Segun los tdltimos datos, la facturacién del sector
ha mantenido un crecimiento anual en torno
a un 10% en los tres dltimos afios, previendo
situarse en 2017 en una cifra cercana a 170 millo-
nes de euros, a niveles de 2010.

El sector de rehabilitacién de oficinas, si bien
todavia limitado prédcticamente de forma exclu-
siva a Madrid y Barcelona, y el sector comercial,
éste ultimo de forma mds generalizada en toda
Espafia, estdn siendo las grandes “locomotoras”
de este crecimiento.

Desgraciadamente, vemos en muchas ocasio-
nes como los servicios de Project Management
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son contratados como un “commodity”, exclusi-
vamente por precio, sin ninguna diferenciacién
o valor afiadido. Ello ha derivado en un merca-
do actual extremadamente competitivo en pre-
cios, lo que supone un riesgo de banalizacién de
nuestros servicios en el medio plazo.

La estrategia de Bovis como lider y referente
del mercado de Project Management en Espafia
siempre ha sido atraer, formar y mantener a
los mejores profesionales del sector, dotdndoles
de las mds avanzadas herramientas y procedi-
mientos del mercado. Nuestro gran reto en estos
momentos es ser capaces de mantener esta estra-
tegia, por la que seguimos apostando de forma
decidida y que nos permite dar un elemento
diferenciador en nuestros servicios, en este en-
torno de presion a la baja sobre los precios.

Y nuestros resultados demuestran que la
estrategia es la correcta. Hemos incrementado
nuestra facturacién en un 20% en el dltimo afio,
y hemos crecido nuestra plantilla en Espafia has-
ta las 150 personas actuales, con las que gestio-
namos cerca de cuarenta proyectos.

Ademds, podemos decir con satisfaccién que
una gran parte de estos proyectos son para clien-
tes repetitivos, clientes para quienes hemos tra-
bajado en otras ocasiones en el pasado, y confian
nuevamente en Bovis para la gestién de sus nue-
vos proyectos.

En el dltimo afio, hemos terminado con éxito
la entrega de proyectos tan relevantes como el
Centro Botin en Santander, disefiado por Renzo
Piano y que va a convertirse en el icono arqui-
tecténico de la ciudad, asi como los centros co-
merciales Fan en Palma de Mallorca para Carre-
four Property y The Style Outlet en Viladecans
para Neinver, que estdn teniendo un rotundo
éxito de afluencia de ptblico desde su apertura.

Ademads, estamos en la fase final de termi-
nacién de otros proyectos importantes, como la
reforma de la torre de oficinas en Castellana 77
para GMP, o la nueva sede del Banco Popular,
probablemente el desarrollo de oficinas més
importante realizado en Madrid en los tltimos
afios.
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Respecto a proyectos comenzados reciente-
mente en el Ultimo afio, podemos citar el inicio
de la reforma de tres nuevos hoteles para NH,
dos de ellos en Alemania y uno en Mélaga. Con
éstos, serdn ya 31 los hoteles reformados para
NH en los tltimos tres afios, en un programa de
renovacion de hoteles que ha incluido proyectos
en Espafia, Portugal, Alemania, Holanda y Bélgi-
ca, y que ha supuesto un volumen de inversién
cercano a los 90 M de euros.

Otros proyectos iniciados en el dltimo afio
son un edificio de oficinas en el Parque empre-
sarial Las Mercedes en Madrid para Iberdrola
Inmobiliaria, la ampliacién del Centro Comer-
cial Garbera en San Sebastidn, promovido por
Unibail Rodamco, el edificio de oficinas centra-
les, taller y concesionario de Porsche en Madrid,
un Centro de Servicios para Prosegur en Trier,
Alemania, la reforma completa del hotel Juan
Carlos I en Barcelona, o una planta industrial
minera para la extracciéon de potasa en Navarra
para Geoalcali.

Continuamos también con nuestra propues-
ta de proporcionar, de forma selectiva, servi-
cios de construccién a riesgo, mediante el mo-
delo de Precio Maximo Garantizado en el que
asumimos el papel de constructora con libros
abiertos, asumiendo el riesgo de sobrecostes
sobre un precio méximo de construccién. En
este modelo, hemos comenzado recientemente
la construcciéon de un edificio de 15 plantas y
76 viviendas en Gibraltar.

En nuestra ambicién de proporcionar ser-
vicios de valor afiadido con un elemento dife-
renciador a nuestros clientes, en Bovis apos-
tamos por la innovacién, y en este afio hemos
dedicado un importante esfuerzo econémico y
de recursos en desarrollar y mejorar nuestros
procedimientos y herramientas de gestioén. Es-
tamos implantando ya en todos nuestros pro-
yectos herramientas informadticas actualizadas,
que permiten gestionar de forma integrada los
distintos pardmetros del proyecto, proporcio-
nado en todo momento informacién efectiva al
cliente.

Como decia anteriormente, este es el gran
reto de Bovis, y del sector de Project Manage-
ment en general, el que nuestros servicios sean
reconocidos como de alto valor para nuestros
clientes, y considerados como imprescindibles
para el éxito de cualquier proyecto inmobiliario
minimamente complejo. [ (E:) ]
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Almar Consulting:

"En esta nueva etapa con mas fondos e inversores
intermacionales, el Project Management va a tener
una participacion mucho mayor”

almar

consulting

José Luis Miro

Presidente de Almar Consulting

res mil plazas hoteleras, tanto ur-

banas como vacacionales, gestiona-

das en los ultimos tres afos. Cin-

co mil actuaciones en renovaciéon

de activos residenciales por toda la
geograffa espafiola. Un total de 120.000 m? de
oficinas transformadas y actualizadas a altos es-
tandares de calidad. Ciento cincuenta suelos en
gestion, confiados por el cliente para su tutela y
desarrollo. Veinticinco centros comerciales asis-
tidos técnicamente como ECOP. Cuatrocientas
due diligences realizadas a 14.000 viviendas, 16
centros comerciales, 31 hoteles, 53 oficinas y 75
suelos. Y 40 clientes nacionales e internaciona-
les satisfechos con la labor de un equipo forma-
do por 70 profesionales.

En su sexto afio de actividad, Almar Consul-
ting celebra un crecimiento sélido y constante;
en 2017 prevé una facturaciéon de alrededor de
cinco millones de euros. La cobertura nacional
que ofrece desde sus oficinas centrales de Ma-
drid y sus delegaciones de Barcelona, Malaga,
Sevilla y Canarias ha favorecido el impulso
de un sistema de trabajo que, el pasado afio,
recibié los certificados ISO de Calidad (9001) y
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Medioembiente (14001). Su filosofia de cercania
al cliente, su involucracién en cada etapa de
trabajo y su experiencia en el sector (aglutina
profesionales que han estado en los tres frentes:
promotor, constructor y project) convierten a la
compafifa en un proveedor idéneo y diferencial.

ASESORIA TECNICA

Almar Consulting nacié en 2011 como una
firma de consultorfa inmobiliaria especializada
en el asesoramiento y la gestién técnica, ope-
rativa, legal y financiera de cualquier activo
inmobiliario. Su objetivo: optimizar el valor de
los inmuebles de sus clientes. Los fundadores
de la compafifa supieron convertir la fatidica
crisis en una clara oportunidad de negocio para
aglutinar, bajo una nueva estructura de empresa
de servicios, a profesionales de dilatada expe-
riencia tanto en la actividad de la construccién
como de la promocién. Asi, la empresa atina en
sus principales lineas de negocio ~Urbanismo,
Gestién de Proyectos, Servicios Técnicos, Con-
sultoria y ECOP (Equipo de Coordinacién de
Obras Privativas)- la experiencia financiera y
la de profesionales técnicos a pie de obra, ofre-
ciendo un valor afiadido a sus clientes.

“Desde el principio, quisimos ocupar ese
hueco que tenia el mercado entre el consul-
tor con poca experiencia real en obra y pro-
mocién, y las constructoras con mucha obra
ejecutada pero poca cultura financiera y de
consultorfa. Hemos aglutinado a profesionales
de ambos campos poniendo a disposicién de
nuestro cliente un servicio con un profundo
conocimiento del sector. Asi logramos que, uno
a uno, quienes conocen nuestros servicios se
fidelicen y nos tengan como proveedor de refe-
rencia”, afirma José Luis Mir6, presidente de la
firma. Almar Consulting conoce el mercado, los
agentes que en él operan y las oportunidades y
principales tendencias. “Queremos ser el asesor
técnico de los nuevos actores del sector”, confir-
ma el directivo.
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Hotel Barceld Portinatx: Renovacion completa del hotel de cuatro estrellas en tiempo récord con |34 habitaciones.

En sus seis afios de vida -y superada la
barrera de los cinco primeros que suelen deter-
minar la desaparicién de una empresa—, Almar
Consulting ha colaborado estrechamente tanto
con las entidades financieras o Sareb, en la ges-
tién de sus activos para reducir su exposicién al
sector, como con los nuevos inversores, en ayu-
darles en el anélisis de los activos, la gestién de
los activos adquiridos y el cumplimiento de su
plan de negocio.

ACTIVIDAD CRECIENTE

El servicio de Project Management aplicado
al sector inmobiliario espafiol avanza cada dia
mads, pese a la ausencia de regulacién legal di-
manante de la LOE (Ley de Ordenacién de la
Edificacién). Tras unos afios en los que esta ac-
tividad se centraba en el segmento residencial,
con un gran peso de proyectos de terminacién
de promociones previamente paradas, ha gana-
do presencia el reinicio de los proyectos de obra
nueva y la reformas integrales. Ademads, se han
reactivado las ejecuciones de obras en la reno-
vacion y acondicionamiento de oficinas y hote-
les, un segmento que, actualmente, tiene mayor
peso en la cartera de proyectos de la empresa
que los residenciales. “En Project Management
no paramos de crecer. Se ha pasado de finalizar
promociones residenciales o reformas de hote-
les u oficinas a nuevos proyectos de obra nueva
que arrancan con la mejoria del sector. En esta
nueva etapa con mds fondos e inversores inter-
nacionales, el Project Management va a tener
una participacién mucho mayor. Hoy en dia, la
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mayoria de los proyectos residenciales o tercia-
rios cuentan con esta figura en una etapa mas
profesionalizada del sector”, sefiala Juan Jests
Peldez socio-director de Proyectos de Almar
Consulting.

Por otro lado, la actividad inversora de las
socimis y los fondos internacionales en los seg-
mentos terciarios han conllevado una ejecucién
de proyectos de reforma o reposicionamiento
que han relanzado adn mds la actividad en este
servicio. “El reto actual trasciende los objetivos
técnicos del edificio. Hay un cambio cualitativo
radical y una ampliacién de las competencias. La
mayoria de las operaciones incluyen una intensa
estructuracién financiera que demanda nuevas
respuestas, soluciones y prestaciones a las que
debemos atender. A ello hay que sumarle la
presencia de nuevos inversores internacionales,
a los que hay que generarles confianza en sus
actuaciones, y esto nos permite hacernos cono-
cer en otros servicios que también prestamos”,
apunta Juan Jestis Peldez. La entrada de estos
nuevos actores supone la aparicién de inverso-
res con una mayor cultura financiera y flexibili-
dad de su estructura de gestién, lo que les lleva
a utilizar en mayor medida los servicios de Pro-
ject Management para la ejecucién de sus inver-
siones. “Hace siete u ocho afios, se desarrollaban
los proyectos por el propio inversor o promotor,
sin contar con estos servicios especializados pa-
ra los desarrollos residenciales. Por ello se estd
viviendo una nueva etapa de crecimiento de la
actividad de Project Management. Todos nues-
tros servicios se estdn adaptando a los nuevos
agentes del sector”, explica el directivo.
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GESTION DE PROYECTOS

Almar Consulting ofrece sus servicios de
Project de manera integral, como DIP (Direccién
Integrada de Proyectos) o en las distintas fases
del proyecto: andlisis previos, riesgos y toma
de decisiones, planificacién, disefio, control,
ejecucién, desactivacion y explotacién. Para ello
cuenta con un equipo profesional que ejerce
un control preciso sobre cada una de las dis-
tintas fases del proyecto, convirtiéndose en el
consultor principal del cliente, asumiendo una
funcién de asesoria, coordinacién y supervisiéon
encaminada a asegurar el éxito final del proyec-
to, entendido desde la perspectiva de los obje-
tivos marcados. De esta manera, la compafifa
se convierte en el interlocutor con proyectistas,
constructores y demds agentes que intervengan
en el proyecto, garantizando en todo momento
los objetivos de plazo, calidad y coste. Su sis-
tema de trabajo evita indefiniciones, elimina
riesgos y optimiza la inversion, el plazo y la
calidad del proyecto.

Idealmente, el Project Manager debe incor-
porarse al proyecto desde la fase de disefio,
para asistir en la definicién de objetivos y con-
cepto de éste, y en la seleccién y contratacién de
los equipos que se efecttien en esta fase. Duran-
te la redaccién de proyectos técnicos, se realiza
la coordinacién y supervisién para garantizar
el cumplimiento de los objetivos fijados. Los
profesionales de Almar Consulting organizan
y supervisan el proceso de concurso y adjudi-
cacion de las obras al contratista, asesorando
a su cliente en todos los aspectos relevantes.
Durante la ejecucién de las obras, el Director de
Proyecto controla la labor del contratista de las
obras y aconseja a su cliente, muy especialmen-
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Darya Estepona: Proyecto de viviendas de lujo en pleno Paseo Maritimo en una de las mejores playas de Estepona.

te, sobre la gestién econémica y el progreso en
la ejecucién de la obra.

PROJECT MONITORING

Un factor relevante dentro de la actividad de
Project Management es la creciente importancia
del Project Monitoring, que busca la verifica-
cién de la actividad de promocién para contro-
lar los flujos monetarios y la realidad del estado
de ejecucién. Y también un servicio que, segtin
la compafifa, crecerd en los préximos afios. “La
banca monitorizara todos los préstamos promo-
tor que conceda. Almar Consulting aporta a las
entidades financieras un control exhaustivo tan-
to de la ejecucién de la obra como de sus movi-
mientos monetarios”, detalla José Luis Miré.

La utilidad de Project Monitoring la reclama
la entidad financiera que financia el proyecto
para controlar debidamente las disposiciones
que se realizan. En definitiva, se trata de un ser-
vicio integral que permite conocer y controlar, al
propietario del activo inmobiliario, todo el pro-
ceso de generacién del mismo, desde la trans-
formacién del suelo hasta la transmisién de su
propiedad a otro propietario o conjunto de ellos.
“Los servicios de Project Monitoring de Almar
Consuting tienen en cuenta, fundamentalmen-
te, la monitorizaciéon de costes y especialmente
de plazos, algo muy necesario en desarrollos
inmobiliarios con gestién urbanistica pendiente,
como es el caso de las entidades financieras, ya
que resulta conveniente conocer, no sélo la evo-
lucién objetiva del desarrollo, sino también las
circunstancias y dificultades concretas a las que
debe enfrentarse el promotor para el desarrollo
analizado”, explica el directivo. [ () ]
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PROJECT MANAGEMENT

El Project Management

en la Era Digital

Estrella Giraldo

Associate Director
Management Practice
Leader. Arup

ivimos en un mundo VUCA —en-

tornos caracterizados por una alta

volatilidad, incertidumbre, comple-

jidad y ambigtiedad-. Una amplia

gama de tendencias y desafios tie-
nen una relacién directa con el futuro del Project
Management.

La economia estd impulsada por proyectos
con altos grados de colaboracién. Innovacién
y creatividad son clave en la creacién de valor,
mientras que las culturas corporativas estdn en
un continuo cambio. Estamos viviendo cémo
la tecnologia conceptualiza nuevas formas de
trabajo, caracterizadas por complejos proyectos
globales.

GLOBALIZACION, INNOVACIONY DIVERSIDAD

Los avances en las tecnologfas de la informa-
cién y la comunicacién han hecho posible que
las empresas internacionales dependan cada
vez mds de equipos virtuales para entregar sus
proyectos. Pero este cambio también plantea de-
saffos en los proyectos, ya que necesitan nuevas
habilidades de comunicacién y gestion de equi-
pos. De esta forma, el reto pasa a ser la capaci-
dad de encontrar a los Project Managers con las
habilidades necesarias para gestionar una fuerza
de trabajo virtual.

En esta linea, en la historia de la industria
podemos observar el cambio de modelos de
innovacioén cerrados a modelos de innovacién
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potencialmente mds productivos, donde la crea-
cién de valor es esencial.

Por un lado, cada vez hay mds empresas
aprovechando el capital intelectual del publico
mediante la bisqueda de ideas y soluciones. Por
otro, las précticas colaborativas se estdn volvien-
do mds comunes. La "coopeticién” (cooperacion
y colaboracién) surge cuando las empresas for-
jan alianzas a través de fronteras para compartir
los costes comunes.

Los procesos de innovacién abierta utilizan
el conocimiento externo y complementario para
generar productos e ideas. Asi, cambiardn las
relaciones entre el cliente y el proveedor. Los
proveedores operardn mds como laboratorios,
donde los datos y las nuevas formas de colabo-
racién se utilicen adaptdndose a cada proyecto.

Y este intercambio existe, mds que nunca,
a nivel interno. Las organizaciones hoy en dia
pueden acceder a una fuerza de trabajo muy
diversa. Las nuevas tecnologfas y la conectivi-
dad global permiten que personas de todas las
edades, habilidades y culturas estén disponibles,
dondequiera que estén.

