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Hoteles: un sector que bate
records, pero que no se debe
dormir en los laureles

n afio tras otro, el hotelero es un sector que

pulveriza sus propios records. El INE

muestra que las pernoctaciones alcanzaron

los 340 millones en el conjunto de 2017, un

2,7 més que el afio anterior; Espafia pasa al
segundo lugar del mundo como destino mds visitado,
después de Francia y por delante de EEUU. Ademads, la
inversién en este segmento en 2017 casi llega a 4.000 mi-
llones de euros, cerca de un 80% mads que en 2016, con
datos de irea y CBRE.

Tanto las cifras del turismo —condicionadas y favorecidas sin duda por la tor-
mentosa situacién socio-politica de los pafses del norte de Africa y de las penu-
rias econdmicas y sociales de algtin competidor del Sur de Europa, como es el ca-
so de Grecia— como la buena evolucién de la economia espafiola no han pasado
inadvertidas para los inversores internacionales, que en 2017 han supuesto el
60% del capital que ha entrado en el sector hotelero espafiol en el tltimo afio.

Los expertos en este mercado anticipan ya que 2018 serd un buen afio; algu-

Javier Martin Lopez
Director

nas operaciones de compraventa gestadas en 2017 y que culminaran en los pri-
meros meses de este afio asf lo atestiguan. A ellas se sumardn nuevas reconver-
siones de inmuebles a uso hotelero y habrd més transacciones de suelo para cons-
truir hoteles de nueva planta, un proceso que se ha retomado en el dltimo afio.

El panorama no puede ser mds favorable, pero, como en todo, también hay
importantes zonas de sombra. Por un lado, la situacién juridica y urbanistica, y
por otro, la necesidad de poner en valor una oferta hotelera que necesita renovar-
se sin demora.

La incertidumbre en la tramitacién de licencias y la inseguridad urbanistica
estdn frenando ya proyectos de inversién en importantes puntos de actividad:
Barcelona, Canarias, Palma de Mallorca... y esto no contribuye, precisamente, a
crear un clima de confianza.

Por otro lado, el encadenar un periodo de crisis econémica —en la que las in-
versiones en mantenimiento de los hoteles eran inabordables en la mayoria de
los casos— con una presién de la demanda que ha llenado los establecimientos,
han llevado a una desatencién del necesario mantenimiento y puesta al dia de
buena parte de nuestro parque hotelero que, a dia de hoy, necesita una profunda
remodelacién y reposicionamiento de la oferta para adaptarla no solo a los estdn-
dares de calidad de los grandes operadores nacionales e internacionales, sino a
los nuevos y diversificados perfiles de la demanda.

Varios grupos hoteleros importantes e inversores que han decidido apostar
por este sector han invertido importantes partidas presupuestarias en la remode-
lacién y reposicionamiento de sus carteras con excelentes resultados. Sin lugar a
dudas, este es el camino a seguir y en él se encontrardn también interesantes
oportunidades. Lo importante es que esta tendencia continte y se extienda, por-
que la competencia es mucha y no perdonard a quien se duerma en los laureles.

\MANv.observatorioinmobi[iarig.es
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El FMI rebaja su prevision de PIB
para Espana al 2,4% en 2018
por la incertidumbre politica

A

a la baja su prondstico de crecimiento para Espafia en 2018, que

se sittia asi en el 2,4%, segin ha anunciado la institucién inter-
nacional en la actualizacién de su informe Perspectivas Econémicas
Mundiales, presentado en el marco del Foro Econémico Global de Da-
vos (Suiza), sefialando al impacto de la incertidumbre politica como
principal motivo de esta rebaja.

“El crecimiento en Espafia, que ha estado muy por encima del po-
tencial, se ha reducido ligeramente para 2018, reflejando los efectos
de la mayor incertidumbre politica sobre la confianza y la demanda”,
explica el FMIL.

De este modo, Espafia es la tinica entre las grandes economias que
ve recortado su prondstico de crecimiento para 2018, aunque se man-
tiene como la de mayor crecimiento entra las principales economias
europeas.

En el conjunto de la zona euro, el FMI ha elevado las previsiones
hasta el 2,2 % para este afio y hasta el 2 % el préximo, en ambos casos
tres décimas mds, como consecuencia de “un impulso més fuerte de la
demanda interna y la mayor demanda externa”. Alemania, la primera
economia del euro, crecerd un 2,3 % este afio, cinco décimas mds que
lo previsto en octubre; Francia lo hard, un 1,9 %, una décima mds, e
Italia, un 1,4 %, tres décimas mads.

No obstante, de cara al ejercicio 2019, las previsiones del FMI con-
templan una expansién de la economia espafola del 2,1%, una déci-
ma por encima del anterior prondstico de la institucién dirigida por
Christine Lagarde, lo que permitird a Espafia seguir creciendo por en-
cima de la media de la zona euro, previsto en el 2%.

En este sentido, el economista jefe del FMI, Maurice Obstfeld, ha
expresado su confianza en que “la incertidumbre politica disminui-
rd”, aunque ha subrayado que “se trata de un asunto interno de Espa-
fia”. Asimismo, Obstfeld ha recordado que, ademds de la incertidum-

E 1 Fondo Monetario Internacional (FMI) ha revisado una décima

bre politica vinculada a Catalunya, Espaiia se estd beneficiando del
optimismo de la coyuntura macroeconémica en Europa, asi como de
las reformas adoptadas en el pasado.

De hecho, Gian Maria Milesi-Ferretti, subdirector del Departa-
mento de Investigacién del FMI, subray6 que el “saludable” entorno
exterior soporta un sélido ritmo de crecimiento para Espafia, aunque
el 3% anual no sea sostenible.
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El paro baja en 4/1.100
personas en 2017/, hasta

niveles de 2008, y se crean
490.300 empleos

lo que supone un 11,1% menos que en

2016, registrando su quinto descenso
anual consecutivo. No obstante, este descenso
es inferior a los experimentados en 2016, 2015
y 2014, cuando el desempleo registrd retroce-
sos de 541.700, 678.200 y 477.900 parados,
respectivamente.

La tasa de desempleo se situd al finalizar
2017 en el 16,55%, casi 2,1 puntos menos que
en 2016 (18,6%) y su nivel mas bajo desde 2008
a cierre de afo.

Por su parte, el empleo crecié en 2017 en
490.300 personas, un 2,6% respecto a 2016,
logrando su cuarto aumento anual consecutivo.
Este incremento de la ocupacion es superior a
los registrados en 2016 y 2014, cuando se crea-
ron 413.900 y 433.900 puestos de trabajo, res-
pectivamente, pero inferior al de 2015 (525.100
empleos), informo el Instituto Nacional de Esta-
distica (INE).

De esta forma, 2017 cerré con 18.998.400
ocupados y con 3.766.700 parados. Aunque a
lo largo de 2017 se lograron registrar picos mas
altos de ocupacion (se llegaron a superar los 19
millones en el tercer trimestre), la cifra de ocupa-
dos con la que termina 2017 es la mas alta en un
cierre de afio desde 2008.

Con el descenso del paro logrado en 2017,
se encadenan cinco afos consecutivos de baja-
das después de seis afios de incrementos. En
2015, el paro registr6 la mayor caida de la serie
histérica, con 678.200 desempleados menos.

En 2017, Espafia cre6 empleo por cuarto afio
consecutivo tras seis afios destruyéndolo. Asi, el
afio pasado se generaron 490.300 puestos de
trabajo, con un ritmo de crecimiento anual del
2,6%, superior al de un afio antes (2,3%).

La mayor parte de los empleos creados el
ejercicio pasado se concentraron en el sector
privado, con 401.600 nuevos puestos de trabajo
(+2,6%), frente a 88.600 empleos creados en el
sector publico (+2,9%).

E | paro bajoé en 471.100 personas en 2017,
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La OIT advierte de que el paro

se estd reduciendo “a costa de
un empleo de peor calidad”

ha advertido de que el desempleo se estd redu-

ciendo “a costa de un empleo de peor calidad”,
porque se han mantenido las altas tasas de temporali-
dad que existian antes de la crisis.

Asilo ha sefialado el director de la oficina de la OIT
en Espafia, Joaquin Nieto, durante la presentacién de
los datos del Informe ‘Perspectivas sociales y del em-
pleo en el mundo, tendencias 2018’, que aseguraban
que la tasa de paro bajard hasta el 15,4% en 2018.

Para Nieto, el hecho de que se esté reduciendo el
paro por el impulso de un empleo de menor calidad es
lo que hace que en Espafia la recuperacién econémica
todavia no se haya traducido en recuperacién social.
“No basta con tener un empleo para salir de la pobreza,
el trabajo tiene que ser a tiempo completo y de mejor
calidad en general”, ha afirmado.

El empleo a tiempo parcial, segtin el director en Es-
pafia de la OIT, es lo que estd reduciendo la calidad

I a Organizacién Internacional del Trabajo (OIT)

del mismo, sobre todo si se pone el punto de mira en
el empleo a tiempo parcial no voluntario, que ha cre-
cido en toda Europa y que es bastante “significativo”
en Espafia.

En concreto, en la actualidad hay 2,8 millones de
trabajadores que trabajan a tiempo parcial en Espafia.
De estos, 1,2 millones de mujeres y 500.000 hombres lo
hacen de forma no voluntaria. En términos porcentua-
les, segtin los datos de la OIT, el ndmero de personas
que trabajan a tiempo parcial de forma involuntaria
ronda el 60%.

Pese a que la tasa de paro rondard el 15% en 2018,
Nieto considera que esta cifra sigue siendo muy “alta”
y que “no se puede permitir”. “El objetivo de la reduc-
cién de empleo tiene que ser prioritario en todas las
economias”, ha apostillado.

Elinforme, ademads de afirmar que Espana registra-
rd una de las mayores reducciones de la tasa de des-
empleo de todos los paises, prevé que el crecimiento
econémico espafiol se desacelerard y permanecerd por
encima del 2% en 2018.

El director de la OIT en Espafia cree que para re-
vertir la baja calidad que tienen los empleos en el pais
es necesario que las politicas empresariales busquen la
creacién de empleos y no la sustitucién de los mismos
y que opten, sobre todo, por mejorar la calidad del em-
pleo y dejen de “fraccionar y externalizar”.

pag 8/n°90/2018

La constitucion de sociedades
disminuye un 7,2% en 2017/
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dades (frente a las 102.396 de 2016), un 7,2% menos

que en el afno anterior. Con estos resultados, la creacion
de empresas vuelve a situarse por debajo de las 100.000 ope-
raciones anuales.

Es uno de los datos de la Estadistica Mercantil trimestral del
Colegio de Registradores. Se trata de una fuente de informacion
basica para conocer la evolucion de la estructura empresarial y
permitir su comparacién con la evoluciéon de otras magnitudes
micro y macroeconémicas.

En el cuarto trimestre se constituyeron en Espafia 21.763
sociedades mercantiles, un 3,8% menos que en el mismo tri-
mestre de 2016. Este descenso suaviza la caida experimentada
en los tres trimestres anteriores: 4,3% en el primer trimestre,
9,7% en el segundo y 11,6% en el tercero.

Por territorios, en el cuarto trimestre, la creacion de socie-
dades mercantiles aumenté mas en Ceuta y Melilla (47,1%),
La Rioja (23,8%), Castilla-La Mancha (9,5%), Navarra (8,3%),
Extremadura (4,6%) y Madrid (4,1%). Por el contrario, descen-
dieron principalmente en Catalufia (-18,3%), Galicia (-15,9%),
Cantabria (-14,8%), Murcia (-5,6%), Andalucia (-2,8%) y Aragén
(-2,4%).

Las extinciones de sociedades alcanzaron las 7.752 socie-
dades en el cuarto trimestre, un 1,4% menos que en el mismo
trimestre de 2016. En el total de 2017 las extinciones aumenta-
ron el 5,1% sobre el afo anterior.

Por comunidades auténomas, aumentan mas en Extre-
madura (31,7%), Andalucia (19,4%), Canarias (14,0%), Co-
munidad Valenciana (4,0%), Baleares (2,7%), Madrid (1,9%),
Aragon (1,0%) y Pais Vasco (0,2%). Por el contrario, descien-
den en Cantabria (-36,4%), Ceuta y Melilla (-25,0%), Asturias
(-18,9%), Galicia (-18,7%), Castilla-La Mancha (-15,1%), La
Rioja (-11,3%), Murcia (-11,0%), Catalufia (-9,5%), Castilla y
Leodn (-5,4%) y Navarra (-2,4%).

En el cuarto trimestre se contabilizaron 7.026 ampliaciones
de capital, con una disminucién del 4,2% sobre el mismo perio-
do del afio anterior. En términos de importe de capital aumenta-
do se desembolsaron 5.197 millones de euros, un 32,7% menos
que en el mismo periodo de 2016.

E | afo pasado se constituyeron en Espafa 94.998 socie-
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EL SE TOR

En 2017 se contrataron 637.000 m?* de
oficinas en Madrid, el mejor afio desde 2007/

¥ | mercado de oficinas de Madrid ha regis-
z E trado en 2017 una contratacion de superficie de
iy 637.248 m?, un 28% mas que el anterior ejercicio
y representa la mejor cifra desde el afio 2007, segun
datos de la consultora internacional Savills Aguirre
Newman, que también sefiala que la cifra alcanzada es
muy superior al promedio anual de los ultimos 10 afos,
que se situd en los 445.000 m2.