Para el afio 2020, el 50% del motor de trabajo
mundial estard formado por la generacién Y —o
millenials—, aquellos que han sido educados en la
era digital. Las oficinas multigeneracionales se
convertirdn en la norma, y las empresas tendran
que repensar la forma en que las diferentes ge-
neraciones trabajan juntas. Tendrdn que estable-
cer estructuras flexibles, donde los empleados
generen sinergias independientemente de su
diferencia de edad y expectativas.

ECONOMIA GIG, CULTURA CORPORATIVAY
DIGITALIZACION

Segun Forbes, la mitad de la mano de obra
estadounidense serd independiente en 2020. En
Europa, el nimero de freelancers crecié un 45%
en 2013 a casi nueve millones, convirtiéndose
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en el segmento de mds rdpido crecimiento dentro del
mercado de trabajo de la UE.

La nueva modalidad de trabajo, conocida como
economin gig, se refiere a mercados habilitados para la
web que conectan negocios y otras organizaciones a
freelancers, consultores independientes y proveedores
de servicios.

El auge repentino de esta tendencia es resultado
de la vinculacién de una mano de obra disponible
con la tecnologfa digital. Las tareas rutinarias, repe-
titivas y mercantilizadas pueden ser empaquetadas y
subcontratadas facilmente. Los freelancers realizardn
tareas especificas, agudizando sus habilidades espe-
cializadas y la calidad del servicio. La reputacién per-
sonal serd vital para promover el valor en el futuro.
No es de sorprender que vayamos a ver surgir una
nueva generacién de agencias, capaces de satisfacer
la oferta de freelancers y la demanda global.

Todo ello, modificara la forma estdndar de traba-
jar. Teniendo en cuenta que cada vez mds millennials
se incorporan al mercado laboral, las relaciones tradi-
cionales y las culturas corporativas estdin cambiando,
o tienen que cambiar. Los estilos de liderazgo deben
adaptarse, ofrecer jerarquias mds planas y acuerdos
de trabajo mas flexibles.

Los empleados buscan compaififas que cumplan
con sus valores. La responsabilidad social corpora-
tiva (RSC) se estd convirtiendo cada vez mds en un
diferenciador: el 88% de las nuevas incorporaciones
elige al empleador con mayores valores de RSC. Esto
influye directamente en la reputacién corporativa
en un 40%, generando una fuerte correlacién entre
el compromiso de los empleados y los programas de
sostenibilidad.

Las oficinas estdticas dardn paso a espacios adap-
tados que fomenten la interactividad y la creatividad.
Y para las compaiifas, lo importante serd la responsa-
bilidad y motivacién de sus empleados en el desem-
pefio de su actividad, en contraposicién a los horarios
y ubicaciones fijos.

Asi, las tecnologias digitales ofrecen un enorme
potencial para mejorar la productividad. Se ha de-
mostrado que la aplicaciéon de las tecnologias digi-
tales reduce los sobrecostes y de planificacién en al
menos un 10-15%, y ain mds en proyectos complejos.
Ejemplo de ello es la tecnologia BIM aplicada para
beneficio del cliente utilizdndose en el Asset Manage-
ment, una tendencia a la que Arup ya ha llegado, al
igual que la utilizacién de las metodologias Lean para
gestion de proyectos industriales.

OBSERVATORIO
INMOBILIARIO

A medida que las empresas redisefian empleos
y mano de obra, surgen interrogantes acerca de los
eventuales limites de la automatizacién. ;Serdn adn
mads valiosas la empatfa, la comunicacién y la resolu-
cién de problemas? Queda latente que, al avanzar ha-
cia una mayor automatizacion, las empresas tendrdn
que repensar el papel de sus empleados y proporcio-
nar la formacién necesaria para la evolucién hacia
este nuevo ambiente de trabajo.

Comprender y gestionar estos cambios es vital pa-
ra proporcionar soluciones que realmente satisfagan
las necesidades de nuestros stakeholders. [ (+) ]
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La clave esta en escuchar, comprender
y adaptar nuestro saber hacer
a las exigencias del cliente

Marc Evrard

Director general
de Mercure, la marca
francesa de Acerta

ras 15 afios de experiencia Acerta es

una compaififa referente de servicios

de consultoria en el sector inmobi-

liario y de la construccién. Junto al

equipo humano, las contrastadas
herramientas de gestién y la innovadora es-
tructura organizativa y de negocio, la esencia
del ADN de la compaiifa radica en su vocacién
internacional, que se traduce en una presen-
cia firme en Espafia, Francia, Argelia, México,
Uruguay, Colombia, y Brasil, siempre con una
misién comun: aportar valor a los proyectos en
los que participa y superar las expectativas de
los clientes.

La presencia de Acerta
en Francia se remonta al afio
2006 cuando adquiere el 51%
de Mercure. Se trata de un
mercado en el que la implan-
taciéon del project manage-
ment es muy poco frecuente
bajo esta denominacién. De
hecho, la reglamentacién es-
td articulada en torno a los
conceptos de la direccién
de obra. El concepto de PM
podria ser asimilado como
el conjunto de una gestién
de asistencia de ejecucién de
proyecto y de direccién de
obra, ya que la gestién de la
obra queda bajo la compe-
tencia de los arquitectos y los
ingenieros.
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Novotel St Quentin Golf Resort & Spa.

En este sentido, como parte del grupo Acerta,
desde Mercure se trabaja por desarrollar la versién
mds anglosajona del Project Management, que
consiste en entender las necesidades del cliente y
en adelantarse a los posibles problemas que pue-
dan surgir para poder dar una pronta solucién; en
realidad, se trata de una gestién anticipativa que
prevé problemas y disefia soluciones.

Mercure, la marca francesa de Acerta, lleva a
cabo numerosos proyectos. Destaca la adecuacién
de los locales de la cadena de televisiéon Bein Sport
en Boulogne Billancourt o la realizacién de todos
los estudios de la cadena en un plazo récord de 6
meses, fase de definicién de programa incluida.
Asi como diferentes proyectos con Air France y
Aéroports de Paris.

Asimismo, podemos nombrar los Cafés Puch-
kine, en los cuales Mercure ha llevado la Direccién
de obra, o el Novotel St Quentin Golf Resort &
Spa, un hotel situado a 10 km del castillo de Versa-
lles con 131 habitaciones y que estd situado junto
al famoso campo de golf Le Golf National, que
dispone de varias pistas, una de las cuales alberga-
rd la Ryder Cup de 2018.

En un sector tan competitivo
como este, Mercure, la marca fran-
cesa de Acerta, realiza trabajos muy
extensos, pero siempre adaptados
a las expectativas de los clientes.
Como es norma en el grupo, la cla-
ve estd en escuchar, comprender y
adaptar nuestro saber hacer a las
exigencias del cliente. Se trata de
siempre encontrar un equilibrio en-
tre los tres pilares de un proyecto:
el coste, la calidad y el plazo.

Para Mercure, una prioridad es
el concepto de servicio al cliente y
a su proyecto con el propésito de
dar respuesta a sus objetivos pre-
servando siempre las muy nume-
rosas restricciones de la normativa
francesa. [ (*) ]
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Urbanismo y alojamientos de uso turistico
en el contexto creciente de la economia

colaborativa

Jose Luis Laso Baeza
Laso & Asociados
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1 fenémeno global de de
la economia colaborati-
va ha llegado con fuerza
a nuestras vidas y parece
que para quedarse. Ello es
consecuencia, entre otras razones,
de las enormes posibilidades y nue-
vas funcionalidades que ofrece una
tecnologfa en red cada vez mds so-
fisticada y accesible y del profundo
shock producido por la dltima gran
crisis econémica en los hédbitos de
consumo de los ciudadanos.

Segtn destaca un reciente Infor-
me de la Asociacién Espafiola de la
Economia Digital “Adigital”, ya en
2011, la revista Time publicaba un
articulo identificando la economia
colaborativa como una de las diez
ideas que cambiarfan el mundo. Ha-
ce tres afios otro Informe de Nielsen
titulado “Compartir en sociedad”,
conclufa que mds de la mitad de los
espafioles estaban dispuestos a com-
partir o alquilar bienes personales.
Por tanto, un cambio de mentalidad
en la sociedad unido a otra serie de
factores obligan a dar una respues-
ta proporcional a los nuevos retos
surgidos en un amplio espectro de
sectores econémicos afectados.

Antonio Maudes, director de
Promocién de la Competencia de
la Comisién Nacional de los Mer-
cados y la Competencia (CNMC)
en un reciente evento organizado
por Sharing Espafia sobre el impacto
social, econémico y medioambiental
de los modelos de negocio digitales
y colaborativos, definfa la economia
colaborativa como “El conjunto de
modelos de negocios en los que los
usuarios de una plataforma digital
comparten de forma social —general-

mente revelando su verdadera iden-
tidad- activos, bienes o servicios
infrautilizados, a cambio o no de
dinero”. A estos modelos online por
intermediacién de las plataformas,
también cabria afiadir los offline, a
través de las comunidades de per-
sonas.

LA IRRUPCION DE
LOS ALOJAMIENTOS TURISTICOS

Efectivamente, una combina-
cién de diversos factores —activos
infrautilizados, relaciones de con-
fianza, proceso y desarrollo digital
y plataformas— llevan a la irrupcién
e impulso de una realidad que, con-
cretamente en el sector inmobiliario
y turistico, se presenta a través de
nuevos modelos de negocio o de
colaboracién como son por ejemplo
los alojamientos turisticos de uso
compartido. La llegada de este fené-
meno supone una inevitable tensién
en las costuras de materias regulato-
rias diversas como la fiscal y la ur-
banistica y todo ello para acomodar
realidades nuevas y ajenas al entra-
mado normativo vigente, ajustado
y constituido para regular un mode-
lo econémico y social cldsico y, por
tanto, claramente insuficiente por si
mismo para afrontar estas innova-
ciones disruptivas que en sus diver-
sas manifestaciones conforman la
denominada economfa colaborativa.

Este fenémeno creciente consis-
tente en compartir recursos ociosos,
irrumpe muchas veces de modo su-
bito e incluso dramdtico para los
procesos productivos tradicionales
de bienes y servicios, sobre todo en
paises donde la crisis financiera ha
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tenido mayores efectos. La ventaja
competitiva de estos nuevos actores
ocupando espacios y cubriendo ne-
cesidades insatisfechas se produce
en un dmbito distinto, el digital, a
través del desarrollo de herramien-
tas que aprovechan las disfunciona-
lidades e ineficiencias que la econo-
mia tradicional denota. En ocasio-
nes, estos nuevos proveedores de
productos y servicios escapan de la
regulacién aplicada a los operadores
tradicionales (controles administra-
tivos de su actividad, regulaciones
limitativas en materia de seguridad
y sanidad, etc.).

A esas resistencias competitivas
cabria afiadir circunstancias adicio-
nales que no son necesariamente ne-
gativas, dependiendo del punto de
partida, como son las que se produ-
cen por ejemplo con la implantacién
masiva de las viviendas de uso turfs-
tico en los centros urbanos, esto es:

— La terciarizacion de sus distritos.

- La gentrificacién de sus barrios
con el paulatino desplazamiento
de sus poblaciones originales co-
mo consecuencia de una inversién
publica o privada que favorece un

OBSERVATORIO
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nuevo modelo social, generalmente
de mayor poder adquisitivo.

— La turistificacién relacionada
con el impacto que la masificacion
turistica provoca en el tejido comer-
cial y social, haciendo desaparecer
o menoscabando las formas de vida
tradicionales de dichos barrios y, en
ultima instancia, su vaciamiento.

— Sustitucién de los alquileres de
larga duracién por estas estancias
por dfas.

Otras cuestiones ofrecen una ver-
tiente objetivamente mds positiva
de este fenémeno de las viviendas
de uso turistico como son las que
se desprenden de los datos aporta-
dos por la Federacién Espafiola de
Asociaciones de Viviendas y Apar-
tamentos Turisticos (FEVITUR) y
que podrian resumirse del siguiente
modo:

— Revitalizacién de las zonas re-
sidenciales y aumento de las fuentes
de ingresos del entorno.

— Obtencién por parte de los pro-
pietarios de unos ingresos adiciona-
les. Esto no obstante dependerd mu-

cho de los distritos, de las estancias
minimas y del alcance de los gastos
por cuenta del propietario asociados
a la actividad.

— Impulso de la creaciéon directa
o indirecta de empleo.

— Atraccién de la inversién ex-
tranjera.

— Aumento de los visitantes y de
la estancia media.

— Garantfa de los alojamientos a
través de un eficaz y fiable sistema
de valoraciones de los usuarios.

— Aumento de los ingresos por
recaudacion fiscal, etc.

En definitiva, todas estas nuevas
realidades, consecuencia en buena
medida de los efectos de la econo-
mia colaborativa, son valoradas y
encaradas de forma ambivalente
segin el modelo econémico y so-
cial defendido por la Administra-
cién que intervenga, por el perfil del
agente afectado y por el regulador
involucrado, de modo tal que se fo-
mentard el control y la limitacién
del funcionamiento de estas activi-
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dades o, por el contrario, se favo-
recerdn y protegerd su desarrollo.
Evidentemente, ni todo es positivo
ni todo es negativo y por tanto los
controles regulatorios sensatos de
un fenémeno tan liquido y transver-
sal exigen un esfuerzo decidido.

Existen barreras de entrada que
estdn siendo continuamente analiza-
das, bien por los organismos que ve-
lan por la defensa de la libre compe-
tencia, bien por los tribunales cuan-
do de lo que se trata es de juzgar el
creciente niimero de cuestiones que
se les plantean sobre los limites a la
regulacion de estas actividades y la
convivencia de los nuevos sectores y
los modelos tradicionales.

En Espafia la CNMC, cuenta, en-
tre otras, con la posibilidad de im-
pugnar aquellas normas y actos de
las Administraciones Publicas que
en su opinién puedan crear obstdcu-
los a la competencia efectiva y a la
unidad de mercado.

Asi ha sucedido en relacién con
el Decreto 79/2014, de 10 de julio, de
la Comunidad de Madrid que regula
los apartamentos turisticos y las vi-
viendas de uso turistico, regulacién
que se plantea tras las modificacio-
nes introducidas en la Ley 29/1994,
de 24 de noviembre, de Arrenda-
mientos Urbanos (LAU) por la Ley
4/2013, de 4 de junio, de medidas
de flexibilizacién y fomento del mer-
cado del alquiler de viviendas, con-
cretamente con la incorporacién al
catdlogo de exclusiones del dmbito
de la LAU de las viviendas de uso
turistico cuando su cesién temporal
esté sometida a un régimen especifi-
co (apartado e) del articulo 5).

La CNMC y Madrid Aloja ins-
taron la nulidad del primer inciso
del articulo 17.3 del Decreto 79/2014
que imponia una limitacién tempo-
ral por la que las viviendas de uso
turistico no podian contratarse por
un periodo inferior a cinco dfas. Esta
cuestion fue dilucidada por el Tri-
bunal Superior de Justicia (TS]) de
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Existen barreras de entrada que

estan siendo continuamente analizadas,
bien por los organismos que velan
por la defensa de la libre competencia,
bien por los tribunales cuando

de lo que se trata es de juzgar el
creciente numero de cuestiones que
se les plantean sobre los limites a la
regulacion de estas actividades y la
convivencia de los nuevos sectores y
los modelos tradicionales

Madrid en su Sentencia del 31 de
mayo de 2016. Ambos recurrentes
consideraban en sus demandas que
dicha limitacién temporal suponia
un obstdculo a la competencia efec-
tiva de los mercados. Finalmente, el
TSJ de Madrid declaré nulo el articu-
lo 17.3 del Decreto 79/2014 al consi-
derar que la misma era contraria a la
normativa europea y estatal y cons-
titufa una restriccién injustificada y
un obstdculo al mantenimiento de la
competencia efectiva en el mercado
entre los operadores turisticos en
materia de alojamiento.

El Decreto venia a dar respuesta
a las demandas de regulacién “ex no-
vo” de las viviendas de uso turistico
en la Comunidad de Madrid y, ade-
mds, daba cobertura reglamentaria
a lo dispuesto anteriormente por la
Ley 1/1999, de 12 de marzo, de Or-
denacién del Turismo de la Comuni-
dad de Madrid para los denomina-
dos apartamentos turisticos.

Define dicho Decreto como vi-
vienda de uso turistico cualquier pi-
so, apartamento o casa que, amue-
blado y equipado en condiciones de
uso inmediato, sea comercializado y

promocionado a través de los cana-
les de oferta turistica, para ser cedi-
do en su totalidad por su propietario
a un tercero, con fines de alojamien-
to turistico y a cambio de un precio.

Considera por su lado aparta-
mento turistico aquel inmueble in-
tegrado por unidades de alojamiento
complejas, dotado de instalaciones,
equipamiento y servicios en con-
diciones de ocupacién inmediata,
destinado de forma habitual al alo-
jamiento turistico ocasional, sin ca-
rdcter de residencia permanente, me-
diante precio.

El Decreto, ademds, sefiala en su
articulo 5 que la normativa sectorial
entre otras, la urbanistica, deberd ser
cumplida para el desarrollo de esta
actividad.

Es precisamente la problemadtica
generada por la aplicacién de la re-
gulacion urbanistica del uso de hos-
pedaje de estos establecimientos en
el &mbito concreto del Municipio de
Madrid a la que nos vamos ahora a
referir seguidamente como muestra
significativa de la incidencia de di-
cha normativa en la actividad.
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De acuerdo con los datos del Es-
tudio realizado por Red2Red Con-
sultores en enero de 2017 para el
Ayuntamiento de Madrid, “Andlisis
del impacto de las viviendas de uso
turistico en el Distrito Centro”, la
capacidad total ofertada en las plata-
formas p2p (redes entre pares) en el
distrito centro de Madrid se habria
situado entre los 6.193 y los 9.723
alojamientos lo que supondria entre
el 50 % y el 54 % de la oferta de alo-
jamiento del conjunto de la ciudad.