El volumen récord de contratacion bruta ha sido im-
pulsado por el comportamiento de la demanda en el ultimo trimestre del pasado afio, que
ha registrado cuatro operaciones por encima de los 14.000 m2. Ademas, las operaciones
superiores a los 3.000 m? han representado el 48% de la contratacion total del mercado.
Savills Aguirre Newman destaca el buen comportamiento de la demanda dentro de la
M-30, especialmente en el centro del distrito de negocios, donde se han superado los
92.000 m?, su maximo nivel historico.

Como es habitual en Madrid, ha sido el sector servicios a empresas el que mayor
actividad ha mostrado, con un 24% de la contratacion total. No obstante, el informe des-
taca la elevada contratacion registrada por las Administraciones Publicas, que ha pasado
de una contratacién practicamente residual durante los ultimos afios a contratar mas de
110.000 m? de oficinas en 23 operaciones, lo que ha supuesto un 17% del total del volu-
men de contratacion en 2017.

Este comportamiento positivo, impulsado por el crecimiento econémico y las mejores
expectativas empresariales, ha conducido a una reduccion de la tasa de disponibilidad y a
un incremento de los precios de alquiler en todas las zonas.

SUBIDA DE LOS ALQUILERES EN TODAS LAS ZONAS

La fuerte actividad de la demanda, con 592 operaciones, un 5% mas que las reali-
zadas en 2016, y la reduccién del espacio disponible, han repercutido en el incremento del
precio de alquiler, que de media ha crecido un 8,4% en Madrid. De hecho, segun indica
Savills Aguirre Newman, todas las zonas han registrado aumento de las rentas, incremento
especialmente relevante en el distrito de negocios y en los mejores inmuebles de determi-
nados mercados periféricos, como Campo de las Naciones y Arroyo de la Vega, que se han
situado por encima de la media del conjunto del mercado.

En la zona prime de Madrid, la renta media se aproxima ya a los 30 €/m?mes (29,95
€/m?/mes) y las rentas maximas se han situado en los 36 €/m*¥mes. “Los precios llevan
cinco afos seguidos subiendo en el centro del distrito de negocios y ya tres afios segui-
dos en la zona descentralizada (entre M-30 y M-40). Aun asi, Madrid sigue siendo una ca-
pital con precios medios bajos respecto a Europa y con recorrido de rentas hasta el pico
de mercado. Prevemos que seguiran subiendo, aunque de forma controlada”, ha explica-
do Angel Estebaranz, director nacional de Agencia Oficinas de Savills Aguirre Newman.

En este contexto de mercado, la superficie disponible se ha reducido en 133.500 m?
durante los ultimos 12 meses, con lo que la ratio de disponibilidad general se ha situado
en el 10,3% del stock. En el interior de la M-30, el porcentaje de superficie de oficinas
disponible ha bajado hasta el entorno del 5%, mientras que entre la M-30 y la M-40 se ha
reducido hasta el 13,3%.

En lo que a la nueva oferta se refiere, Savills Aguirre Newman sefiala que durante
2017 ha habido una mayor actividad en la rehabilitacion de edificios (casi 250.000 m?)
frente a una obra nueva limitada (82.000 m?). Para 2018 se espera la incorporacién al
mercado de 93.816 m? y la rehabilitacién integral de 114.414 m2, de los que en la actua-
lidad ya hay contratados un 21%. Las cifras de nuevo stock esperadas para 2019 si son
mucho mas significativas, superando los 225.000 m2. “Los usuarios estan cambiando sus
requerimientos de busqueda. Durante muchos afios el coste era la principal variable. Sin
embargo, actualmente valores como la calidad, el transporte publico o la sostenibilidad,
estan primando sobre el precio”, ha concluido Angel Estebaranz.
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BBVA preve un alza
de la inversion en

vivienda del 5,3%
este ano y del 5,7%
en 2019

BVA Research prevé que la
B inversion en vivienda crezca

un 5,3% este afio y un 5,7% en
2019, tras cerrar el afio pasado con
un crecimiento del 7,6%, al tiempo
en construccién estima un avance del
3,4% y del 4,1%, respectivamente.

Asi figura en el informe “Situacion
Espafia’ elaborado por el servicio de
estudios de la entidad, que sefiala que
la inversién en vivienda se consolida-
rd como una de las partidas de la de-
manda mds dindmica en ellos proxi-
mos ejercicios, apoyada en la “sélida
recuperacion” de sus fundamentos.

El informe explica que la eco-
nomia seguird creando empleo en
el préximo bienio, lo que junto a las
condiciones de financiacién favora-
bles alentard a la demanda doméstica
de viviendas. Ademas, el mayor creci-
miento esperado en los paises vecinos
mantendrd la relevancia de la deman-
da foranea.

Todo ello, afiade, en un entorno
de todavia bajos tipos de interés que
mantendrd el coste de la financiacién
en cotas “relativamente bajas”, de for-
ma que BBVA Research cree que los
empresarios del sector seguirdn po-
niendo en marcha nuevos proyectos,
a pesar de la presiéon que se deriva
de la incertidumbre de politica eco-
némica.

Asi, tras cerrar 2017 con un alza
del 4,3% de la construccién, augura
un repunte del 3,4% en 2018 y del
4,1% en 2019, mientras que la inver-
sién en vivienda, que subié un 7,6%
el afio pasado, aumentard un 5,3% y
un 5,7%, respectivamente.

Para la inversién en otros edifi-
cios y otras construcciones contempla
menores incrementos (1,6% en 2018 y
2,7% en 2019).
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Las caprtales y grandes ciudades lideraron el aumento de precios

de la vivienda en Espafia en 2017

as “Capitales y grandes ciudades” lideraron el
L crecimiento de precios de la vivienda en Espafia

en 2017, con un aumento interanual del 7,5% en
diciembre, frente al 4,5% de la media nacional, segtin
indica la estadistica mensual IMIE General y Grandes
Mercados, elaborada por la empresa de valoraciéon y
asesoramiento inmobiliario Tinsa. El valor medio de
la vivienda se mantiene en niveles de noviembre de
2013, con un descenso acumulado del 38,6% desde
2007. La media del cuarto trimestre de 2017 (octubre-
diciembre) arroja un crecimiento en Espana del 4,2%
respecto al mismo periodo del afo anterior.

“El mercado residencial se ha caracterizado por el
aumento moderado de precios en 2017 y esperamos que
en 2018 se mantenga esta tendencia, con un crecimiento
medio inferior al 5%. Aunque seguirdn existiendo im-
portantes diferencias entre territorios, la recuperacién se exten-
dera a un mayor niimero de localizaciones. Las grandes capitales
seguirdn siendo los mercados mas activos, aunque, seguramente,
suavizaran los ritmos de crecimiento que hemos visto este afio”,
afirma Jorge Ripoll, director del Servicio de Estudios de Tinsa.

El buen tono del mercado, alentado por las positivas previ-
siones de crecimiento econémico y de estabilizacién del mer-
cado laboral, se traducird en un aumento de entre el 10% y el
15% en la compraventa de viviendas, que superard las 550.000
transacciones. “A medida que aumente la confianza y se vayan
normalizando los salarios, parte de la demanda de alquiler em-
pezara a trasladarse a la compra”, apunta Ripoll, que cifra en
torno al 20% el incremento esperado en el niimero de visados de
obra nueva en 2018.

Ganeral

Caputales v grandes ciudades
Areas metropolitanas

Costa meditermine
Baleares y Canarias

Resto de municipéos

Vanstion Vardacdsy
Indice  Vanadsdn scumualads  acumulady
17 ritedasiaad 2017 016
b 1.402 4,5% -38.6% 4,.5%
1.463 7:5% -19,9%: 7.5%
1.303 1™ -4, 7% 1L.1%
1403 5.T% -458% 5,7%
1.366 3,.5% -18,0% 3,8%
1381 -0,4% -37,2% -0, 4%,

La vivienda ha acelerado en 2017 su crecimiento desde
el 1,7% interanual con que finaliz6 2016. Tras la revaloracion
del 7,5% registrada en las “Capitales y grandes ciudades”, la
zona que mas ha incrementado el precio medio es la “Costa
mediterrdnea”, donde el indice muestra un aumento inte-
ranual del 5,7%, seguida de “Baleares y Canarias”, con un
aumento del 3,8% en diciembre respecto al mismo mes del
ano anterior.

El ano 2017 ha marcado el inicio de la recuperacién en las
“Areas metropolitanas”, donde los valores medios han aumen-
tado un 3,7% en diciembre respecto a un afio antes, frente al
0,6% interanual registrado por este grupo en diciembre de 2016.
Las localidades mas pequefias, agrupadas en “Resto de muni-
cipios”, mantuvieron en el dltimo afio sus precios sin apenas
cambios (-0,4%).

La inversion inmobiliaria roza los 14.000 millones a cierre de 2017,

un 45% mas que el ano anterior

en Espana (residencial, oficinas,

retail, logistica, hoteles y activos
alternativos) ha cerrado 2017 en 13.989
millones de euros, lo que representa un
incremento del 45% respecto al afio an-
terior, segun datos de JLL.

Por segmentos, los datos de JLL se-
fialan al mercado de retail como el que
mayor volumen de inversién aglutin6 en
2017, al alcanzar los 3.909 millones de
euros, un 31% mas que 2016, lo cual
representa una cifra histérica gracias a
las 35 operaciones cerradas durante el
afo. Las rentas prime en este segmento
siguen manteniendo su tendencia alcista
y se situan ya en 270 €/m?/mes en Madrid
y en 280 €/m*¥mes en Catalufia, mientras
que las rentabilidades prime se compri-
men tanto en calle como en parques y
centros comerciales.

Justo por detras se situa la inversién
en hoteles, que aumentd un 75% respec-
to a 2016. El volumen total del afio fue de
3.875 millones de euros, de los cuales
590 millones se invirtieron en Madrid y
593 millones fueron a parar a Catalufia.

La inversion en oficinas se situa en

E | volumen de inversiéon inmobiliaria
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tercer lugar por volumen, ya que alcan-
26 los 2.210 millones de euros, pero sin
embargo se trata del unico segmento de
negocio que sufrié una caida respecto
al afo anterior, al disminuir un 20% la
inversidon en esta clase de activos. Esta
caida viene motivada especialmente por
los datos de Madrid, pues la inversion en
la capital cayé un 38% respecto al afio
anterior —1.374 millones—, mientras que
en Barcelona el volumen de inversion se
situé en 835 millones, que equivale a un
incremento del 60%.

Cabe destacar el protagonismo de
las inversiones de suelo, que obtuvieron
un volumen récord de 109 millones en
Barcelona y de 193 millones en Madrid y
que, segun las previsiones de JLL, sera
una tendencia que contintie en 2018.

Destacan también los datos de la in-
version residencial —compra de edificios
enteros y suelo—, pues se dispard en
2017 hasta los 2.082 millones de euros,
que supone un incremento del 160% res-
pecto a los 802 millones de 2016. Signifi-
cativos son los datos de Catalufia, donde
la inversion residencial aument6 un 145%
hasta los 444 millones de euros.

En lo referente al sector logistico, fue
uno de los segmentos de negocio que
mejor comportamiento experimentd, pues
el volumen de inversion en estos activos
se situd en cifras récord a cierre de afo
con 1.353 millones de euros, lo cual equi-
vale a un incremento del 65% respecto al
afo anterior. Las rentas prime alcanzaron
los 5y 6,75 €/m?mes en Madrid y Barce-
lona, respectivamente, manteniendo su
tendencia alcista.

Por ultimo, JLL destaca el papel de
los activos alternativos, concretamente
el protagonizado por las residencias de
estudiantes, cuya inversién se disparé
hasta los 561 millones de euros, mul-
tiplicando asi por diez la inversion de
2016. La cifra se debe sobre todo a la
venta de dos grandes portfolios transac-
cionados en 2017 (RIO y Erasmus). Las
previsiones de JLL vaticinan que en 2018
se veran mas operaciones de suelo y
promociones de nuevas residencias, asi
como el hecho de que, junto al interés
por Madrid y Barcelona, habrd un enfo-
que importante hacia ciudades universita-
rias como Valencia, Granada, Salamanca
o Bilbao.
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La contratacion logistica en 2017 bate records en Madrid

y cae en Barcelona

a contratacién logfs-
L tica en Madrid en

2017 ha alcanzado
los 913.000 m?, lo que ha
supuesto un incremento
de la demanda del 126%
con respecto al afio an-
terior, segin datos de
CBRE. Esta subida en la
contratacién se ha debido
no tanto al incremento en
nimero de transacciones cerradas sino por el aumento del ni-
mero de transacciones de grandes superficies, algunas de ellas
relacionadas con el sector e-commerce que ha englobado algo
mds del 40% del total de la contratacién logistica de este afio.

Sobre un total de 72 operaciones 2017, 44 han correspondido
al eje A-2 englobando 602.000 m?, le sigue la A-4 con 18 opera-
ciones englobando 153.000 m? Sin embargo, la A-42 con tan solo
4 operaciones registré 117.000 m>. El resto se repartieron en los
demas ejes.

En cuanto a la renta prime en el drea de distribucién local, se
mantiene en los 5,25 euros/ m?/mes.