Tras la consulta planteada en fe-
brero de 2015 por la Asociacién Em-
presarial Hotelera de Madrid y la
Asociacién Empresarial de Hostales
y Pensiones de la Comunidad de
Madrid, el Ayuntamiento de Madrid
emitié un Informe segtn el cual la
modalidad de alojamiento turistico
en viviendas de uso turistico debfa
ser encuadrado en el Plan General
de Ordenacién Urbana de Madrid de
1997 (PGOUM-97) dentro del uso de
terciario-hospedaje.

Al respecto conviene recor-
dar que segun el articulo 7.3.1
de las Normas Urbanisticas del
PGOUM-97, el uso residencial pa-
ra el alojamiento permanente de las
personas en su clase de vivienda,
estd reservado al alojamiento que
configure un nticleo con los compor-
tamientos habituales de las familias,
tengan o no relacién de parentesco.
Por otro lado, el otro uso residen-
cial previsto, el denominado de re-
sidencia comunitaria, serd el que se
destine al alojamiento estable de co-
lectivos que no constituyan nticleos
familiares, pero a los que les unan
vinculos de cardcter religioso, social
0 semejante.

Por tanto, el uso de hospedaje,
tal y como aparece recogido en el
articulo 7.6.1, también de las Nor-
mas Urbanisticas, reconoce aque-
llos servicios terciarios destinados a
proporcionar alojamiento temporal
a las personas, remitiéndose a las
normas sectoriales en aquellas otras
materias afectadas que serdn las que
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especifiquen los requisitos técnicos
minimos. Esta remisién sin embargo
tampoco es categoérica ya que, a pe-
sar de lo indicado con anterioridad,
se reconocia que en algunas de sus
modalidades el alojamiento turisti-
co en viviendas de uso turistico po-
drfa también encuadrarse en el uso
residencial-vivienda, al menos a los
efectos de las normas de seguridad,
urbanismo, accesibilidad, sanidad y
medio ambiente aplicables.

Ha de sefialarse que la remisién
por el Ayuntamiento de Madrid de
las viviendas de uso turistico al uso
terciario en su clase de hospedaje, en
ausencia de una regulacién especifi-
ca de su contenido urbanistico en las
Normas Urbanisticas del PGOUM-97
y, dados sus variados aspectos rela-
cionados con el uso de hospedaje y
residencial, genera diversos proble-
mas como seguidamente veremos.

Asi, parece que todas aquellas
viviendas proyectadas o construi-
das con destino a satisfacer la ne-
cesidad permanente de vivienda,
en cuanto acceden a plataformas
digitales para su comercializacién
con fines lucrativos, desde el punto
de vista urbanifstico se produce un
cambio de uso, pasdndose del resi-
dencial, clase vivienda, al de servi-
cios terciarios, clase hospedaje, va-
riando, por tanto, radicalmente las
determinaciones a aplicar en mate-
ria de admisibilidad de usos y con-
diciones de edificacién en funcién
de su situacién y configuracién. La
consecuencia del cambio de uso su-
pondria la inviabilidad manifiesta
de la actividad, teniendo en cuenta
que dicha actividad de hospedaje
requiere de condiciones especiales
en lo que se refiere a accesos exclu-
sivos desde la calle, a la dotacion
de plazas de aparcamiento, a sus
condiciones minimas de ventilacién
e iluminacién, etc.

A esto cabria afiadirle los incon-
venientes que ese cambio de uso y
destino de los edificios provocaria
en relacién con las exigencias bdsicas

de calidad de los mismos y de sus
instalaciones segtin el Cédigo Técni-
co de la Edificacién (CTE), aprobado
por Real Decreto 314/2006 de 17 de
marzo.

Todo ello, unido a otras circuns-
tancias, evidencia cuestiones de na-
turaleza urbanistica no tomadas di-
rectamente en consideracién por el
Decreto 79/2014, en relacién con los
apartamentos turisticos y las vivien-
das de uso turistico, que lleva a una
situacién de inseguridad juridica,
tanto para las empresas o estable-
cimientos turfsticos como para los
propios usuarios.

En definitiva, la regulacién por
parte de la Comunidad de Madrid
del régimen de funcionamiento de
estos establecimientos no abarca to-
dos los dmbitos materiales involu-
crados, reservdndose el Ayuntamien-
to aspectos capitales para la legali-
dad de estas actividades que, incluso
cumpliendo con el Decreto 79/2014,
desde un punto de vista estricta-
mente del control urbanistico y de la
adecuacién de las mismas al planea-
miento y a la normativa urbanistica
vigente produce, en muchas ocasio-
nes, situaciones de fuera de ordena-
cién dada la ambigiiedad en cuanto
al régimen de usos aplicable y, por
tanto, un factor de distorsién de la
legalidad urbanistica respecto de la
cual el Ayuntamiento de Madrid si
tiene plenas facultades inspectoras
y de restauracién de esa legalidad, a
través de expedientes de disciplina
urbanistica.

Esta es la dificil cuestién a la que
se enfrenta esta vertiente de la eco-
nomia colaborativa tanto en Madrid
como en otros municipios espafioles
como por ejemplo Barcelona y Va-
lencia y que obligaria a acometer
una regulacién urbanistica especifica
en las Normas Urbanisticas que re-
duzca los riesgos e incertidumbres
actualmente existentes, en una reali-
dad global con raices particulares en
cada territorio a la que no cabe darle
sin mds la espalda. [ ()]
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de la construccion en Europa y Espana

ste afo la conferencia de

verano se ha celebrado en
Amsterdam, organizada por
EIB, el miembro holandés
del grupo.

SITUACIONYY PREVISIONES
EN EUROPA

El sector construcciéon se hace
fuerte gracias a la vivienda

Estamos asistiendo a una mejora
de los fundamentos econémicos que
perfila un horizonte tranquilo para
la economia europea, a pesar de la
incertidumbre politica que adn se
resiste a desaparecer. Europa ya ha
recuperado el nivel de empleo que
registraba a mediados del 2008 con
lo que la demanda interna se forta-
lece en la mayorfa de paises, mien-
tras que los bajos costes de financia-
cién estdn contribuyendo a acelerar
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la inversién. El crecimiento que se
espera es tan solo moderado (1,7%
anual promedio 2017-2019) pero es
sintomdtico de que sea superior al
que se preveifa en el informe Euro-
construct de seis meses atras.

Esta mejora en el clima econémi-
co no ha pasado desapercibida para
el sector construccién, que encara el
2017 con la expectativa de crecer un
2,9%. Tras haber registrado un 2,5%
en 2016, es posible que a primera vis-
ta la prevision no parezca demasiado
prometedora, pero tras las cifras se
percibe como el sector va ganando
solidez. Mientras que 2016 fue un afio
de dificultades para el segmento de
la ingenierfa civil y arrastré a la zona
negativa a un total de 5 paises (Polo-
nia, Hungria, Chequia, Eslovaquia y
Portugal), en la prevision 2017 la in-
genierfa civil se reincorpora al creci-
miento, y por paises tan solo Chequia
queda estancada.

Euroconstruct / [TeC

Las expectativas contindan sien-
do positivas en la previsién mds a
medio plazo, pero se espera una
progresiva desaceleracién en 2018
(2,5%) y 2019 (2%), fruto de que la
edificacién de nueva planta serd in-
capaz de prolongar mds tiempo los
sustanciales ritmos de avance de
2016-2017 y de que la mejora en in-
genierfa civil serd insuficiente para
compensarlo.

En la edificacién residencial si-
gue habiendo un panorama muy
contrastado, con pafses que conti-
ndan en zona de minimos y otros
que alcanzan o superan los maéxi-
mos de las tltimas dos décadas.
Las excepciones positivas han ido
aumentando y han conseguido
propulsar la produccién europea
un 8,8% durante 2016, y se espera
que lo hagan un 6,8% en 2017. Por
tanto, si aislamos los casos con-
flictivos y nos concentramos en el
resto, no es exagerado volver a ca-
lificar la situacién de la vivienda
de nueva planta como excepcional.
Si descontamos la contribucién de
Espafia e Italia al total europeo,
en el afio 2007 se superaron los 1,6
millones de viviendas acabadas;
una cifra que volverd a alcanzarse
en el 2017 y que podria aumen-
tar hasta los 1,75 millones en el
2019. El crecimiento en términos de
produccién perderd intensidad en
2018 (3,7%) y 2019 (2,4%) debido a
la desaceleracién que se espera en
Alemania y algunos otros paises,
principalmente nérdicos.
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Respecto a la edificacién no resi-
dencial no hay motivos para ser tan
entusiastas como en el caso de la vi-
vienda. Este mercado no ha conse-
guido reencontrarse con el crecimien-
to hasta 2016 (2,5%) y la ventana de
oportunidad que ahora se abre es mu-
cho mds modesta que la del contex-
to del residencial: el crecimiento mds
intenso se prevé para 2017 (2,8%) y a
partir de aqui podria sufrir una noto-
ria desaceleracién que lo reducirfa al
1% en la proyeccién para 2019. Que
las expectativas sean tan poco am-
biciosas tiene mucho que ver con el
mercado de las oficinas, en el que se
notard la falta de empuje del Reino
Unido del 2018 en adelante; un vacio
dificil de compensar puesto que su
cuota de mercado era superior a un
tercio del total europeo de oficinas.
Por otra parte, la construccién indus-
trial y logfstica, que en el informe del
semestre anterior se mostraban titu-
beantes, tienden a recobrar fortaleza
con la mejora econémica. También se
recupera la construccién relacionada
con la salud, un nicho de pequefia
cuota de mercado, pero que arroja es-
peranzas de que la demanda ptblica
europea esté abandonando ya su fase
mads contractiva. Alemania, como en el
caso de la vivienda, también da sinto-
mas de haber alcanzado un hipotético
techo a partir del cual le resulta com-
plicado continuar creciendo.

La ingenieria civil fue el tinico sub-
sector incapaz de crecer durante el
2016 (-1,8%) al confluir varios factores:
por una parte, el relevo entre progra-
mas de fondos estructurales de la UE
provocd un notable descenso de pro-
duccién en los paises del Este; por otra,
Portugal y Espafia tuvieron que sacrifi-
car inversién en un intento de contener
su déficit. La situacién es claramente
mejor en 2017, y aunque los proble-
mas fiscales en la Peninsula atin siguen
pesando negativamente, cuando me-
nos el flujo de financiacién comunitaria
hacia los paises del Este se ha resta-
blecido sin problemas. Se prevé que
la produccién crezca un 2% en 2017
y un 3,6% tanto en 2018 como 2019.
Cabe notar como este nuevo episodio
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PRODUCCION DEL SECTOR CONSTRUCCION: PREVISION POR PAISES
Prevision 2017 y proyeccion de crecimiento anual promedio 2018-2019
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La mejora en el clima economico

no ha pasado desapercibida para

el sector construccion en Europa, que encara
el 2017 con la expectativa de crecer un 2,9%

de bonanza tras la recaida del 2016 es-
tard mds basado en la infraestructura
de transporte, a diferencia del periodo
2013-2015 en el que el protagonismo
fue para la infraestructura energética.
Por patses, cabria esperar que el creci-
miento mds intenso se produjese en los
mercados del Este en general, pero en
la practica los auténticos beneficiarios
del nuevo ciclo de financiacién seran
solo Polonia y Hungria, con Chequia
a una cierta distancia y con Eslovaquia
experimentando problemas para atraer
la inversién. El Reino Unido serd tam-
bién un pafs a observar, puesto que
espera ir alimentando su portafolio de
infraestructuras en ejecucién, lo cual lo
dejarfa en una posicién muy favorable
del 2018 en adelante.

SITUACIONYY PREVISIONES
EN ESPANA

Un sector construccion a dos ve-
locidades

En el sector construccién la sali-
da de la crisis estd resultando mads

traumadtica para el sector publico que
para el privado. En 2016, mientras los
mercados de la edificacién crecian un
6,5% gracias a la demanda privada,
la ingenieria civil sufrié un desplome
del -12%, provocando que el agrega-
do de produccién total no pasase de
un testimonial 1,8%. La inversién pu-
blica de 2016 se resinti6 por el largo
paréntesis de gobierno en funciones,
pero el auténtico problema de fondo
fue el desequilibrio presupuestario.
Un problema que todavia persiste,
pese al alivio proporcionado por el
crecimiento econémico, y que explica
por qué el sector construccién avan-
zard en 2017 sélo un 3%, propulsado
tnicamente por la promocién priva-
da. Si, tal como se espera, la deman-
da publica se acaba reincorporando
al mercado, es razonable esperar un
crecimiento algo mads sélido en 2018
(4,1%) y 2019 (3,6%).

En el contexto especifico de la edi-
ficacién residencial cada vez se despe-
jan mds las dudas sobre la recupera-
cién de la demanda y sobre la situa-
cién del stock, allanando el camino
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para nuevos proyectos de vivienda.
Pese a que los promotores siguen muy
prudentes y el nimero de nuevas vi-
viendas que se ponen en marcha es
todavia pequefio, basta para impulsar
la produccién un en 14% en 2016 y
un 10% en 2017. A medio plazo, se
espera que contintie la evolucién po-
sitiva, pero a ritmos mas moderados
de alrededor del 6% en 2018 y 2019,
teniendo en cuenta diversos fendme-
nos: la ausencia de crecimiento demo-
grafico, el encarecimiento del suelo y
los cambios en el mercado hipotecario.
Preocupa también que el mercado se
haya vuelto demasiado dependiente
del comprador-inversor, muy volatil
por naturaleza.

La edificacién no residencial vuel-
ve a crecer, pero la inflexién no ha
llegado hasta el 2016 (un afio mds
tarde que la vivienda) y con muy po-
ca intensidad (1,2%). Este arranque
tan tardio y tan tibio contrasta con
la intensa actividad inmobiliaria de
los ultimos afios, la cual continda sin
dar sefiales de fatiga. En circunstan-
cias normales, una atmoésfera de alta
demanda inversora y de oferta que
escasea en los nichos més solicitados,
no tardarfa en provocar un aumen-
to de la cartera de obra nueva. Pero
el mercado espafiol sigue iniciando
nuevos proyectos a cuentagotas, sea
por un exceso de prudencia o porque
la propia demanda finalista tampoco
se recupera de forma fulgurante. La
previsién es moderada, alrededor del
3,5% anual a lo largo de 2017-2019, y
sélo es abiertamente expansiva en el
capitulo de las oficinas, que bien me-
recen ser las protagonistas de la recu-
peracion, tras haber sido el epicentro
de la recesién.

La ingenierfa civil estd sufriendo
una recaida debido al repunte del dé-
ficit publico que a mediados del 2016
forzé a pactar un nuevo calendario
de compromisos con Bruselas. Un
afio més tarde, pese a la percepciéon
de que hay un gobierno mds estable
que ha recuperado el control del défi-
cit, la inversién contintia en minimos.
Se han anunciado los nuevos planes
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EVOLUCION DE LOS DISTINTOS SUBSECTORES EN EL MERCADO EUROPEO
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cuatrienales de puertos y aeropuer-
tos que permiten albergar algo de
optimismo mds a medio plazo, pero
continda habiendo dudas sobre cudl
serd la estrategia ptiblica en los secto-
res realmente criticos para el mercado
de la ingenierfa civil: energfa, tren,
carreteras y agua. En la prevision, el

grueso del ajuste se concentra en 2016
(-12%) y 2017 (-6%), y si la produc-
cién crece en 2018 (4%) y 2019 (3,5%)
no es porque se esperen cambios sus-
tanciales en la politica inversora esta-
tal, sino por la obra local que aflorard
antes de las elecciones municipales
del2019. [(*)]
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Innovacion: transformacion del retail

Este articulo busca aproximar al lector a las nuevas realidades a tener en cuenta en el

disefio de los centros comerciales, asi como acercarle a la digitalizacion, la robdtica, la

automocion, la impresién en 3D vy el nuevo espacio fisico. Elementos disruptivos hoy para

dirigirnos, aun mas, hacia el retail del futuro.

Javier Zamorano

Director de Concepto y Construccién
Carrefour Property Espafia
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OMNICANALIDAD

1 origen de todos los cam-

bios. Pensamos que la ex-

periencia online puede ser

el fin de la compra offline,

pero el mundo ha cambia-
do y no se trata de dénde compra-
mos sino de cémo lo hacemos. Hoy
las compras se realizan en multidis-
positivos y de forma simultdnea. No
sabemos lo que el e-commerce signifi-
ca en realidad, pero si tenemos claro
que sin una estrategia basada en la
omnicanalidad estaremos fuera del
mercado.

LOGISTICA DE COMPRAS

El cambio en las compras estd
modificando los métodos de envio
de las mercancias. Se han desarrolla-
do drones que entregan a domicilio
en el plazo de dos dias y ya se han
instalado puntos de recogida de pe-
didos online en espacios publicos,
como el Metro de Madrid. Incluso,
muchos de nuestros centros han ha-
bilitado dreas de recogida de pro-
ductos. jPor qué no enriquecerlos
con verdaderas plataformas para el
aterrizaje y despegue de drones?

LA AUTOMATIZACION
Y LA DIGITALIZACION

Nos encontramos ante la cuarta
Revolucién Industrial, que busca la
conexién entre el mundo digital y
el mundo real. Debemos modificar

nuestros negocios adaptdndolos a
esta nueva realidad, que incluye:

* Robots. El factor novedad ha-
ce que sean una atraccién para los
clientes. En Japén, meca de la tec-
nologia en robots, encontramos hu-
manoides casi idénticos a personas
que hablan, pestafiean, mueven los
labios... Aportan un valor afiadi-
do a las funciones que desempefian
(por ejemplo, como recepcionistas),
que es el de reclamo publicitario.
También se puede gestionar la segu-
ridad con “vigilantes robots” que ya
patrullan calles en NY o en algunos
centros comerciales.

e La tecnologia 3D y los ho-
logramas estdn revolucionando el
mundo del retail gracias a las infini-
tas posibilidades para la customiza-
cién de cualquier objeto. El cliente
quiere verlo antes de comprarlo, ya
sea fisica o virtualmente. Asi, nos
sorprenderemos con zonas estancia-
les fabricadas por impresoras 3D, de
la misma manera que ya hay ropa,
maquinaria, vehiculos y hasta algin
edificio construido como un meca-
no.

¢ Los métodos de pago. E1 60 %
de las transacciones se realizan en
efectivo. Ya existe el compromiso de
algunos estados como Dinamarca de
eliminar todo el cash del pais en un
plazo de 10 afios. Esta tendencia ha-
ce emerger nuevos métodos, como
las tarjetas contactless, el mévil o,
las mds novedosas, la huella digital
y el pago por selfie (“Smile to Pay”).

@ OBSERVATORIO




¢ La tecnologia y la sostenibi-
lidad. La tecnologfa es una garan-
tia de ahorro y sostenibilidad en la
creaciéon de edificios inteligentes.
Las empresas lideres son aquellas
comprometidas con el medioam-
biente. Los certificados de eficiencia
ya no son opcién y la tendencia es
disefiar productos con un balance
energético cero.

* Los coches auténomos. Capa-
ces de multiplicar casi por cuatro la
capacidad de las autovias, ahorran
tiempo al conductor, que puede em-
plearlo para realizar otras activi-
dades. Si se combinan con los com-
partidos, llegard la verdadera dis-
rupcién: se podrian reducir el 80 %
de los vehiculos en circulacién. Esta
nueva tecnologia modifica entonces
el concepto de los aparcamientos en
los centros comerciales. ;Vamos a
necesitar ese minimo de una 1 plaza
/ 20 m2 de SBA?, ;Habrd que prever
zonas de drop off exclusivas para es-
tos nuevos clientes y prever estacio-
namientos?

EL NUEVO RETAIL

Con independencia de la inno-
vacion, el retail del futuro es el del
mundo de las experiencias. Hoy se
puede comprar en cualquier mo-
mento y lugar, pero lo verdadera-
mente innovador es hacer que las
visitas de nuestros clientes supon-
gan momentos realmente tinicos. De
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lo contrario, podriamos llegar a lo
que en EEUU denominan “el Apoca-
lipsis del Retail”, que prevé el cierre
de numerosos centros comerciales.
En un pafs con un espacio comer-
cial por habitante ocho veces mayor
que en Esparfia, las grandes anclas
ya no pueden soportar el coste en
los espacios tradicionales y cierran,
arrastrando tras de si a pequefios
comercios que viven del flujo de sus
clientes.

EXPERIENCIA

Deberd ser real, no una palabra,
una idea o un tépico.

Hay que transformar el cldsico
mall y evolucionar a la calle comer-
cial, que combina espacios cerrados
climatizados con espacios abiertos
al mar, a la montafia y donde el ocio
contribuye a esa reconfiguracién.

Ya no sirve aquella ratio 35/65
de espacio comtn versus SBA. Hay
que empezar a disefiar centros don-
de se alcance, por qué no, el 50/50.
El concepto de rentabilidad deberd
cambiar y ser imaginativos a la hora
de explotar ese nuevo espacio fisico.

En este nuevo concepto, el espa-
cio comtn, “con alma”, es el pro-
tagonista que proporciona la ver-
dadera experiencia de visita de los
clientes: actividad fisica, juegos,
creatividad, cultura, gastronomia,

networking y claro, esa capa digital
que relaciona operador/cliente. Es-
pacios donde la gente va a pasar la
tarde, a divertirse, a estar con la fa-
milia. El resto, las compras, vendran
después.

Acompafiando a este nuevo con-
cepto de amplitud de zonas comu-
nes, aparece la verdadera revolucién
de la restauracién y el ocio.

M4ds de un 52% de los visitantes
que acuden a un centro comercial, lo
hacen por su oferta de restauracién.
Hay pues que aumentar los porcen-
tajes de superficie comercial, con
una oferta alejada de la actual low
cost y con productos bien disefiados,
aumentando esa media actual de
un 15% del mix comercial, hacia un
25%, como ya desarrolla Westfield
Stratford (Londres) en sus 80 puntos
de restauracion.

Como conclusién, podriamos
afirmar que los criterios de disefio
de los nuevos centros comerciales
serian una combinacién de tecno-
logia y digitalizacién, por un la-
do, con unos espacios fisicos mds
generosos y con “alma” por otro.
Sin olvidar el papel de una res-
tauracién y ocio renovados, co-
mo enlace entre ellos. Este seria
el camino que nos dirige hacia la
construcciéon de nuestros suefios
de futuro, hacia la construccién
de un mundo de experiencias para
nuestros clientes. [ (¢) ]

pag 53/n° 87/2017




El afianzamiento del e-commerce, clave
del sector industrial y logistico en Espana

Ricardo Marti-Fluxa

Presidente de la Asociacion de
Consultoras Inmobiliarias (ACI)

n los ultimos afios, los avances tecno-

16gicos han estado muy presentes en el

sector inmobiliario. La modernizacién

y cambio de los hdbitos de compra de

los consumidores a través de Internet
ha sido una de las principales razones de la
transformacién vivida en el sector industrial y
logistico. Una tendencia que se consolida du-
rante este afio y que sigue siendo la protagonis-
ta, marcando el ritmo de la actividad inmobilia-
ria en este segmento de mercado.

Como resultado del incremento del e-com-
merce en Espafia, que alcanz6 22.000 millones
de euros de facturacién durante el afio pasado
segtn el dltimo informe del Consejo Econémico
y Social (CES), el sector industrial y logistico
espafiol ha llevado a cabo una transformacién
global. Se han desarrollado nuevos servicios
de almacenamiento, transporte y distribucién
relacionados con las transacciones comerciales a
través de Internet, asf como la expansién de las
redes de puntos de entrega y devolucién. Sin
duda son cuestiones imprescindibles para redu-
cir costes y facilitar la distribucién de los pro-
ductos. En este sentido, también se han desarro-
llado nuevas plataformas logisticas, estructuras
mds dindmicas y se han creado naves dentro de
los propios nticleos urbanos. Ademds, el sector
incorpora avances tecnoldégicos para conseguir
una logistica urbana libre de emisiones de CO,.

Todo ello es una muestra de la capacidad
que posee el sector para reinventarse, para se-
guir siendo competitivo en un mercado cam-
biante y global, y, por tanto, para dar respuesta
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a las necesidades de empresas e inversores,
que no sélo demandan activos de calidad, sino
también naves sostenibles y energéticamente
eficientes. Esta habilidad para adaptarse a los
nuevos tiempos tiene reflejo directo en la inver-
sién recibida.

Segun datos de los siete socios de la Aso-
ciacién de Consultoras Inmobiliarias (ACI),
durante el primer trimestre de este afio, el vo-
lumen de inversién en activos inmobiliarios
relacionados con el sector industrial y logistico
alcanz6 los 241 millones de euros. Si compa-
ramos esta cifra con la del primer trimestre
de 2016, que se situaba en los 142 millones de
euros, demuestra un crecimiento firme y cons-
tante, en torno al 70%.

También estos datos son una confirmacién
de la importancia que estd adquiriendo Espafia
entre los principales inversores internaciona-
les, pues regiones como Madrid o Catalufia se
constituyen como hub estratégico en el sector
de la logistica en Europa. Privilegiada posicién
geogrdfica, gran oferta de infraestructuras y
servicios logisticos, y ser una conexién clave,
son los principales motivos que han llevado a
convertir a nuestro pais en principal platafor-
ma logfstica.

En todo este contexto de inversién, segin
han constatado nuestros asociados, los opera-
dores ligados al sector e-commerce han firmado
transacciones significativas y han realizado in-
versiones de gran volumen. Un hecho que pone
de manifiesto, una vez mads, la influencia del
comercio electrénico en el mercado.

En definitiva, el afianzamiento del e-com-
merce seguird marcando la evolucién de este
sector. Desarrollo tanto de plataformas XXL
alejadas de las ciudades como otras de distribu-
cién urbana para facilitar la distribucién serdn
los ejes principales de la actividad del mercado
industrial y logistico, que seguird demostrando
todo su potencial para adaptarse a los nuevos
tiempos. [ (*) ]
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Algo mas que buenas sensaciones para
el mercado inmologistico en 2017

Aitor Alvarez

Director Departamento
Industrial-Logistico
Aguirre Newman

[ ué estd pasando en el mer-
cado logistico? ;Es algo
nuevo 0 ya veniamos con
impulso? ;A qué se debe?
(Afecta al producto y a las

rentas de mercado?

El excelente comportamiento del sector lo-
gistico este afio podria alcanzar cifras record,
tanto en contratacién, como en transacciones
de suelo. Si la absorcién de este afio alcanzé
la cifra record de unos 405.000 m? y registré
en Madrid incrementos del 10% respecto del
anterior ejercicio 2015, en Barcelona se registré
una ocupacién de 760.000 m?, lo que significa
un incremento inédito y tnico del 38% respecto
a 2015; las sensaciones para este afio son exce-
lentes.

Solo en Madrid durante este primer semes-
tre se han realizado mds de 34 operaciones con
390.000 m? contratados. La cifra de contratacién
de este segundo trimestre ha batido records
superando los 255.000 m? arrendados en un
total de 19 operaciones, de las que tres de ellas
han superado los 40.000 m2. Otro testigo de este
auge se ve reflejado en plazas como Valencia, en
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las que Prologis ha lanzado su primera plata-
forma a riesgo de 40.000 m2. La primera fase de
22.663 m? ha sido arrendada antes de terminar
la entrega de dicha plataforma. Actualmente
se estd precomercializando la segunda fase de
23.000 m? en la que se espera alcanzar un éxito
similar.

ESCASEZ DE SUELOY CALENTAMIENTO
EN LOS PRECIOS

Este fabuloso comportamiento de los tres
ultimos afios ha provocado un aumento en las
transacciones de suelo y, dado que es la materia
prima para el desarrollo de todos los nuevos
proyectos que estan apareciendo en mercado, se
ha maximizado la demanda y el interés por par-
te de los fondos y socimis. Fruto de este apetito
el mercado estd sufriendo un calentamiento en
los precios, destacando el producido en zonas
cercanas a ntcleos urbanos y mds notablemente
en las zonas mds alejadas.

En el caso de Barcelona este aumento en los
precios se ve maximizado por la falta de suelo,
lo que se repercute directamente en las rentas
de mercado.

En lo que todos los actores de este merca-
do coinciden es en la renovacién y el salto de
calidad de los nuevos desarrollos logisticos,
donde prima no solo las calidades, representa-
tividad y disefios adecuados, sino factores como
el aislamiento y la iluminacién eficiente que les
permiten ahorros tanto energéticos como de
mantenimiento.

Estas soluciones pueden llegar a reducir los
costes de consumo energético en ratios cerca-
nos del 30- 50%.

Aunque las rentas de estos nuevos inmue-

bles se sitdan en el rango alto dentro de las zo-
nas en las que se ubican y en muchos casos son
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pioneros en fijar rentas, han demostrado que los
operadores apuestan por este tipo de inmuebles
de calidad y estdn dispuestos a dar mds valor a
las instalaciones que les permitan optimizar su
operativa.

;QUE PASARA CON LOS INMUEBLES
OBSOLETOS?

La construccién y preferencia de los grandes
operadores por este nuevo producto nos genera
automdticamente una pregunta ;Qué va a pasar
con los inmuebles algo méds obsoletos que dejan
disponibles estos operadores?

Ante esta situacién los propietarios estdn
optando por realizar una reforma en este tipo
de inmuebles, que en algunos casos es integral,
o tUnicamente lo necesario para actualizar las
instalaciones y adecuarlas a normativa mejo-
rando también su aspecto, sin olvidar que su
principal punto fuerte para competir en mer-
cado es la renta. Esto puede dar lugar a un gap
bastante abultado entre las rentas mdximas y
minimas dentro de un mismo poligono entre
proyectos completamente nuevos y los reforma-
dos.

Los nuevos proyectos se sitdan tanto en lo-
calidades cercanas a ntcleos urbanos para el
caso de Madrid como son Getafe, San Fernando
y Torrejon para almacenes de gran rotacién y
algo mds alejados como Cabanillas, Ontigola y
Tarancén de baja rotacion.

En Barcelona los nuevos proyectos se ubican
en localidades cercanas como Gavé, para zonas
algo maés alejadas del nticleo urbano localidades
como Martorelles, Polinya y San Esteve Sesrovi-
res o La Bisbal del Penedes.

IMPULSO POR EL AUGE DEL COMERCIO
ELECTRONICO

Es innegable que todo este crecimiento se
debe en buena parte al auge en el desarrollo
del comercio electrénico y los nuevos patrones
de consumo en todos dmbitos de nuestra vida,
consoliddndose asi como el verdadero motor de
la logistica y de los nuevos sistemas de distribu-
cién que cada dia ofrecen nuevos servicios en
diversos sectores como alimentacién o textil y
reduciendo los tiempos de entrega y las posibi-
lidades de consumo.

Desde el punto de
vista inmobiliario, el
e-commerce esta
suponiendo
una revolucion de
proyectos llave en
mano, tanto desde
el punto de vista
constructivo como a
nivel de ubicaciones para
adaptarse
a este tipo de demandas

Los ingresos derivados de la prestacién de servi-
cios logisticos vinculados a operaciones de comercio
electrénico registraron en los afios 2015 y 2016 tasas
de variacién de dos digitos. En este iiltimo ejercicio
la facturacion alcanzo la cifra de 1.100 millones de
euros, un 15% mds que en 2015. (Fuente: Observa-
torio Sectorial DBK de INFORMA).

La preguntas que nos formulamos sobre
este sector son varias ;Hasta cudndo puede
crecer? ;Tiene limites? Desde el punto de vista
inmobiliario, el e-commerce estd suponiendo una
revolucién de proyectos llave en mano, tanto
desde el punto de vista constructivo como a ni-
vel de ubicaciones para adaptarse a este tipo de
demandas.

De lo que no hay duda es el largo camino
por recorrer que tenemos todos los integrantes
del mercado inmologistico en los préximos
afios venideros con estos vientos tan favora-

bles. [() ]
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La logistica inmobiliaria como indicador
adelantado de la marcha de la economia

Logistica inmobiliaria tradicional y el E-Commerce. Mercado de oportunidades

José Maria Garcia

MRICS
Avintia Empresas

e puede afirmar que el sector logfsti-

co es pieza fundamental de cualquier

sistema econémico, especialmente en

economias desarrolladas. En la actuali-

dad, este sector puede estar aportando
al crecimiento del Producto Interior Bruto de
Espafia en torno al 1,5%. Los datos del INE pu-
blicados recientemente reflejan un incremento
del transporte terrestre del orden del 2%. Es la
logistica quien traslada la oferta a la demanda,
lo que se produce hacia quien lo consume vy, si
se dinamiza la economfa, debe, por ende, dina-
mizarse la actividad logistica.

A grandes rasgos, la economia espafiola estd
mostrando sefiales de recuperacién, mds por el
lado de la demanda (consumo), que por el de
la oferta (produccién), aunque sectores como
construccién (rama edificacién) y agricola, son
los que muestran tasas de crecimiento mayores.
También servicios, aunque con menor inten-
sidad. Con ello se genera empleo, aunque en
algtin caso de cardcter estacional, pero, al fin
y al cabo, empleo. El PIB espafiol, en el primer
trimestre de 2017 ha reflejado una tasa real de
crecimiento interanual del 3%. Por parte de la
demanda, la partida de consumo final de los
hogares ha aumentado en un 2,5%, en términos
reales (descontado el efecto precios).

Con ello, la parte inmobiliaria de la activi-
dad logfstica, recoge este dinamismo, siendo los
grandes inversores como las SOCIMI y algunos
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fondos de inversién los que estdn posiciondn-
dose en este mercado desde mediados de 2014.
Hay dinamismo en operaciones de inversién
sobre producto terminado y alquilado en las
principales plazas comerciales de Espafia (Ma-
drid, Barcelona, Mdlaga, Valencia...), aunque
también se mueve la adquisicién de activos
vacios con necesidades de CapEx, también en
tales plazas.

Ante la escasez de producto, surge la opor-
tunidad de realizar operaciones nuevas sobre
suelos finalistas o con poco desarrollo, que
tengan una ubicacién “prime” para la promo-
cién-construccién de plataformas logisticas y/o
naves industriales que puedan dar salida a la
necesidad de producto y cubrir la demanda ac-
tual y futura.

Esla
logistica quien traslada la
oferta a la demanda,
lo que se produce hacia
quien lo consume y; si
se dinamiza la economia,
debe, por ende,
dinamizarse
la actividad logistica
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En este contexto, la comparfifa Avintia Em-
presas (la promotora en el drea logistica-indus-
trial de Grupo Avintia), aporta un notable exper-
tise en este terreno, con un creciente niimero de
demandas para proyectos “llave en mano”, den-
tro del dambito de la logistica e industrial, para
SOCIMLI, fondos de inversién o empresas. Como
promotora-constructora, se tiene control sobre
todo el proceso, desde la biisqueda del suelo
idéneo para el cliente, optimizando calidades,
estrictos en plazos de ejecucién y precios com-
petitivos, bajo varias modalidades de negocio
como la “promocién delegada”, el “forward fun-

s v

ding”, “forward purchase”, “joint ventures”, etc.