En Barcelona, sin embargo, la contratacién logistica ha al-
canzado los 462.000 m* en 2017, un 40% menos que en 2016, con
773.000 m?. No obstante, cabe mencionar que en 2016 se registré la
llave en mano de una nave en El Prat de Llobregat y la operacién

de Mango en Llica d’Amunt. Asi, si no se tuviera en cuenta estas
operaciones, segtin CBRE la contratacién habria aumentado un
2%, lo que indica la tendencia positiva. La demanda se mantiene
elevada, pero la falta de espacio disponible dificulta que ésta sea
satisfecha. Esta misma falta de superficie estd animando a los ope-
radores a la contratacién llave en mano /pre-alquiler.

Por tiltimo, la renta prime se mantiene en 6,50 €/ m?/mes en la
Ciudad Condal, aunque se espera que aumente en los préximos
meses, debido a la evidente falta de espacio disponible.

Por la parte de inversién, en 2017 se ha alcanzado un nuevo
récord en el mercado logistico espafiol con 1.167 millones de euros
en volumen de inversién, lo que ha supuesto un aumento de un
25% respecto a la cifra registrada en 2016 con 931 millones de eu-
ros. Eso sf, sin contar la operacién de venta de activos por parte de
Logicor en el segundo trimestre de 2017.

Entre las principales operaciones logisticas llevadas a cabo es-
te afio, destacan el portfolio Acero adquirido por GIC, valorado en
243 millones de euros, asf como la compra por parte de CIC de los
activos de Logicor, y la adquisicién por parte de la joint venture de
Montepino y CBRE GI de un porfolio en varias localizaciones por
150 millones de euros.

Respecto a las rentabilidades prime, éstas han continuado
comprimiéndose situdndose en el 5,85% debido a la actividad
compradora y a la escasez de producto existente en el mercado.

El precio de la vivienda nueva subird un 5,5% de media en 2018,

segun Sociedad de Tasacion

en capitales de provincia que en otros municipios, y re-

gistrara una subida media del 5,5% en la vivienda nueva,
segun ha afirmado el consejero delegado de Sociedad de
Tasacién, Juan Fernandez-Aceytuno, que también prevé que
la evolucién positiva del mercado esté soportada por un incre-
mento de las ventas del 14,1% y un aumento de la concesion
de hipotecas del 9,4%.

En un encuentro con los medios para presentar el informe
Tendencias del sector inmobiliario, Fernandez-Aceytuno ha ase-
gurado que el mercado continuara este afio con la recuperacion
que ha vivido desde 2015, pero considera que todavia queda por
abordar un “recorrido relativamente largo” hasta llegar a la estabi-
lidad total del sector.

De cara a cierre de 2017, el CEO de Sociedad de tasacion
apunta que “este afio vamos a superar el medio millén de tran-
sacciones de viviendas y la concesién de hipotecas estara por
encima de las 300.000”. En este sentido, ha sefialado que “la
prudencia se ha instalado en el mercado hipotecario” y es bueno
que “estamos en el lado sano de la relacién entre hipotecas y
transacciones inmobiliarias; es decir menos hipotecas que tran-
sacciones”.

En cuanto a las incertidumbres, Fernandez-Aceytuno destaca
la existencia de elementos que pueden lastrar el desarrollo del
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E | precio de la vivienda seguira creciendo en 2018, mas

sector, entre ellos, la dificultad de trasladar a las economias fa-
miliares la recuperaciéon econdémica, los cambios en la fiscalidad
en las viviendas en alquiler, que puede tener un impacto sobre el
mercado de las transacciones También ha destacado el “problema
gravisimo” que supone el incremento del coste de construccién
por la falta de mano de obra cualificada para construir con los ac-
tuales estédndares de calidad que exigen la normativa y el merca-
do. “Esta crisis se ha llevado por delante una industria completa de
oficios que son necesarios para construir viviendas”, ha afiadido.

El CEO de Sociedad de Tasacion ha realizado un analisis del
escenario en el que se movera el sector inmobiliario en los proxi-
mos meses. Para ello, ha expuesto cuatro lineas de tendencias:
sociales, econémicas, tecnoldgicas y politicas, que pueden mar-
car la evolucién del sector.

Fernandez-Aceytuno prevé que continuaran previsiblemente
las salidas a bolsa de grandes promotoras y el proceso de con-
centraciéon en el sector promotor. Asimismo, se mantendra el
movimiento de consolidacion, especializacion y diversificacion ya
iniciado entre las SOCIMI.

Segun su andlisis, Sareb entra en su sexto afio, iniciando una
fase de realizacion en un mercado con ciclo econémico positivo.
Anticipa también que el sector financiero continuara la tendencia
de venta de carteras a fondos, junto con la gestién activa por par-
te de los servicers.
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|Los costes de construccion en el sector residencial han crecido

un | /,5% en dos ahos

os costes de cons-
truccion  residen-
cial se han incre-
mentado un 17,5% en los
dltimos 24 meses, segln
un estudio elaborado
por ACR Grupo.
Esta empresa ha
creado el Indice de Cos-

tes Directos de Cons-

truccién, un andlisis de
la evolucién de los prin-
cipales costes directos que afronta la actividad desde el afio
2015, y que demuestra el agudo incremento que estd sopor-
tando el sector en este sentido.

Michel Elizalde, consejero delegado de ACR Grupo, des-
taca como “desde hace dos afios se estd produciendo un in-
cremento muy claro en los costes directos de la actividad de
construccién, subida que, en muchos casos, no se puede tras-
ladar al cliente”.

“Debemos pensar en férmulas contractuales mds colabo-
rativas con los clientes. Establecer marcos de relaciones mds
estables es fundamental para poder garantizar los compromi-
50s en un escenario con tanta presion en los costes”, afiade.

“Por ultimo, debemos ponernos a trabajar todas las partes
implicadas en el proceso de construccién y promocién para
que la falta de mano de obra especializada no se convierta en
un cuello de botella insalvable”, concluye Elizalde.

Entre las principales conclusiones del estudio se sefiala que,
en lo referente a la evolucion de los costes, desde 2007, coinci-
diendo con la crisis, los costes de produccién se redujeron un
20% y permanecieron practicamente planos durante més de un
lustro. A partir de finales de 2015 la tendencia se invierte y
comienza una escalada de precios que afecta a todos los costes
directos. Estos costes representan cerca del 85% de la obra.

La subida global es del 17,5% desde el dltimo trimestre de
2015 y el incremento se ha mantenido por encima de los dos
digitos y a lo largo del dltimo afio se ha situado en el 12,1%
interanual.

Asimismo, el andlisis pormenorizado de las distintas par-
tidas muestra c6mo han evolucionado los precios desde el pri-
mer trimestre de 2015 y en el dltimo afio, donde se observa un
repunte en el aumento de costes.

En el dltimo afio, destacan las subidas de las partidas de
vidrieria (25,2%), movimiento de tierras (15,6%), fachadas
(15,5 %), estructura (13,4%) o divisiones interiores (12,9%).