Dentro de la tipologia de producto que se
demanda y amén de estos grandes “players” del
segmento inmologistico, los inversores también
se centran en productos para pymes y operado-
res en general, con voliimenes de negocio en el
tramo de los 4 a los 20 millones de euros, o en
tramos superiores a partir de los 25 millones de
euros.

ADAPTACION A LOS NUEVOS PARAMETROS
DEL E-COMMERCE

Un dato importante a tener en cuenta es
la necesidad de adaptarse a los nuevos paré-
metros que exige el comercio online o también
denominado e-commerce. El crecimiento que esta
generando esta linea de negocio obliga a las em-
presas de distribucién y almacenaje a adaptar
sus instalaciones, buscar nuevas ubicaciones,
asi como los modos de actuar. Exigird nuevas
construcciones con alturas especiales (como
silos automatizados para centros de datos y
control), incorporando tecnologia especifica,
optimizacién de costes y tiempos, ubicaciones
en primeras coronas, etc.

Actualmente, siguen primando las activida-
des tradicionales dentro de la actividad inmo-
logistica.

De cara al futuro, se prevén en el corto-me-
dio plazo nuevas operaciones en primeras coro-
nas de ciudades como Madrid, Barcelona, Ma-
laga, Valencia, Sevilla, que den salida y agilicen
los pedidos del negocio Online y refuercen la
distribucién local; activos mds urbanos, de me-
nor tamafio y/o plataformas de “cross-Docking”.

En distancias mas alejadas del centro, la
bisqueda de suelos se centrard en la promocién

OBSERVATORIO
INMOBILIARIO

de nuevas plataformas de mayor tamafio, con
accesos directos a las principales vias de comu-
nicacién. En este sentido, y dada la escasez de
suelos finalistas de gran tamafio, es necesaria la
participacién Publico-Privada (PPP) entre pro-
motoras-constructoras, agentes de desarrollo
inmobiliarios y las ¢ Comunidades Auténomas
y Ayuntamientos, con el fin de agilizar la puesta
en mercado de nuevos desarrollos.

En este sentido, como dato de interés, apun-
tar que las ventas de tipo electrénico supusie-
ron, en el 2016, el 5,4% sobre el total de ventas
del comercio minorista en Espafia. Se estima
que para este ejercicio alcancen el 6,5%, lo que
supone un incremento interanual del 13%. Se-
gln se contempla en el grafico, en los tltimos 4
afios y segtn los datos disponibles publicados
por la CNMC, el comercio electrénico ha refleja-
do un crecimiento de casi el 80%.

Fuerte: CRLWW

Con estas cifras, el segmento inmobiliario
logistico-industrial puede considerarse funda-
mental de cara a disponer de activos que cum-
plan con las caracteristicas de almacenamiento
y distribucién en tiempos y costes que requiere
el e-commerce y que, como muestran los datos,
estd experimentando crecimientos de cardcter
exponencial.

Se puede afirmar, a modo de conclusién, que
el sector de la logistica puede considerarse un
indicador econémico adelantado de cualquier
economia desarrollada, pero que requiere de
empresas profesionales que ayuden a los opera-
dores a implantarse de manera eficiente. [ D)
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TRIBUNA DE

OPINI N

El centro de la actividad
de promocion. El suelo

Mikel Echavarren
CEO de irea

a actividad de promocién residencial es una de

las pocas actividades empresariales que centran

la mayor parte de su estrategia y de sus esfuer-

zos en la bisqueda y gestién de su materia pri-
ma, el suelo, antes que centrarse en la satisfaccién de
los clientes.

Esta circunstancia constituye una de las principa-
les anomalias de la industria inmobiliaria y se explica
por las limitaciones en el acceso al suelo derivadas del
comportamiento y de la normativa desarrollada por las
administraciones publicas.

El cliente no es realmente el centro del negocio, y
aunque parezca un planteamiento obsoleto, bdsicamen-
te es la realidad del mercado de promocién residencial.

Un sector que dedica sus mayores esfuerzos en la
blisqueda de la materia prima es un sector forzado a la
especulacién. El suelo edificable, como materia prima
escasa, tenderd a ser un activo inflacionista dado que el
mercado acabard descontando como parte de su precio
la evolucién estimada de los precios de la vivienda de
los préximos afios y anticipando su posible revaloriza-
cién. Esa anticipacién de beneficios futuros no contras-
tados con la realidad actual de la demanda es la base
de la creacién de burbujas, sobre todo si se financia la
adquisicién del suelo a un coste inferior a la revaloriza-
cion previsible de dicha materia prima.

El cliente satisfecho, aunque se mencione en todos
los mensajes comerciales, no es realmente el objetivo de
toda la actividad de promocién. Conseguido el suelo y
desarrollado un proyecto razonable, se da por supuesto
que la demanda adquirird dicho producto, que habra
que desarrollar con las calidades suficientes como para
venderlo y para que el cliente no derive posibles frus-
traciones futuras hacia los tribunales.

La razén de que la materia prima del mercado de
promocién residencial sea escasa no se fundamenta en
la inexistencia de terrenos sobre los que se podria llegar
a construir. La limitacién la establecen las administra-
ciones ptblicas por su intervencién en el urbanismo y
en la transformacién del suelo en viviendas.
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Esa intervencién provoca un incremento significati-
vo de los riesgos de gestién de esta actividad y de las
incertidumbres asociadas a decisiones subjetivas y a
trdmites administrativos.

En definitiva, el acceso al suelo es el que determina
la actividad y el posicionamiento geografico de una
promotora. El cliente no repite y en muchos casos es
tratado como un turista en un bar de la Plaza Mayor de
Madrid. Hay demanda suficiente y, por tanto, esto hace
que en ocasiones la satisfaccion del cliente pase a un
segundo plano.

ACTUACIONES PARA ACORTAR PLAZOSY FACILITAR
MAYOR OFERTA DE SUELO

Esta anomalia en el enfoque de una actividad funda-
mental para la actividad econémica de nuestro pais po-
dria gestionarse de una manera mads eficiente mediante
una serie de actuaciones que permitirfan acortar los
plazos desde la adquisicién de suelo hasta la entrega de
las viviendas y facilitar una mayor oferta de suelo dis-
ponible en el mercado.

Entre dichas actuaciones podriamos destacar las si-
guientes:

Reducir el plazo de la tramitacién de las licencias
limitando el mismo a un maximo de un mes desde la
presentacién del proyecto de ejecucién. Esta reducciéon
creemos que es posible mediante la implantacién de
nuevos sistemas informaticos que permitan comuni-
carse de forma eficiente a promotores y administra-
ciones publicas, asi como mediante el incremento de
los medios materiales humanos de los departamentos
encargados del andlisis y tramitacién de las licencias y
la modificacién de la normativa enfocada a facilitar una
mayor seguridad juridica de los técnicos que se dedican
a esta actividad.

La aplicacién de medidas complementarias como
declaraciones responsables de los promotores o el esta-
blecimiento de avales o garantias que aseguren la ade-
cuacién de los proyectos a la normativa vigente serfan
medidas también efectivas, junto con una reduccién de
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la subjetividad en la interpretacién de las normas
actuales, algunas de las cuales son incluso con-
tradictorias.

Adecuar el coste de las licencias de construc-
cién al negocio que se pretende realizar con su
solicitud. Resulta muy gravosa la anticipacién
del coste de dichas licencias cuando el promotor
todavia no tiene la seguridad de poder vender
las viviendas. El coste de las licencias podria
registrarse como una primera carga hipotecaria
sobre las viviendas que se pretenden construir, de
forma que se liquidase su importe a medida que
se vendieran los activos finalmente desarrollados.

El establecimiento de una normativa urbanis-
tica més flexible centrada mds en la definicién
de voliimenes y densidades en lugar del esta-
blecimiento rigido de los usos que pueden de-
sarrollarse en los suelos. La flexibilidad en usos
permitiria adaptarse rdpidamente a los ciclos y
facilitaria la puesta en el mercado de una mayor
oferta de suelo y por lo tanto contribuiria a redu-
cir su precio y el de las viviendas finales.

Es imprescindible establecer mecanismos que
aporten seguridad juridica a los desarrollos ur-
banisticos de nuestras ciudades. Mediante el es-
tablecimiento de férmulas que permitan reducir
significativamente los plazos de su tramitacién y
al mismo tiempo que permitan limitar la intromi-
sién de partes interesadas.
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Al mismo tiempo creemos imprescindible
que se desarrollen incentivos similares a los
de la industria del automévil, enfocados a mo-
tivar al mercado pare desarrollo de viviendas
energéticamente eficientes, tanto con incentivos
al promotor como al usuario final de dichas vi-
viendas a través de la reduccién de impuestos
municipales y personales

Todas las actuaciones que permitan reducir
los costes, los plazos y la incertidumbre de los
plazos desde la adquisicién del suelo hasta la
entrega de las viviendas redundardn en una
mayor estabilidad de la actividad de promo-
cién, en una reduccién de la inflacién y de los
precios de las viviendas finales y facilitar a la
accesibilidad de la vivienda en el medio y largo
plazo.

El plazo y su duracién indeterminada es el
mayor riesgo que se asocia con la actividad de
la promocién inmobiliaria. Y la mayor incerti-
dumbre de dicha duracién se centra en el suelo,
en su tramitacion y en su gestion.

No deja de ser curioso que los mayores cos-
tes y riesgos de una actividad como la de la
promocién residencial, que ha estado a punto
de llevarse por delante a la economia espafiola
y ha afectado a millones de puestos de trabajo,
se deriven de las ineficiencias de nuestro pro-
pio sistema administrativo. [ )1
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VIVIENDA

Es elmomento,para el promotor,de invertir
en el mercado residencial madrileno

Fatima Sdez del Cano da su vision del mercado residencial madrilefio. Grosvenor Europe se
basa en siglos de experiencia en el sector inmobiliario, con una vision a largo plazo, asegu-
randose de afiadir valor de forma continua. Ademds de su actividad en Madrid, la compafiia
centra su actividad en otras cinco ciudades europeas: Parfs, Lyon, Estocolmo, Mildn y Liverpool.
Grosvenor Europe es una de las cuatro divisiones con las que opera el Grupo Grosvenor,

multinacional del sector inmobiliario.

Fatima Saez del Cano

Directora en Espafia
de Grosvenor Europe

n la actualidad existe una

ventana de oportunidad pa-

ra los promotores para in-

vertir en el mercado residen-

cial en Madrid pero hay que
tener en cuenta varios aspectos para
minimizar los riesgos.

Las predicciones econdémicas di-
cen que el producto interior bruto en
Espaiia crecerd un 1,9 % durante los
préximos 5 afios (y en Madrid el cre-
cimiento serd mayor, con un 2,2 %).
El dato estd entre los méds positivos
en Europa. Solo lo superan Oslo y
Copenhague y en linea con capitales
como Parfs, Londres y Estocolmo.
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Otros indicadores relevantes po-
sitivos que refuerzan la demanda son
el hecho del significativo descenso de
la tasa de desempleo desde 2012. Asi-
mismo la accesibilidad a la vivienda,
que se encuentra hoy todavia més de
un 40% mds accesible que la referen-
cia en el pico de mercado en 2007. A
esto se suma otro componente muy
relevante que es el desapalancamien-
to de las familias que, mediante el
ahorro y repago de sus hipotecas,
consiguen sanear su capacidad de
adquisicién de una nueva vivienda.

Los precios de la vivienda en la
gran mayoria de distritos han tocado
ya fondo en Madrid; y, de manera
desigual en su mayorfa, se estdn recu-
perando poco a poco. Los distritos de
nivel mds alto, denominadas zonas
prime, (Salamanca, Retiro, Centro,
Chamberi y Ciudad Lineal) se estdn
recuperando mds rdpido que el resto
—han aumentado sus precios un 19 %
desde el tercer trimestre de 2014 has-
ta el primer trimestre del 2017-. De
hecho, en algunas de estas zonas se
han realizado transacciones a precios
que nunca anteriormente se habian
alcanzado.

El ntdmero de transacciones tam-
bién es mds estable en los distritos de
alto nivel. Como dato, es interesante
ver como las compraventas en estas
zonas estdn ya al mismo nivel que
en 2007 mientras que los distritos de
mds bajo nivel han visto reducido a
la mitad el ndmero de transacciones.
En general, el mercado de segunda
mano es el principal; como referencia,

cabe destacar que en el conjunto del
interior de la denominada almendra
central de Madrid (interior de la M-30)
existen hoy tinicamente 900 viviendas
nuevas en promocién y venta.

En cuanto a las caracteristicas del
comprador, una de las razones del
incremento de demanda y precio, en
las denominadas zonas prime de resi-
dencial, ha sido la incorporacién muy
numerosa de compradores extranje-
ros de alto poder adquisitivo, En es-
tas zonas prime, es interesante el dato
de que en 2007 el 90 % era comprador
local y el 10 % extranjero, mientras
que hoy, en 2017, el 40 % es local y el
60 %, extranjero.

Como conclusién, se percibe una
ventana de oportunidad en ciertas
zonas prime de Madrid, donde, para
una compafifa del perfil de riesgo ba-
jo de Grosvenor, existe una demanda
retenida, que se estd incrementando
con la incorporacién del comprador
extranjero, tanto para ser usuario, co-
mo para producto de alquiler, ya que
hoy en Madrid ya el 30% del stock
de vivienda es en alquiler, habiendo
incrementado casi un 10% durante la
crisis esta cifra.

A esta oportunidad hay que darle
respuesta con producto de calidad y
marca, que tenga en cuenta la pobla-
cién de mayor edad que se concentra
en zonas centrales de Madrid, con un
posicionamiento tecnolégico puntero
y un disefio, funcionalidad y flexibili-
dad que den respuesta a un mercado
que vuelve a nacer, con nuevas nece-

sidades. [(*)]
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{Queé aporta un gestor de riesgos
inmobiliarios al sector?

Ricardo Antuna Garcia

Presidente VELTIS Rating Spain
Doctor en Riesgos Inmobiliarios
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na de las nuevas pro-

fesiones vinculadas al

sector inmobiliario, sur-

gidas con el fin de poder

contar con profesionales
que le puedan aportar la tan anhe-
lada transparencia es el gestor de
riesgos Inmobiliarios. Ya que esta
falta de transparencia nos ha costado
a los ciudadanos 65.000 millones de
euros, con la creacién de la Sareb,
que es lo que ha supuesto sacar del
balance de los bancos espafioles el
riesgo inmobiliario con el fin de po-
der mantener al sector financiero. De
aqui la gran importancia de poder
contar en Espafia con profesionales
que tengan la capacidad de gestio-
nar el riego inmobiliario.

El gestor de riesgos lleva mu-
chos afios en el mercado, pero las
especializaciones mds habituales
estdn vinculadas a las dreas de co-
nocimiento relacionadas con las ac-
tividades industriales y bancarias,
pero hasta hace poco no se contaba
en Espafia con una formacién es-
pecifica vinculada a la gestion de
riegos especifica vinculada al sector
Inmobiliario.

Para ello se crea hace 10 afios el
European Institute of Real Estate
Risk Managament (eiRISK) www.
eirisk.com, el primer instituto euro-
peo especializado en la formacién
en Europa de Gestores de Riesgos
Inmobiliarios con la acreditacién
RISK®Management. Llevan 5 afios
formando en toda Espafia a estos
profesionales, con més de 200 gesto-
res de riesgos inmobiliarios. Su fun-
cién es instruir a un nimero muy li-
mitado de estos profesionales, prio-
rizando la calidad, no la cantidad.

Dicha acreditacién tiene un periodo
de vigencia de dos afios, pasados
los cuales es obligatorio asistir a un
curso de actualizacién o se perde-
rd. El objetivo es contar con profe-
sionales de primer nivel siempre
actualizados que aporten confianza
y seriedad al sector a través de su
conocimiento.

Viendo la importancia que tie-
ne el poder contar con estos profe-
sionales en el sector inmobiliario,
el dia 23 de diciembre de 2015 el
European Institute firma un conve-
nio con la Fundacién General de la
Universidad Politécnica de Madrid
para la imparticién de programas
formativos conjuntos relacionados
con la gestiéon de riesgos inmobilia-
rios y edificatorios “Real Estate &
Building Risk Management”, orga-
nizado con la Escuela Técnica Su-
perior de Arquitectura y la Escue-
la Técnica Superior de Edificacién.
www.upm.eirisk.com

El eiRISK cuenta con la primera
la primera “Guia de los fundamen-
tos para la gestion de riesgos inmo-
biliarios” denominada RISKBOK,
la cual desarrolla todas las dreas de
conocimiento que necesita dominar
un gestor de riesgos inmobiliarios.

¢Con qué nivel de conocimiento
cuenta un gestor de riesgos inmo-
biliarios que cuente con la acredita-
cion RISK®Management?:

1. Conocimientos globales del
sector inmobiliario.

2. Movimientos de capitales vin-

culados al sector a nivel nacional e
internacional.

OBSERVATORIO
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3. Conocimiento sobre los ti-
pos de operadores del sector in-
mobiliario y su forma de inver-
sién vinculada al riesgo.

4. Gestién y direccién estraté-
gica de empresas inmobiliarias.

5. Especializados en la reali-
zacién de andlisis de rentabilidad
inmobiliaria de todo tipo de in-
versiones y usos.

6. Realizacién de valoraciones
de todo tipo y los tnicos en deter-
minar el valor en riesgo de cual-
quier activo (VaR).

7. Unicos profesionales forma-
dos para identificar la estructura
de riesgos vinculados a cualquier
inversién inmobiliaria en suelo,

a Buropean Institute

FUNDAMENTOS
PARA LA GESTION

DE RIESGOS
INMOBILIARIOS

9. Unicos en calcular la renta-
bilidad a exigir a un activo inmo-
biliario en funcién a sus riesgos
asociados, a partir de la primera
matriz del conocimiento vincula-
da a un activo inmobiliario.

Précticamente en la totalidad
de los cursos de formacién del
sector, explican cémo determinar
el valor de un activo y su rentabi-
lidad media esperada, no tenien-
do en cuenta ni estableciendo las
probabilidades e impactos de ca-
da uno de los riesgos que afectan
al activo inmobiliario.

Para analizar una inversion
en la actualidad no es suficiente
con conocer el valor de un ac-
tivo y la rentabilidad esperada.
Es necesario saber calcular la
rentabilidad a exigir vinculada
a los riesgos y llegar a conocer
asi su rating o calificacién, ya
que es la dnica forma de deter-
minar la probabilidad que tie-
ne el inversor de obtener di-
cha rentabilidad; es decir, para

Para analizar una inversion en la actualidad no es suficiente

con conocer el valor de un activo y la rentabilidad
esperada. Es necesario saber calcular la rentabilidad a
exigir vinculada a los riesgos y llegar a conocer asi su

rating o calificacion, ya que es la uUnica forma de determinar
la probabilidad que tiene el inversor de obtener dicha
rentabilidad; es decir, para conocer el riesgo asociado al
negocio inmobiliario

promocién o patrimonial (hoteles,
centros comerciales, oficinas, loca-
les, industrial, logistico, etc.)

8. Unicos profesionales en es-
tablecer el uso éptimo a imple-
mentar en un activo inmobilia-
rio de forma cientifica y objetiva
(mejor proporcionalidad entre
rentabilidad y riesgo en funcién
del perfil del inversor).

OBSERVATORIO
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CONSTRUCCION

10. Unicos en saber determinar
el rating o calificacién de activo
inmobiliario en promocién, patri-
monial o desarrollo urbanistico,
(AAA, B+, CC, etc.). Identificando
el rating vinculado a riesgos sis-
temadticos y especificos a distintas
escalas: pafs, comunidad auténo-
ma, provincia, ciudad, distrito,
barrio, desarrollo urbanistico,
edificio o solar.

conocer el riesgo asociado al
negocio inmobiliario. Un acti-
vo con un rating AAA tiene un
99,94% de probabilidad de ge-
nerar la rentabilidad esperada
y un activo con rating CC un
18,24%. El rating Inmobiliario
es un dato bdsico fundamental
que solo los RISK®Management
saben determinar de forma ob-

jetiva.[ (¢) 1
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SIMA 2017 confirma la “vueltaala
normalidad” y a la estabilidad

del inmobiliario espafol

El ministro de Fomento inaugurd SIMA 2017.

1 apetito comprador ha marcado el desarrollo de la
nueva edicién del Salén Inmobiliario Internacional
de Madrid (SIMA), celebrado del 25 al 28 de mayo,
que concluyé con un 9% mds de visitantes que en la
edicién del pasado afio, segtin los organizadores. Es-
te importante incremento de asistentes casi duplica el de 2016,
que fue del 5%, y constata el perfodo de normalidad y esta-
bilidad en el que ha entrado el sector inmobiliario, tanto de
la oferta como de la demanda. Esta es la opinién mayoritaria
de los expositores, que destacan ademds el profundo cambio
operado en el perfil del actual comprador de vivienda.

Este nuevo perfil de comprador, més informado y exi-
gente, estd modificando la manera de relacionarse con él
Descartada la compra compulsiva, ahora el nuevo compra-
dor es mucho mds reflexivo e informado.

En lo que respecta a su tipologia, los dos grupos mayori-
tarios han sido los formados por jévenes de hasta 35 afios y
entre esta edad y los 50 afios, que buscan su primera vivien-
da u otra de reposicion, respectivamente.

La vivienda de reposicién ha sido, sin lugar a dudas, la
principal estrella de esta edicién de SIMA. Comprar con el
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objetivo de invertir ha sido otro de los motivos de muchas
de las personas que han visitado la feria.

El aumento de visitantes que ha acudido a SIMA se afia-
de al aumento de la superficie de exposicién, un 25% mads
que en 2016, hasta llegar a los 13.000 metros cuadrados, y
al niimero de expositores, un 20% mds, hasta los 275, de los
que més del 10% han venido de fuera de Espaiia, sobre todo
de Latinoamérica y Estados Unidos.

La presencia de expositores internacionales se ha sextu-
plicado en 2017 con respecto a 2015. La reactivacién de nues-
tro sector inmobiliario y la recuperacién de nuestra econo-
mia explican este renovado interés por Espafia. Asi ha sido
para la numerosa delegacion de Argentina, que ha acudido a
SIMA como pafs invitado.

Pero tras estos datos aflora una interesante realidad: la
recuperacién del sector residencial espafiol (aunque de for-
ma desigual y a distintas velocidades) y la vuelta de los pro-
motores al primer plano de la actividad y del escaparate que
supone SIMA. Donde hace apenas tres afios dominaban los
stands de entidades financieras vendiendo activos adjudi-
cados por falta de pago, ahora han cogido el relevo los pro-
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motores inmobiliarios vendiendo en muchos casos producto
sobre plano, lo que da idea de la presién de la oferta, espe-
cialmente en Madrid, Barcelona y algunas zonas de Costa.

Sin duda, en la edicién de este afio de SIMA se respiraba
otro ambiente, muy diferente del de los duros afios de la cri-

sis. [ (*) ]
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ENCUENTROS
inmobiliarios

LA FIGURA DEL ASESOR, CLAVE EN LA SALIDA

A BOLSA DE LAS SOCIMI

Encuentro Inmobiliario organizado por Gesvalt, Armabex, Garrigues

y Observatorio Inmobiliario

Se espera que durante los proximos meses se produzca un importante movimiento

de salidas a Bolsa de SOCIMI

urante los préximos meses se producirdn

hasta 10 nuevos estrenos de SOCIMI en Bol-

sa. Nuevos vehiculos, cada vez mds especia-

lizados y enfocados a determinados nichos

de mercado. Y es en este tipo de salidas a
bolsa, donde es necesario diferenciarse y mostrar una pro-
puesta de valor al inversor, cuando es clave la figura del
asesor financiero e inmobiliario, ademds de contar con el
respaldo de una buena asesoria fiscal. Esta es una de las
conclusiones del Encuentro Inmobiliario “SOCIMI, hacia
un mercado maduro”, que han celebrado Gesvalt, Arma-
bex, Observatorio Inmobiliario y Garrigues, en la sede de
este despacho de abogados en Madrid.

LA IMPORTANCIA DEL PLAN DEVIABILIDAD

Luis Martin Guirado, director Corporativo de De-
sarrollo de Negocio de Gesvalt, que ha moderado la
mesa redonda sobre la evolucién del papel del asesor
inmobiliario, ha apuntado a que “estamos ante un mer-
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cado de vehiculos incipiente y donde es crucial tratar
de forma dindmica el plan de viabilidad de cualquier
SOCIMI si se quiere tener éxito. Esto serd vital para que
un inversor pueda decidir en qué SOCIMI invertir, en
funcién de su estrategia, de sus activos o del equipo
gestor, entre otros factores. “Se echa en falta en muchas
ocasiones una opinién independiente que asesore al
inversor”, sefiala.

En este sentido, Sergio Espadero, director de Advi-
sory Services de Gesvalt, ha incidido en que en el caso
de las SOCIMI “el valor es fundamental, por supuesto,
pero no lo mds importante. Hay que seguir fielmente
una estrategia, porque eso da confianza al regulador, al
mercado y al inversor. Esto es algo que se estd implan-
tando conforme va madurando el mercado”. “Estamos
debatiendo las bases de un futuro mercado del rating
en un sector como el de las SOCIMI que va creciendo y
madurando y este proceso implica mds transparencia,
mads posibilidades de comparacién entre productos de
inversién presentes en el mercado”.
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Por su parte, Antonio Ferndndez Hernando, presi-
dente de Armabex, ha recordado que el 68 por ciento
de las SOCIMI son de no residentes, asi como el 70%
del capital actualmente invertido en estas sociedades.
Como asesor registrado en el mercado de Valores y actor
necesario en la incorporacién a bolsa de etas sociedades
destaca que “las SOCIMI no son un vehiculo para buscar
recovecos a la ley, es verdad que entre ellas la casuistica
es diversa, pero no dejan de ser sociedades de inversién
que han de superar un riguroso proceso de andlisis e
investigacion por parte del regulador”. “Una SOCIMI no
es un vehiculo de liquidez”, ha aclarado.

EXPERIENCIAS CONCRETAS

A continuacién, ha habido otra mesa redonda so-
bre la experiencia y lecciones aprendidas de SOCIMI
recientemente lanzadas al mercado. El coloquio, tam-
bién moderado por Luis Martin Guirado, ha contado
con la presencia de Javier Basagoiti, socio consejero de
Corpfin Capital, e Ignacio Pigrau, consejero y miem-
bro del equipo gestor de Optimum RE Spain SOCIMI,
que han explicado la estrategia que han llevado a cabo
hasta salir a Bolsa y también sus experiencias de fun-
cionamiento posterior.

Basagoiti ha apuntado a la importancia de una
buena valoracién de los inmuebles y lo atractivos que
resultan estos vehiculos para los pequefios accionistas.
“No se debe olvidar que las SOCIMI nacen para dar
entrada en el mercado inmobiliario y proteger a los
pequefios inversores”, ha recordado.

Pigrau, por su parte, ha incidido en la relevancia
de contar con una estructura solvente y un buen equi-
po de profesionales detrds: “No hay duda de que las
SOCIMI ayudan a levantar capital, pero que también
incurren en costes. Por eso es tan importante la figura
del asesor inmobiliario y la del asesor registrado y de
contar con una buena estructura detrds”.

En el transcurso de la mesa redonda, se han re-
pasado temas como el reparto de dividendo y el tra-
tamiento legal de este hecho cuando las sociedades
estdn apalancadas financieramente, la mayor o menor
facilidad para la entrada de inversores, las fusiones
entre SOCIMI o las incertidumbres fiscales, entre otros
temas.

OBSERVATORIO
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De izquierda a derecha: Luis Martin Guirado, director Corporativo de
Desarrollo de Negocio de Gesvalt; Sergio Espadero, director de Advisory
Services de Gesvalt y Antonio Ferndndez Hernando, presidente de Armabex.

R

Luis Martin Guirado, Sergio Espadero, Antonio Fernandez Hernando, Javier
Basagoiti, socio consejero de Corpfin Capital e Ignacio Pigrau, consejero y
miembro del equipo gestor de Optimum RE Spain SOCIMI.

De izquierda a derecha: José Luis Palao, socio del departamento Mercantil de
Garrigues; José Vicente Iglesias y Miguel Garcia, socios del Departamento Fiscal,
Gonzalo Rincén, asociado principal del Departamento Fiscal de Garrigues y
Javier Martin, director de Observatorio Inmobiliario.
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PARTICULARIDADES
MERCANTILESY FISCALES

Precisamente, en el plano fiscal y mercantil, han
intervenido en el Encuentro los expertos de Garrigues
José Vicente Iglesias y Miguel Garcia, socios del Depar-
tamento Fiscal; José Luis Palao, socio del departamento
Mercantil y Gonzalo Rincén, asociado principal del
Departamento Fiscal de este despacho de abogados, en
un panel moderado por Javier Martin Lépez, director
de Observatorio Inmobiliario. Han recordado que las
SOCIMI se han convertido en el vehiculo por excelencia
en la actualidad para canalizar la inversién en el mer-
cado de arrendamiento de inmuebles en Espafia desde
entonces, por encima de otros vehiculos especiales. En
la actualidad, las SOCIMI en bolsa acumulan activos
por valor de casi 15.000 millones de euros y su capitali-
zacién ronda los 9.000 millones de euros.

Se ha pasado revista a las ventajas e inconvenientes
que ofrecen las SOCIM]I, las novedades en los requisitos
de incorporacién al MAB, las cuestiones fiscales resuel-
tas y las pendientes de resolver (casi 70 consultas han
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sido presentadas a la Direccién General de Tributos en
relacién con el régimen fiscal de las SOCIMI) en cuanto
a objeto social, requisitos de inversién, requisitos de
rentas, de acciones nominativas o la politica de distri-
bucién de dividendos, entre otros temas controvertidos.

LAS SOCIMI HAN VENIDO PARA QUEDARSE

Finalmente, Luis Martin Guirado ha insistido en
el papel dinamizador de las SOCIMI en el mercado in-
mobiliario espafiol. “Las SOCIMI han pasado ladrillo a
acciones”, ha manifestado, para cerrar el Encuentro con
tres conclusiones: “Es evidente en primer lugar afirmar
que las SOCIMI han venido para quedarse; que no obs-
tante es un proceso —el de la salida a Bolsa— no exento
de dificultades -y que para ello estd la figura del ase-
sor—y, por ultimo, que es el momento para lanzar estos
vehiculos, aprovechando la coyuntura econémica que
vivimos actualmente”. [(¢)]
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Elaborado por:

GARRIGUES

Coordinada por
M® Isabel Calvo Carrefio

Resolucion de la Direccién General
de los Registros y del Notariado de
20 de abril de 2017

e otorga un acta de reorgani-
zacién de la propiedad, me-
diante concentracién parcela-
ria en Galicia, adjudicdndose
a la Administracién General
del Estado nueve fincas. El registrador
resuelve no practicar el asiento porque
de la certificacién catastral descriptiva
y grafica que se acompafia resulta que
hay una discrepancia entre los me-
tros reconocidos por el Catastro y los
metros de superficie asignados por el
6rgano de concentracién parcelaria.

Presentado recurso ante la Direc-
cién General de los Registros y del
Notariado, se estima sobre la base de
los siguientes argumentos:

1. Es un hecho relevante para la re-
solucién de este expediente que la su-
perficie de las nueve fincas que consta
en el titulo es totalmente coinciden-
te con la superficie alfanumérica que
consta segtin Catastro como superficie
total de cultivo deA cada una de las
fincas.
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a favor del Estado

En un supuesto de concentracion
parcelaria resulta de aplicacion lo
dispuesto en la letra b) del articulo 9 de
la Ley Hipotecaria, cuando prevé que se
entendera que existe correspondencia
entre la representacion grafica aportada y
la descripcion literaria de la finca cuando
ambos recintos se refieran basicamente

a la misma porcion del territorio y las
diferencias de cabida, si las hubiera, no
excedan del 10% de la cabida inscrita y
no impidan la perfecta identificacion de la
finca inscrita ni su correcta diferenciacion
respecto de los colindantes

N

2. El articulo 9 b) de la Ley Hi-
potecaria en la redaccién dada por
la Ley 13/2015, de 24 de junio, con-
templa de forma expresa la concen-
tracién parcelaria como uno de los
supuestos en los que preceptivamen-
te debe constar en la inscripcién la
representacion gréfica georreferen-
ciada de la finca que complete su
descripcién literaria, expresdndose si
constaren debidamente acreditadas
las coordenadas georreferenciadas
de sus vértices.

3. Sin perjuicio de que la tramita-
cién del procedimiento se haya reali-
zado y deba calificarse conforme a la
legislacion anterior a la Ley 13/2015
de 24 de junio, la inscripcién que se
practique ya bajo la vigencia de la
nueva redaccién legal deberd contener
las circunstancias previstas en el arti-
culo 9 de la Ley Hipotecaria.

4. El articulo 46 de la Ley 10/1985

de 14 de agosto, de Concentracién
Parcelaria para Galicia dispone que

OBSERVATORIO
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una vez firme el acuerdo de concen-
tracién parcelaria, la consejeria com-
petente autorizard el acta de reorga-
nizacién de la propiedad, en la que se
relacionardn y describirdn las fincas
resultantes de la concentracién, con
las circunstancias necesarias para su
inscripcién en el Registro de la Propie-
dad, los derechos reales y situaciones
juridicas que hayan sido determina-
dos en el periodo de investigacién y la
finca sobre la que hayan de establecer-
se, asi como los nuevos derechos rea-
les que se constituyan en las nuevas
fincas de reemplazo.

5. La Ley de Reforma y Desarro-
llo Agrario de 12 de enero de 1973
establece que la inscripcién de las fin-
cas de reemplazo debe practicarse sin
hacerse referencia a las parcelas de
procedencia en cuya equivalencia se
adjudican, aun cuando estas parcelas
aparezcan inscritas a nombre de per-
sonas distintas de aquellas con quie-
nes a titulo de duefio se entendié el
procedimiento de concentracién.

6. En la concentracién parcelaria se
produce un supuesto de subrogacién
real que implica el traslado integro de
cargas y situaciones reales desde las
parcelas de procedencia a las fincas de
reemplazo.

7. Con anterioridad a la reforma
en la legislacién hipotecaria operada
por la Ley 13/2015 de 24 de junio, era
doctrina consolidada que en virtud
del articulo 53 de la Ley 13/1996, de
30 de diciembre, no podia procederse
a la inmatriculacién de una finca si
no se aportaba certificacién catastral
descriptiva y gréfica en términos to-
talmente coincidentes con el inmueble
tal y como resultaba descrito en el titu-
lo inmatriculador. Tras la derogacién
de dicha norma por la Ley 13/2015
el contenido de dicha exigencia se ha
trasladado a los articulos 203 y 205 de
la Ley Hipotecaria.