El informe de ACR Grupo apunta como tendencias que el
incremento de precios mantendrd su escalada en los préximos
meses. También, que la escasez de mano de obra cualificada
y la sobrecarga de trabajo en el drea industrial empiezan a
afectar a los tiempos de ejecucién de las obras y afiaden una
tensién adicional en el sector. Por tltimo, sefialan que la gran
destruccién del tejido productivo a raiz de la crisis no se ha
recuperado, por lo que es necesario invertir en la formacién
de mano de obra cualificada capaz de atender la demanda
existente.

La inversidn directa en inmobiliario cierra enero por encima de los 800 millones de euros

cierra enero por encima de los 800 millones de euros,

segun BNP Paribas Real Estate. De este modo, el volu-
men de inversion superara la cifra registrada en enero del afio
pasado (736 millones de euros).

Las operaciones mas destacadas en el primer mes del afio
han sido la venta del portfolio de locales de Inditex con el fondo
aleman Deka, por 370 millones de euros, la venta de cuatro pla-
taformas del Grupo Dia a Blackstone, tres de ellas ubicadas en
Espafia, la venta del centro comercial Berceo en Logrofio a un
fondo de inversién britanico, por un volumen superior a los 100
millones de euros, y la compra de Colonial del edificio de oficinas
“Egeo” en el Campo de las Naciones, por un volumen de 79 mi-
llones de euros.

Cabe destacar también la compra por parte de Colonial de
110.000 m? de suelo por 185 millones de euros en Méndez Alva-
ro (Madrid), donde levantara dos grandes complejos de oficinas,
un proyecto que supondra una inversién global de 355 millones
de euros. Esta operacién no se incluye dentro de la inversion di-
recta en activos en rentabilidad, pero trasmite plena confianza en
el mercado a corto-medio y largo plazo.

Ademas de los mercados tradicionalmente atractivos para los
inversores; como son oficinas y retail, se esta apreciando como
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otros mercados
estan creciendo
sustancialmente:
hoteles, impulsa-
do por excelente
comportamiento
del sector turistico;
inversiones alter-
nativas (residen-
cias de estudian-
tes, tercera edad,
clinicas,...etc);
el sector logisti-
co, animado por
la expansion del
e-commerce, con
necesidades de
nuevas instalaciones y crecimiento exponencial de la demanda
y, por supuesto, el residencial, impulsado por el retorno de la ac-
tividad promotora, el descenso de los plazos de comercializaciéon
y el boom del mercado de alquiler, que esta profesionalizandose
mucho en los ultimos meses con la entrada de nuevos players 'y
la salida a bolsa de las principales promotoras.
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1 ndmero de hipotecas

E constituidas sobre vi-

viendas inscritas en los

registros de la propiedad se

. situé en 24.882 el pasado mes

. de noviembre, cifra un 3,7%

inferior a la del mismo mes

de 2016, segun ha informado

el Instituto Nacional de Esta-

distica (INE). Con este descenso se rompe una racha de seis

meses consecutivos de alzas interanuales. El importe medio

de las hipotecas sobre viviendas crecié un 10,7% respecto a

noviembre de 2016, hasta los 122.703 euros, mientras que el

capital prestado subi6 un 6,7% en tasa interanual, hasta si-
tuarse en 3.053 millones de euros.

En tasa mensual (noviembre de 2017 sobre octubre del
mismo afio), las hipotecas sobre viviendas avanzaron un
0,7%, mientras que el capital prestado aument6 un 2,4%. En
ambos casos estos repuntes mensuales son los segundos més
elevados de los tltimos cinco afios. El tipo de interés medio
para los préstamos hipotecarios sobre viviendas alcanzé el
pasado mes de noviembre el 2,71%, frente al 3,16% del mis-
mo mes de 2016, con un plazo medio de 24 afios. El 63,5% de
las hipotecas sobre viviendas se constituy a tipo variable, en
contraste con el 36,5% que se firmé a tipo fijo.

Por comunidades auténomas, las que registraron el pasa-

do mes de noviembre un mayor niimero de hipotecas cons-
tituidas sobre viviendas fueron Andalucia (5.124), Madrid
(4.585) y Catalufia (4.182). En el peniltimo mes del afio pa-
sado, las comunidades que presentaron las tnicas tasas inte-
ranuales positivas en el ntimero de hipotecas sobre vivien-
das fueron Catalufia (+14,4%), Cantabria (+11,4%), La Rioja
(+4,1%) y Andalucia (+2,4%).

Por su parte, las comunidades en las que se presté mas
capital para la constitucién de hipotecas sobre viviendas fue-
ron Madrid (850,9 millones), Catalufia (574,3 millones) y An-
dalucia (501,5 millones).

RICS lanza un nuevo estandar
para la gestion de conflictos de interés

I os profesionales y empresas acredita- -

dos por la organizacion internacional (@

RICS deberan cumplir obligatoriamen-
RICS

te con el nuevo estandar profesional de
gestion de conflictos de interés desde el
pasado 1 de enero de 2018, en linea con
la misién de esta organizacion de profesio-
nalizar el sector inmobiliario a nivel interna-
cional.

El estandar, que RICS lanz6 en marzo del afio pasado de
forma no vinculante tras un periodo de consulta con profesiona-
les, expertos y reguladores de la industria, es de aplicacién obli-
gatoria, por lo que el no cumplimiento del mismo podria conllevar
una serie de sanciones y medidas disciplinarias, que irian desde
una multa a la pérdida de la calificacién RICS.

La nueva medida afectara a los mas 125.000 profesionales
acreditados por RICS en todo el mundo, de los cuales mas de
550 estan en Espafia.

La consulta, realizada por la organizacion entre 2015 y 2016,
confirmé la necesidad de que RICS abordase puntos clave en el
ambito de la gestion de conflictos de interés, como la definicion
de confidencialidad, las clausulas de divulgacién o difusién de
informacion y de transparencia entre las partes, o el estableci-
miento de reglas sobre las relaciones entre multiples agencias.

De acuerdo con la vision de RICS plasmada en esta norma,
resulta vital que los agentes y profesionales del sector inmobi-
liario queden adheridos a los mas altos estandares en lo que
a evitar conflictos de interés se refiere, promoviendo asi una
conducta ejemplar caracterizada por la maxima integridad en el
desemperio de su trabajo.

Segun el nuevo estandar profesional, las relaciones entre
multiples agencias solo estaran permitidas cuando exista un
consentimiento expreso, el cual queda definido por el docu-
mento elaborado por RICS, que introduce nuevos y mejores
mecanismos para gestionar dicho consentimiento y promover
la transparencia. El estandar también aportard unas guias mas
claras sobre confidencialidad, mejorando la definicion de aque-
llas situaciones en las que la informacion obtenida durante una
transaccion no debe ser utilizada.