8. Fuera de esos casos, hay que es-
tar a las normas generales de corres-
pondencia de la descripcién literaria
con la resultante de la certificacién ca-
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tastral, mds atn cuando la concentra-
cién parcelaria no es propiamente una
inmatriculacién. Asi ocurre en los ca-

sos de inmatriculaciones de fincas de
las Administraciones Publicas (art. 206
de la Ley Hipotecaria) y, en particular,
para las fincas de reemplazo en las
concentraciones parcelarias establece
el articulo 204 de la Ley Hipotecaria
que cuando las nuevas fincas creadas
en virtud de los procedimientos a que
se refiere este precepto no hubieran
sido incorporadas previamente al pla-
no parcelario catastral con delimita-
cién de las parcelas que hayan de co-
rresponderles, el Registrador remitira
por medios electrénicos a la Direccién
General del Catastro copia de la re-
presentacién gréfica aportada para la
inmatriculacién el dfa siguiente al de
su presentacién en el Registro de la
Propiedad; el Catastro devolverd al
Registrador las referencias catastrales
de las fincas objeto del acto de que se
trate para su incorporacién al asiento
y la representacién gréfica indicando,
en su caso, si la finca ha de entenderse
coordinada con la descripcién gréfica
catastral.

9. Por tanto, admitiéndose incluso
una representacion gréfica no catas-
tral, no cabe duda de que no juega
aqui la exigencia previa de la total
coincidencia con Catastro y que resul-
ta de aplicacioén al presente caso lo dis-
puesto en la letra b) del articulo 9 de la

Ley Hipotecaria, cuando prevé que se
entenderd que existe correspondencia
entre la representacién grafica aporta-
da y la descripcién literaria de la fin-
ca cuando ambos recintos se refieran
bdsicamente a la misma porcién del
territorio y las diferencias de cabida, si
las hubiera, no excedan del 10% de la
cabida inscrita y no impidan la perfec-
ta identificacién de la finca inscrita ni
su correcta diferenciacién respecto de
los colindantes.

10. Ademsds, en el caso concreto
de este expediente no existe duda de
correspondencia de las fincas, pues la
superficie contenida en la descripcién
literaria es idéntica a la que consta en
la Sede Electrénica del Catastro como
superficie de cultivo de cada una de las
fincas, por lo que se respeta la plena
coordinacién entre las parcelas catas-
trales que resultan de la concentracién
parcelaria y las nuevas fincas registrales.

11. Todo lo anterior es sin perjui-
cio de que, conforme al mismo arti-
culo 9b) al practicarse la inscripcién
de la representacién gréfica georre-
ferenciada de la finca, su cabida serd
la resultante de dicha representacion,
rectificdindose, si fuera preciso, la que
previamente constare en la descrip-
cién literaria y notificindose por el
registrador el hecho de haberse rectifi-
cado a los titulares de derechos inscri-

tos.[(*) ]
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para su inscripcion

Resolucion de la Direccion General
de los Registros y del Notariado de
25 de abril de 2017

na compaiia, actuando
como agente urbaniza-
dor de un sector, otorga
una instancia con fir-
mas legitimadas nota-

rialmente, solicitando la constancia
registral de la modificacién de las
cuotas de urbanizacién correspon-
dientes a la cuenta de liquidacién
provisional de dicho proyecto. A la
instancia indicada se acompafiaron
diversos acuerdos municipales rela-
tivos a las cuotas de urbanizacion.

Presentada a inscripcién la do-
cumentacién anterior, el registrador
suspende la inscripcién por no cons-

en el registro de la propiedad

=

tar que el acuerdo adoptado ha sido
notificado a todos los propietarios y
titulares de derechos y cargas de las
fincas de que se trata y son firmes,

habiendo puesto fin a la via admi-
nistrativa.

Se interpuso recurso ante la Di-
reccién General de los Registros y
del Notariado, que se desestimé so-
bre la base de los siguientes argu-
mentos:

1. El registrador, en su nota de
calificacién, sefiala que para proce-
der a la toma de razén en el Regis-
tro de la Propiedad de los acuerdos
municipales en virtud de los cuales
se modifican las cantidades en la
cuenta de liquidacién provisional de
una parcelacién urbanistica es preci-
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La firmeza de la resolucion administrativa es un requisito esencial
para practicar cualquier asiento en el Registro que implique una
mutacion juridico real inmobiliaria, siempre que el acto o resolucion
cuya inscripcion se pretenda haya agotado la via administrativa

so que se haya notificado a todos los
propietarios y titulares de derechos
y cargas de las fincas de que se trata
y que dichos acuerdos sean firmes,
habiendo puesto fin a la via admi-
nistrativa.

2. Es necesario distinguir entre
actos administrativos firmes y actos
administrativos que ponen fin a la
via administrativa; un acto es firme
cuando ya no cabe recurso alguno
contra el mismo, ni recurso admi-
nistrativo ni contencioso-adminis-
trativo.

No es suficiente la mera existen-
cia de un acto administrativo para
que contra él pueda interponerse
recurso contencioso-administrati-
vo ante los tribunales. Es necesario,
ademds, que ese acto administrativo
ponga fin a la via administrativa. A
su vez, un acto es firme en via admi-
nistrativa cuando contra el mismo
ya no cabe recurso ordinario alguno
ante la Administracion.

3. En cuanto al alcance de los ac-
tos administrativos en relacién a su
inscripcién en el Registro de la Pro-
piedad, la firmeza de la resolucién
administrativa es un requisito esen-
cial para practicar cualquier asien-
to en el Registro que implique una

@ OBSERVATORIO

mutacién juridico real inmobilia-
ria, siempre que el acto o resolucién
cuya inscripcién se pretenda haya
agotado la via administrativa, por
mads que sea susceptible de revisién
en via judicial, ya ante los tribunales
contencioso-administrativos, ya ante
los tribunales ordinarios. En defini-
tiva, con cardcter general, el acto de-
be poner fin a la via administrativa
y ademds es necesaria la firmeza en
dicha via, ya que con la innegable
posibilidad de anotacién preventiva
de la demanda del recurso conten-
cioso-administrativo quedan garan-
tizados los derechos de los titulares
registrales.

4. Los mismos criterios son apli-
cables a los actos administrativos de
naturaleza urbanistica. En este caso,
en los acuerdos municipales cons-
ta expresamente que cabe la inter-
posicién de recurso de reposicién.
Por otra parte, el hecho de que los
acuerdos municipales cuyo reflejo
registral se pretende no tengan por
objeto el establecimiento “ex novo”
de las afecciones o garantias reales
que aseguren la obligacién de ejecu-
tar o de conservar la urbanizacién,
sino su modificacién, no supone,
como alega el recurrente, excepcion
alguna a la exigencia de tal requisito
para su constancia registral.

5. Respecto a la necesidad de
que dichos acuerdos hayan puesto
fin a la via administrativa, se trata
de una exigencia que resulta tan-
to del articulo 1.1 del Real Decre-
to 1093/1997, de 4 de julio, por el
que se aprueban las normas com-
plementarias al Reglamento para la
ejecucién de la Ley Hipotecaria so-
bre Inscripcién en el Registro de la
Propiedad de Actos de Naturaleza
Urbanistica, cuando regula los actos
inscribibles, en cuanto se refiere al
establecimiento de afecciones o ga-
rantfas reales que aseguren la obli-
gacion de ejecutar o de conservar la
urbanizacién, como del articulo 2.2
del mismo texto legal cuando esta-
blece los requisitos que deben cons-
tar en los titulos que documenten
los citados actos entre los que figura
que se exprese que el acto ha puesto
fin a la via administrativa.

En igual sentido se pronun-
cian el Real decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre por el
que se aprueba el texto refundido
de la Ley del Suelo y Rehabilita-
cién Urbana y la Ley 5/2014 de
25 de julio, de la Generalidad, de
Ordenacién del Territorio, Urba-
nismo y Paisaje, de la Comuni-
dad Valenciana, aplicable a este
supuesto. [()]
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Juan Fernandez-Aceytuno ha sido nombrado consejero delegado y Tomas Nicolau

Camino asume el cargo de director general

Sociedad de Tasa-

cion ha llevado a

cabo una renova-
cion de su estructura corporativa
basada en una apuesta por la
continuidad. La compafia bus-
ca mantenerse como la empre-
sa de referencia en valoracion
independiente, centrada en el
mercado nacional. Su estrategia
se apoyara en tres pilares: valo-
racion, consultoria y tecnologia.

ST Sociedad de Tasacion ha llevado a cabo un relevo
generacional reforzando su matriz y apostando por las
personas. “La entrada en la estructura accionarial de
una parte de su equipo directivo refrenda el modelo de
empresa de servicios profesionales independiente, sin
necesidad de dar entrada a inversores externos en su
Consejo de Administracién y sin endeudar la empresa”.
Asegura la compafia en un comunicado.

Asi, tras nueve anos al frente de la Direccion General
de ST Sociedad de Tasacién, Juan Fernandez-Aceytuno
ha sido nombrado consejero delegado de la compaifiia,
quien afirma que “el sector de la valoracion tiene un gran
potencial de desarrollo mediante la aplicacion de procesos
y soluciones tecnoldgicas que complementan a un equipo
con casi 200 empleados que componen el Grupo Sociedad
de Tasacidn a través de sus empresas ST Sociedad de
Tasacion en el sector de la valoracion, ST Consultores
en el sector de la consultoria y ST Idea en el sector de la
tecnologia. La suma de la innovacién con el conocimiento

Juan Ferndndez-Aceytuno.

adquirido a lo largo de estos afios, junto con el apoyo
de una red de mas de 900 colaboradores repartidos por
toda Espafia, nos permitira ofrecer nuevas soluciones y
servicios adaptados a los cambios de la demanda.”

Por otra parte, Tomas Nicolau ha sido nombrado
director general de ST Sociedad de Tasacion. Nicolau
es arquitecto por la Escuela Técnica Superior de
Arquitectura de Barcelona (UPC), y posee un amplio
conocimiento del sector inmobiliario, con 25 anos
de trabajo vinculado al mundo de la tasacion, lo que
le permite tener una visién global del sector y de la
compaifia. La relacion de Tomas Nicolau con ST
Sociedad de Tasacién se remonta a 1992, cuando
comenzd a colaborar como técnico tasador en libre
ejercicio para la misma. Cuatro afios después se
incorpord a la compafia desempefando distintos cargos
de responsabilidad como controlador de tasaciones de
riesgo, gerente de Barcelona y director territorial de
Catalufia, ejerciendo en el puesto de director del Area de
Negocio hasta su nombramiento como director general.

Por ultimo, y confirmando la apuesta de la compafiia
en su equipo de profesionales, Alvaro Fuentes ha sido
nombrado director del Area de Negocio, mientras que
Elena Serrahima ocupara el cargo de Directora Territorial.

La renovacion del equipo directivo y su participacion
en el accionariado aseguran la continuidad de un
proyecto de mas de 35 afios que apuesta por el rigor y la
calidad en todos sus servicios, enfocados en el mercado
espafol, ya que la estrategia de la empresa es seguir
siendo la referencia del sector a nivel nacional, aseguran
en ST Sociedad de Tasacion.

Pere Morcillo, nuevo director del area Industrial vy Logistica de JLL

tal catalana.

Pere Morcillo.

LL ha anunciado el nombramiento de Pere Morcillo como nuevo director de toda el area de In-
dustrial y Logistica de la consultora en Espafia. Sustituye asi en el cargo a Luis Guardia, que
desde hacia dos afios compaginaba esta responsabilidad con la de director general de la oficina
de Barcelona, y que a partir de ahora se centrara en seguir impulsando el negocio de JLL en la capi-

Tras dos afos en la compania al frente de Agencia Industrial y Logistica, Morcillo liderara en su
nueva responsabilidad la coordinacion de las distintas lineas de negocio implicadas en esta division,

incluyendo los departamentos de Agencia y de Capital Markets.
Pere Morcillo posee una larga trayectoria profesional dentro del sector inmobiliario. Antes de su incorporacién a JLL ocupd
el cargo de director de Leasing para Espafa en la compafiia Prologis desde el afio 2007. Anteriormente trabajo también en

compainiias como Cushman & Wakefield o CBRE.

Licenciado en Filologia Inglesa por la Universidad Autdbnoma de Barcelona (UAB) y en Ciencias Politicas por la UNED, com-
pletd su formacién con un postgrado en Direccién Inmobiliaria y diferentes cursos y seminarios de urbanismo, promocién inmo-

biliaria, marketing y técnicas de venta.
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Pedro Soria, nuevo director
comercial de Tinsa

insa, el grupo lider en va-
I loracion y asesoramiento
inmobiliario en Espafa y
Latinoamérica, ha nombrado a Pe-
dro Soria Casado director Comer-
cial de la compania para liderar el
desarrollo de las areas de Ventas
y Marketing de Tinsa en Espafia.

Soria, que ocupaba
desde 2014 la direccion de
Productos, Diversificacion y Red Técnica de Tinsa, pasa
a responsabilizarse de la elaboraciéon de la estrategia y
del plan comercial, asi como de la gestion del equipo de
Ventas y Marketing y de Servicio al cliente a nivel nacional.
“Me integro dentro de un proyecto ambicioso. Estamos en
un contexto de cambio constante donde es fundamental
detectar las necesidades de los clientes, tanto particulares
como empresas, y reforzar la fidelizacion a través de la
atencién personalizada y un servicio diferencial”, afirma
Pedro Soria.

El nuevo director Comercial de Tinsa cuenta con una
dilatada experiencia profesional en empresas del sector de
las valoraciones. Es experto en Valoraciones Inmobiliarias a
través de ICADE y en Comportamiento Comercial, ademas
de miembro de la Royal Institution of Chartered Surveyors
(RICS). En 2007, se incorpord a Tinsa como director
territorial de Levante y Baleares y desde entonces ha
ocupado puestos de responsabilidad en diferentes areas.

Pedro Soria.

BRE ha nombrado a Gon-

zalo Senra como nuevo

director nacional de Re-
tail. Con mas de 15 afos de ca-
rrera profesional, Senra era has-
ta el momento director nacional
de Retail Investments de CBRE,
liderando las mayores operacio-
nes del sector Retail en Espa-
fa, destacando algunas de las
mas recientes como la venta de
Diagonal Mar por cerca de 500 millones de euros o la
compra de Xanadu por parte de intu por 530 millones de
euros.

Gonzalo Senra asume el reto de reforzar y ampliar el
liderazgo de CBRE en el sector Retail, donde gestiona
mas de 30 centros comerciales en Espafia, con un
equipo de mas de 200 profesionales, y en el marco de
la profunda transformacion digital del sector y en la que
CBRE es pionero.

El nuevo director nacional de Retail de CBRE Espafia
es Licenciado en Administracién de Empresas por la
Universidad Complutense de Madrid y MBA en ICADE.
Antes de su incorporacion a CBRE, Gonzalo Senra
trabajo de analista en ING Real Estate.

Gonzalo Senra.
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VELUX en Espafia nombra a Elena
Arregui como nueva directora general

lena Arregui ha sido nombra-
E da nueva directora general de

VELUX en Espafia. Licencia-
da en ADE en Minster, Alemania
y Executive MBA por el Instituto
de Empresa, comenzd su carrera
profesional en la empresa Quilosa,
dedicada a la fabricacion y comer-
cializacion de productos quimicos,
donde trabajé como directora de
Marketing. Posteriormente se in-
corporé a VELUX Spain, y lleva de-
sarrollando su carrera profesional
desde hace 12 afios, en el cargo
de directora de Marketing y pos-
teriormente también la Direccion
Comercial.

Elena Arregui asumira asi el cargo de directora general de
VELUX Spain en una etapa relevante para la marca, que el
pasado afo celebré su 75 aniversario desde que su fundador, el
ingeniero danés Villum Kann Rasmussen, concibié una idea que
revoluciond el hogar: disefi6 la primera ventana de tejado inclinado
que se abria. Sobre esta nueva etapa, Arregui ha declarado: “Es
un honor asumir este cargo y ponerme al frente de un equipo tan
profesional que trabaja cada dia para garantizar la calidad y el
servicio con el fin de crear mejores entornos habitables”.

Elena Arregui.

La Confederacidn Espafiola de
Transporte de Mercancia (CETM)
otorga una placa de honor a CBRE

BRE ha sido reconocida
con una placa de honor
por su labor inmologistica

por la Confederacion Espafiola de
Transporte de Mercancias (CE-
TM). Javier Kindelan, vicepresiden-
te de CBRE Espafia, ha recogido
el reconocimiento.

El jurado que delibera estas
distinciones ha querido destacar la
colaboracion de CBRE con la Asociacién de Centros de Transporte
y Logistica de Espana (ACTE) en las presentaciones de los
Estudios de Mercado Logistico y Proyecto de Catalogacion de
Suelos y Naves Logisticas. También ha valorado positivamente las
soluciones inmologisticas de la consultora para que las empresas
y las instituciones del sector desarrollen su actividad en las mejores
condiciones, y sobre las que la promocién y el desarrollo de los
Centros de Transporte y Logistica se ven directamente beneficiados.

“Este reconocimiento es especial para nosotros porque
pone de manifiesto que CBRE es un actor relevante en la
transformacion del sector industrial y logistico espafol desde
hace mas de 40 afios, aportando soluciones innovadoras y
configurando el mapa inmologistico espafiol” ha sefalado Javier
Kindelan.

El vicepresidente de CBRE Espafia,
Javier Kindelan (derecha) recoge el
reconocimiento.
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INBISA Construccion recibe el Premio ACHE por la gjecucion de la

nueva cubierta del Estadio San Mamés

a obra de la nueva cubierta del Estadio San Mamés, lle-

vada a cabo por INBISA Construccion, ha recibido el Pre-

mio ACHE (Asociacion Cientifico-Técnica del Hormigén
Estructural) a la mejor estructura de fachadas y cubiertas en el
VIl Congreso de esta asociacion, celebrado en A Corunia.

La obra de extensién de la cubierta del Estadio de San
Mamés, supuso un gran desafio técnico para INBISA, ya que
se realizd en tan solo seis meses, un tiempo récord marcado
por el calendario deportivo, asumiendo todas las complejida-
des técnicas y logisticas del proyecto

La obra supuso el refuerzo de la estructura metalica
original, el desarrollo y ejecucién de la estructura metélica
tridimensional en mes y medio, diferentes hitos parciales de
fabricacién y montaje en obra y el desarrollo y ejecucion del
sistema de cables, todo ello con la total implicacion de la
compaiiia en el proyecto.

Como indica Javier Campos, delegado de la Territorial Norte

la construccion del campo —en UTE- como en la extensiéon de
cubierta —en solitario— ha supuesto un hito muy importante para
nuestra compaiiia debido a la gran complejidad técnica requerida
en los trabajos. Esto fue posible gracias a una oficina técnica y
equipo de obra altamente cualificados, por lo que para nosotros
supone una gran satisfaccion recibir este premio y reconocimien-

to por parte de una entidad de tanto prestigio técnico como es
ACHE".

de INBISA Construccion, quien recogi6 el premio otorgado a la
compaiiia, “la participacién de INBISA Construccion tanto en

Uponor incorpora a Beatriz Heras
como directora del negocio no
residencial

| Consejo de Administracion del Grun-

dler y de Schindler Iberia se haran

efectivos el proximo 1 de julio de
2017.

Carmen Garcia Lores, exalcaldesa
de Rubi y experta en planes energéticos
municipales, se ha incorporado al equipo
de Javier Garcia Breva en calidad de
responsable de Relaciones Institucionales
de N2E. Su mision sera trabajar con los
gobiernos locales y las empresas para desarrollar politicas eco-
sostenibles, luchar contra el cambio climatico y fomentar nuevos
modelos de negocio energético en el ambito municipal.

Como responsable institucional de N2E, consultora especializada
en crear oportunidades de negocio orientadas a la eficiencia energética
y las energias renovables en ciudades y municipios, su principal
funcidn sera el disefio de proyectos y estrategias que generan actividad
econdmica y ocupacion en las ciudades. Dichas estrategias estan
orientadas a la reduccién del consumo de energia y de las emisiones
de CO2, la implantacion de renovables, la gestion energética en el
urbanismo y el transporte sostenible.

Su vasta experiencia en la gestion publica procede de los
diferentes cargos vinculados a entidades institucionales en los que ha
estado. Ha sido vicepresidenta del Area de movilidad y accesibilidad de
la Federacion Espafiola de Municipios y Provincias (FEMP), miembro
de la Ejecutiva de la Federacié de Municipis de Catalunya (FMC),
presidenta de la Comisién de las politicas de Igualdad y presidenta de
la Comision de Participacion, Gobernanza y Democracia Local.

ponor, multinacional de

origen finlandés experta

en el desarrollo de solu-
ciones energéticamente eficientes
y enfocadas al confort de quién
disfruta de las instalaciones que
llevan sus soluciones, quiere en-
focarse de forma mas firme al
segmento no residencial. Por este
motivo, une a sus filas a una gran
profesional de reconocido pres-
tigio como es Beatriz Heras, que
ha forjado gran parte de su carrera en el segmento hotelero.

A comienzos de este afio Uponor alcanzaba un acuerdo con el
Instituto Tecnoldgico Hotelero (ITH) con el fin de acercar su know-
how y oferta de valor a las propiedades hoteleras. Por ello, con la
noticia de la incorporaciéon de Beatriz Heras, se ve reforzado aun
mas este nuevo enfoque estratégico.

Beatriz Heras ha ocupado diferentes puestos de
responsabilidad tanto a nivel nacional como internacional: KAM
Global Operations en Schneider; directora del Departamento de
Hoteles y Retail en Rexel, responsable de Desarrollo de Negocio
EMEA en OTRUM, entre otros.

Es diplomada en Administracion y Direcciéon de Empresas
(TEAT), Master en Consultoria turistica por la ULPGC y SEP por el
IMD (Laussane).

Carmen Garcia Lores.

s

Beatriz Heras.
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Inmoglaciar elige las fachadas de PORCELANOSA (KRION)
para su promocion en Valdebebas

por el predominio de la forma curva,
' que se refleja en las formas exte-
riores del edificio y en la pureza del
color blanco. Para ello, se ha selec-
cionado un moderno y tecnoldgico
sistema de fachada con KRION, el
Solid Surface de PORCELANOSA.

Este nuevo concepto de envol-
vente, permite realizar todo tipos
de formas con placas de un tamafo
muy superior al de otros materiales,
por lo que resulta imprescindible
en los proyectos méas exclusivos.
Para su disefio e instalacion se ha
contado con los mayores especia-
listas del sector de fachadas en So-
lid Surface, butech building techno-
logy, una joven empresa espafo-
la con proyectos realizados en los
cinco continentes, como la fachada
de 28.000 m? de KRION del edificio
Centralcon de Shenzen, China.

Los mejores resultados solo se

rente al Parque Felipe VI y el
F Lago de Valdebebas, el Grupo

Inmoglaciar esta desarrollando
Las Terrazas del Lago, un especta-
cular residencial en el que la calidad
de vida se combina con la mejor
Arquitectura. Este nuevo residencial
ofrece en una cuidada urbanizacion,
diferentes tipos de viviendas reali-

zadas con los mejores acabados,
que se adaptan a las necesidades
de los clientes mas exigentes.

El edificio destaca por un cui-
dado disefio, que ha corrido a car-
go de Morph, el estudio madrilefio
especializado en el desarrollo de
residenciales singulares. Asi, Las
Terrazas del Lago, se caracterizan

consiguen con profesionales ex-
pertos y materiales de calidad; el
Grupo Inmoglaciar consciente de
ello, los ha reunido en el residencial
Las Terrazas del Lago y conseguir
asi, un edificio destinado a ser un
emblema de Valdebebas, una de
las zonas de mayor desarrollo de
Madrid.

PORCELANOSA, especialistas en fachadas

IRION® Solid Surface, caracterizado por
K una total ausencia de porosidad junto a

su maleabilidad y posibilidad de soldadu-
ra y lijado en obra es un nuevo material muy de-
mandado en proyectos singulares en los que el
disefio de la envolvente es el elemento principal.
Para ello es fundamental contar con un apoyo
técnico especializado que desarrolle una estruc-
tura adecuada para cada caso y que garantice
su durabilidad a lo largo del tiempo. Sélo asi, se
puede disfrutar de una fachada que ademas de
valor estético mejora la clasificacion energética
del edificio y proporciona una mayor calidad de
vida.
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thyssenkrupp inaugura MULT], el primer

ascensor sin cables con desplazamiento
horizontal-vertical

hyssenkrupp ha
inaugurado su pri-
mera unidad ope-

rativa del novedoso siste-
ma MULTI en la Torre de
Pruebas que la compania
tiene en la localidad ale-
mana de Rottweil. MUL-
TI, es el primer ascensor
sin cables del mundo, lo
que para thyssenkrupp
supone haber liderado y
desarrollado una de las
innovaciones mas impor-
tantes en los ultimos 150
afios de esta industria.
En lugar de una unica ca-
bina por eje moviéndose
hacia arriba y hacia aba-
jo, MULTI ofrece varias
cabinas que funcionan en
bucle, es decir, como si
fuese una linea de metro dentro de un edificio. Sin necesidad de cables, este
innovador ascensor funciona con un conjunto de frenos de varios niveles y con
un constante envio de datos a través de la red inalambrica entre las cabinas y
el centro de control, que gestiona la energia del sistema.

Ademas, durante este evento de inauguracion también se ha anunciado que el
lider inmobiliario europeo, OVG Real Estate, sera la primera compaiiia en instalar
varios ascensores MULTI en su nuevo edificio East Side Tower de Berlin.

Alrededor de 200 representantes de la industria de la construccién in-
cluyendo desarrolladores de alto perfil y arquitectos e ingenieros de todo el
mundo se han dado cita en este encuentro. Entre los participantes destacan
primeros ejecutivos y personalidades relevantes como Andreas Schierenbeck,
CEO de thyssenkrupp Elevator; Coen van Oostrom, Director General de OVG
Real Estate, y Antony Wood, Director Ejecutivo del Consejo de Edificios Altos y
Habitat Urbano (CTBUH).

Frente al constante crecimiento de las ciudades, thyssenkrupp ha querido
responder a las necesidades de arquitectos y constructores de transportar a
las personas a sus destinos de forma mas rapida y cémoda, con unos edificios
cada vez mas altos. MULT! es capaz de aumentar en un 50% la capacidad de
transporte y reducir hasta un 60% el consumo de energia en comparacion con
los sistemas de ascensores convencionales.

MULTI requiere de un menor hueco que los ascensores convencionales,
por lo que puede aumentar el area util del edificio en hasta un 25%. Ademas,
MULTI requiere de mucha menor potencia que la demanda actual, permitiendo
unos edificios mas sostenibles energéticamente.

Espafia ha sido uno de los paises que ha participado en el desarrollo de
esta revolucionaria tecnologia a través de varios equipos de ingenieros es-
pafioles de la Compafiia, procedentes de su centro de I+D+i de Gijon, que ya
trabajaba con un modelo de este novedoso sistema a escala 1:3, y su fabrica
de ascensores de Méstoles

OBSERVATORIO
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Orange lanza en Espafia

SUS NUEVOS Servicios
para el hogar inteligente

entro de su apuesta por el hogar co-
Dnectado, Orange ha alcanzado un

acuerdo con la empresa Tyco, lider
mundial en soluciones de seguridad, para
el desarrollo de una nueva solucion de se-
guridad para el hogar, denominada “Smart
Security”.

La propuesta comercial se basa en una
solucién de seguridad que, desde 29,95€/
mes (IVA incluido), incluye un moderno panel
central del sistema, dotado de redundan-
cia de comunicaciones, que permitira la co-
nexion inalambrica de forma segura con los
sensores.

El resto del equipamiento de seguridad
esta formado por un detector de movimiento,
un videodetector y teclado inalambrico. Ade-
mas, cuenta con un detector de apertura y
cierre de puertas/ventanas.

El panel permite la conexion de otros
dispositivos inalambricos que, en un futuro,
complementen la experiencia mediante ca-
maras de video, enchufes, termostatos, lu-
ces y otros sensores para gestionar el hogar
inteligente del cliente.

El servicio de “Smart Security” se podra
complementar, en caso necesario, con mas
detectores de movimiento.También sera posi-
ble afiadir una camara de video IP en calidad
HD.

La instalacion de estos sistemas es pro-
fesional, sin obras, sin cables. Todos ellos
estan conectados via radio mediante un pro-
tocolo cifrado de conexién de alta seguridad
y estan constantemente monitorizados en
remoto.

Através de la aplicacion “Smart Security”
de su smartphone, el usuario podra armar y
desarmar el servicio de seguridad de su ho-
gar en cualquier momento y lugar, comprobar
su estado, recibir alertas o acceder a un bo-
tén SOS para avisar a la Central Receptora
de Alarmas. Todo ello con disponibilidad las
24 horas y con la garantia de recibir respues-
ta inmediata ante un salto de alarma o evento
de intrusion.
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CYPE lanza al mercado la nueva
version 2018

a compafifa de software para arquitectura, ingenierfa y
L construccién CYPE ha lanzado al mercado la versién 2018

de sus programas informaticos en la que destaca el desa-
rrollo de nuevos médulos y programas relacionados con el drea
de estructuras, instalaciones, asi como la creacién de nuevas
herramientas para ser utilizadas en la plataforma BIMSserver.
center de CYPE. Las novedades incorporadas en la versién 2018
hacen, ademds, hincapié en la internacionalizacién del software,
ya que ha incorporado nueva normativa internacional, al tiempo
que se ha actualizado la base de datos del Generador de Precios
de la Construccién de los diferentes paises en los que CYPE esta
implantado.

De este modo, CYPECAD cuenta en la versiéon 2018 con
un nuevo moédulo para calcular los esfuerzos de pilares de un
material genérico definido por su médulo de elasticidad, su mé-
dulo de Poisson y su peso especifico. Asimismo, CYPECAD ya
permite definir pilares de seccién rectangular, circular, genérica
o determinada por las propiedades mecdnicas que introduzca
por el usuario, dando més posibilidades a los proyectistas en este
apartado. Asimismo, CYPECAD ha incorporado la herramienta
"Comentarios del proyecto", una iniciativa que permite gestionar
un tutil historial de comentarios, cambios, modificaciones o revi-
siones efectuadas en el proyecto.

En lo que se refiere a CYPE 3D, el software incluye el calculo,
dimensionamiento y comprobacién de uniones precalificadas
segun la norma ANSI/AISC 358-10 y ANSI/AISC 341-10. Estas
normativas también se han implementado en CYPE-Connect.

Dentro de la apuesta de CYPE por su consolidacién en el
mercado internacional, el software de la compatfiia ha implemen-
tado en los programas de StruBIM el motor OpenSees para el
célculo lineal y no lineal de estructuras, desarrollado por Frank

R ——————

McKenna, Gregory L. Fenves y Filip C. Filippou en la Universi-
dad de California en Berkeley. Su uso estd muy extendido a nivel
mundial para simular el comportamiento sismico de estructuras.

CYPE ha desarrollado dos nuevos programas en la parte de
MEP dedicados al célculo y disefio de proyectos relacionados
con aguas y gas.

Dentro de la apuesta de CYPE por la tecnologia BIM (Building
Information Modeling), la compafifa ha desarrollado nuevos pro-
gramas informdticos para ser utilzados a través de la plataforma
“BIMserver.center”, un servicio gestionado por CYPE para guar-
dar, sincronizar y compartir los archivos de proyectos BIM.

Con esta iniciativa, los proyectistas pueden descargarse los
programas CYPEURBAN, CYPELEC Networks y StruBIM de la
plataforma BIMserver.center y trabajar con ellos de forma gra-
tuita y de una forma segura. CYPEURBAN es una herramienta
informdtica desarrollada en colaboracién con ASPRIMA que
permite a la Administracién Ptblica y a los proyectistas mejo-
rar y acelerar el proceso de justificacién del cumplimiento de la
normativa urbanistica de los diferentes municipios de Esparia
mediante modelos BIM. Con la implementacién de esta nueva
herramienta, la Administracién Publica podrd agilizar la trami-
tacién de licencias de obra y reducir el nimero de proyectos que
estan en cola gracias al uso de las TIC.

CYPELEC Networks es, por su parte, un programa para el
andlisis de sistemas de potencia en redes eléctricas, creado para
asistir al proyectista en el disefio y célculo de instalaciones de
alta y baja tensién.

La Fundacidn Norman Foster elige el marmol

de Compac para su sede en Madrid

| nuevo pabe-
ll6n de la Nor-
man Foster

Foundation, situado
en el patio del pa-
lacete histérico que
acoge su sede, cuen-
ta con marmol Micro
Thassos de Compac
en su pavimento. El
nuevo espacio desta-
ca por su uso innova-
dor de los materiales
compuestos, el vidrio
y el acero, con los que el pabellén sigue
explorando técnicas en las cuales Nor-
man Foster ha sido pionero durante mas
de cinco décadas.
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Inspirado en la elegancia y esencia
del clasicismo, Micro Thassos crea un
ambiente altamente decorativo y funcio-
nal en el pabellén. Su luminosa tonalidad
blanca aporta serenidad y equilibrio al
espacio potenciando los materiales con
los que convive. Ademas, la utilizacion
de juntas invisibles ofrece un impecable
efecto de profundidad y continuidad.

El marmol de Compac es un pro-
ducto de alto rendimiento, compuesto
aproximadamente de un 91-96% de
marmol natural puro con una pequefia
cantidad de pigmentos y resinas. De es-
ta manera, Compac combina la aparien-
cia del marmol natural con unas propie-
dades funcionales superiores y una gran
versatilidad que permite experimentar

constantemente con nuevos colores y
texturas.

Al igual que Norman Foster, arqui-
tectos de todo el mundo han apostado
en sus obras por el marmol de COMPAC
por su gran resistencia en superficies de
alto transito y su homogeneidad, elimi-
nando cortes y diferencias de tonalidad.
Con una dureza similar a la piedra natu-
ral, su resistencia a impactos y roturas es
superior debido a su mayor flexibilidad.
Es un producto mas ligero y por lo tanto
mas facil de transportar, manipular y me-
canizar. Su porosidad es practicamente
nula, con lo cual la absorciéon de agua u
otros liquidos es minima, consiguiendo
un producto higiénico facil de limpiar y
mantener.
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& PATRIZIA

REAL EXPERIENCE

LOS NUMEROS SON LA BASE DE LAS BUENAS DECISIONES, PERO
ES LA EXPERIENCIA LA QUE HACE SOLIDA ESA BASE. Y AL HABLAR
DE EXPERIENCIA, ME REFIERO A EXPERIENCIA INMOBILIARIA REAL.
CONOZCO A LOS ARQUITECTOS QUE FABRICAN LAS IDEAS, A LOS
PROJECT MANAGERS QUE SUPERVISAN LOS PROCESOS Y A LA REA-
LIDAD DETRAS DE LOS NUMERQOS. Trabajo para PATRIZIA. SOY PARTE

DE SU RED EUROPEA DE EXPERTOS LOCALES.

Péngase en contacto con auténticos expertos inmobiliarios:
www.es.patrizia.ag
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