El estandar refuerza los mecanismos que impiden que un
miembro de RICS pueda asesorar o representar a un cliente
cuando dicha actividad suponga un conflicto de interés, a no
ser que exista conformidad entre todas las partes implicadas, y
siempre y cuando dicha implicacién sea acorde a la ley. Asimis-
mo, también vigilara que los miembros de RICS mantengan la
confidencialidad de la informacién de que dispongan. Para ga-
rantizar el cumplimiento de estos requisitos, las firmas adheridas
a RICS deberan contar con una serie de sistemas y controles
efectivos acordes a su tamafio y tipologia.

Madrid Nuevo Norte, un proyecto comprometido con los mejores

estdndares de sostenibilidad urbana

las categorias que ha de seguir todo proyecto urbanistico que busque la excelencia en esta materia.

ﬁ rup ha realizado por encargo de la promotora Distrito Castellana Norte el estudio “Sostenibilidad Urbana”, que identifica

El estudio concluye que los desarrollos urbanisticos suponen una oportunidad tinica para abordar las problematicas

y grandes retos de las ciudades actuales a nivel social, econémico y medioambiental: cambio clim4tico, desigualdad, cohesién
social, atraccién de inversién y generacién de actividad econémica y puestos de trabajo.

Madrid ya estd dando grandes pasos en este sentido, con numerosas iniciativas ptblicas, privadas y sociales, asi como de orga-

nismos que trabajan por el medio ambiente. En este contexto, el estudio de Arup sefiala que Madrid Nuevo Norte “es un proyecto

de regeneracién urbana que representa una gran oportunidad para situar a la ciudad entre las urbes mas sostenibles del planeta”.

pag 16/n°90/2018

OBSERVATORIO
INMOBILIARIO



OFICINA PRINCIPAL MADRID
Avda. de Europa, 26 - Atica 5 22 PI.
28224 Pozuelo de Alarcén - Madrid
direccion.operaciones@ssriberia.es
91184 59 26

]

SERVICIOS PROFESIONALES

DE SUSCRIPCION
DE RIESGOS IBERIA, S.L.

LA MEJOR ¢
PARA OPER
AFIANZAMIE

SOMOS LA AGE
LIDER EN EL SE

c*_b INMOBILIARIA

D. CATALUNA, ARAGON Y BALEARES D. LEVANTE

Via Laietana, 32 - 32 PI.
08003 Barcelona

Calle 17, N2 10 puerta 7 La Cafada (Paterna)
46182 Valencia

santiago.albarracin@ssriberia.es gonzalo.puras@ssriberia.es

650 290 161

699 477 983

WWW.Sssriberia.es

D. ANDALUCIA Y CANARIAS
Calle Moratin, 28 Bajo

41001 Sevilla
eduardo.tassara@ssriberia.es
616 484 989



http://www.ssriberia.es/
mailto:santiago.albarracin@ssriberia.es
mailto:gonzalo.puras@ssriberia.es
mailto:eduardo.tassara@ssriberia.es
mailto:direccion.operaciones@ssriberia.es

El precio de la vivienda de

segunda mano comienza el
aflo con una subida del 29

en Espafia en el mes de enero de 2018 fue de

1.575 euros por metro cuadrado, segin el infor-
me mensual de precios de venta de www.pisos.com.
Esta cifra supuso una subida del 0,25% frente al pasa-
do mes de diciembre, cuando el precio por unidad de
superficie fue de 1.571 euros. El repunte con respecto
a enero de 2017 fue del 2,08%, ya que el precio medio
hace un afio se situé en los 1.543 euros por metro cua-
drado.

En el informe mensual de pisos.com, las regiones
més caras en enero de 2018 fueron Pafs Vasco (2.589 €/
m?), Baleares (2.393 €/m?) y Madrid (2.043 €/m?), y las
mads baratas Castilla-La Mancha (889 € /m?), Extremadu-
ra (1.065 €/m?) y Aragén (1.166 €/m?). Interanualmente,
los repuntes més llamativos se dieron en Canarias
(8,99%), Baleares (7,28%) y Catalufia (3,01%), registran-
dose los ajustes més intensos en Aragén (-8,50%), Astu-
rias (-5,76%) y Navarra (-4,49%).

Respecto a las provincias, los incrementos mds
abultados de un afio a otro se localizaron en Balea-
res (7,28%), Barcelona (6,02%) y Las Palmas (4,21%).
Las bajadas mds pronunciadas las arrojaron Zaragoza
(-11,74%), Alava (-11,01%) y Toledo (-10,95%). En la
clasificacién de las provincias por precio, la primera po-
sicién en enero de 2018 fue para Guiptizcoa, con 2.780
euros por metro cuadrado. Le siguieron Vizcaya (2.580
€/m?) y Baleares (2.393 €/m?).

En cuanto a las capitales de provincia, las subidas
mds intensas frente a enero de 2017 se produjeron en
Palma de Mallorca (9,57%), Barcelona (6,82%) y Madrid
(6,15%). Las que mds bajaron fueron Cédiz (-14,45%),
Albacete (-11,45%) y Vitoria (-10,73%). Ordenando las
capitales de provincia por precio, Barcelona fue la mas
cara, con 3.895 euros por metro cuadrado. Le siguieron
Donostia-San Sebastidn (3.761 €/m?) y Madrid (3.063
€/m?). La capital de Avila fue la mds asequible con 946
euros por metro cuadrado.

E 1 precio medio de la vivienda de segunda mano

ASPRIMA se opone al Plan Director de la
Estrategia de Desarrollos del Sureste aprobado
por el Ayuntamiento de Madrid

Madrid, ha explicado su disconformidad con el Plan Direc-

tor de la Estrategia de Desarrollos del Sureste aprobado el
pasado jueves por el Ayuntamiento de Madrid. El presidente de la
asociacion, Juan Antonio Gémez-Pintado, ha declarado en rueda de
prensa que “el Plan Director es un documento politico de caracter no
juridico que pretende evitar lo aprobado en el Plan General’ y que el
citado documento vulnera el principio de seguridad juridica y la po-
sibilidad de acceso a la vivienda las clases medias y a los jévenes.
“Es un torpedo en la linea de flotacion para lograr este objetivo”, ha
sentenciado.

En palabras del presidente de ASPRIMA, “para los promotores el
camino siempre viene marcado por lo que marca la legalidad vigente,
en este caso representada en el Plan General’.

“No podemos permitir una sociedad donde los jévenes no tienen
posibilidad de emanciparse porque no pueden acceder a una vivienda,
ya sea en compra o en alquiler” afirma Juan Antonio Gémez-Pintado,
para quien la puesta en marcha del Plan Director paralizaria durante 8
afnos los planes de vivienda protegida del Ayuntamiento y la Comunidad
dentro de la capital.

Ademas, la paralizacion de estos desarrollos urbanisticos “sus-
pende cualquier capacidad de generacion de vivienda protegida en la
capital, ya que en este ambito es donde se concentra la mayor parte de
reserva de vivienda protegida, por lo que muchas personas que necesi-
tan o necesitaran vivienda en el futuro van a verse afectadas”. Ademas,
“estas restricciones a la puesta en carga de suelo finalista para vivienda
tendran una repercusion directa sobre el precio del suelo, que a su vez
elevara el precio de la vivienda”, afirma el presidente de los promotores.

Gdmez-Pintado denuncia que “de hecho se esta paralizando de facto
y de una manera ilegal cualquier tramitacion de expedientes en estos
ambitos de Madrid”, por lo que previsiblemente “esta situacién acabara
en los tribunales”. “La falta de tramitaciones de los expedientes puede
derivar en responsabilidades personales”, sefiala.

El planteamiento original de los Desarrollos del Sureste preveia
crear, a lo largo de los 40 afios de construccion de los distintos proyec-
tos, alrededor de 965.000 empleos. Igualmente el proyecto planteaba
una inversién aproximada 13.000 millones de euros, de los cuales las
distintas Juntas de Compensacién ya han invertido alrededor de 350
millones de euros. “No parece creible que el Ayuntamiento pretenda
paralizar un proyecto generador de riqgueza y empleo para la ciudad”
sentencia Juan Antonio Gémez-Pintado, presidente de ASPRIMA.

ﬁ SPRIMA, la Asociacién de Promotores Inmobiliarios de

La tensidn entre oferta y demanda de espacio logistico puede limitar la llegada de nuevas

empresas a la Costa del Sol

rable en Malaga y la Costa del Sol como consecuencia del crecimiento del consumo en esta zona de Andalucia. Segun la

L a demanda de producto logistico de calidad y superficie superior a 5.000 m? esta experimentando un incremento conside-

consultora internacional Savills Aguirre Newman, sigue creciendo el interés de operadores logisticos por posicionarse en la
regién o mejorar sus actuales instalaciones, mientras que la oferta de espacios logisticos de calidad y por encima de los 5.000 m?,

es muy limitada.

Esta consultora inmobiliaria, sefiala que el tipo de instalacion mas demandada es aquella a partir de los 5.000m? y hasta 15.000m?
de techo, siempre acompafiada de una campa que permita una operativa légica, con muelles y zona de maniobra suficiente.

Sin embargo, “este producto es escaso y limita la llegada de empresas a la provincia, donde existe un amplio mercado de naves y
mininaves muy enfocadas a operadores locales, mientras persiste una falta de oferta de naves de un tamafio relevante, en concreto,
que supere los 5.000 m?, explica Vicente Bernabé, responsable del mercado industrial y logistico para Andalucia de Savills Aguirre

Newman.

Con una demanda estimada para 2018 en Malaga y Costa del Sol de alrededor de los 50.000 m? en superficies superiores a 5.000
m?y una oferta limitada en la actualidad a un Unico activo que supere esta superficie, Bernabé apunta que 2018 sera “un afio clave para

el sector en la zona”.
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Gesvalt compra Inmoseguros Tasacidn a Dunas Capital

activos en los sectores inmobiliario, financiero e in-

dustrial, ha adquirido la compafifa de tasacién del
Grupo Inmoseguros Servicios Inmobiliarios a Dunas Capital.
Con esta operaciéon Gesvalt espera duplicar su facturacién en
el mercado de la valoracién de inmuebles para el sector segu-
ros alcanzando una cuota de mercado del 10%. Esto situaria a
la compaiifa como lider del sector en esta industria.

Esta adquisicién forma parte de la estrategia de crecimien-
to de Gesvalt que en esta ocasién se consolida en un sector
de gran potencial como es el del seguro. Segtin diversas esti-
maciones, las aseguradoras cuentan actualmente en Espafia
con activos inmobiliarios por un valor aproximado de 10.000
millones de euros (segin datos de la Direccién General de Se-
guros), que se valoran anualmente.

Inmoseguros Tasacién ha valorado activos por un valor
superior a 1.000 millones de euros durante el pasado afio
2017 y estd considerada como una de las referencias en su
sector. Con su compra, Gesvalt tiene la intencién de afianzar
su liderazgo en el sector asegurador, asimismo aprovechard
también para ampliar y reforzar su portfolio de servicios para
este sector.

“Estamos muy satisfechos por la adquisicién de Inmo-
seguros Tasacién, que cuenta con un amplio conocimiento y
experiencia del sector, excelente reputacién y genera una gran
confianza entre sus clientes. Queremos seguir ofreciendo al
cliente del mundo asegurador un servicio completo y especia-
lizado, ampliando nuestro portfolio para adaptarnos cada vez
mads a sus necesidades”, ha sefialado Sandra Daza, directora
general de Gesvalt.

“Con esta operacién, en Gesvalt queremos reforzar nues-
tra presencia en un sector como el asegurador que cuenta con

G esvalt, empresa lider en consultorfa y valoracién de

un importante po-
tencial. Asimismo,
damos un paso mds
en nuestra estrate-
gia de crecimiento,
tanto por el incre-
mento orgdnico de
nuestro negocio, asi
como aprovechan-
do nuevas oportu-
nidades de adquisi-
cién que nos ofrece
el mercado. Esta-
mos abiertos a este
tipo de operaciones
siempre que estén
alineadas con nues-
tra filosoffa y con
los planes de nues-
tra compafia”, ha
explicado Germadan
Casaseca, consejero
delegado de Ges-
valt.

Gesvalt ha experimentado un importante crecimiento en el
dltimo ejercicio. La compafifa cerré 2017 con una facturaciéon
de 20,5 millones de euros, lo que supone un incremento de en
torno a un 30% respecto a la facturacién de 2016.

Durante el pasado afio, y fruto de esta evolucién del nego-
cio, la compaiifa dio también un paso mds en su internaciona-
lizacién estableciendo su propia estructura en Lisboa para dar
servicio al mercado portugués.

Euroval gana el concurso para la prestacion de servicios de Perttaciones Judiciales

de la Generalitat Valenciana

entre otros.

uroval ha sido la ganadora del concurso convocado por la Conselleria de Justicia

de la Generalitat Valenciana para las peritaciones judiciales correspondientes a

las provincias de Alicante, Valencia y Castellén. Por un plazo de dos afios prorro-
gables a otros dos y con un importe de licitacién de 4,4 millones de euros, este contra-
to supondra la realizacion de mas de 5.000 asistencias juridicas anuales para Euroval.
La sociedad de tasacion cuenta con mas de 27 afos de experiencia en la presta-
cion de servicios de tasacion y valoracion, abarcando sus servicios a toda Espafia y
Portugal. En este concurso ha sido la compafiia elegida para procurar los servicios de
peritacion de bienes muebles e inmuebles, joyas, obras de arte, pruebas caligraficas
y documentales, comprobaciones topograficas y auditoria y valoracién empresarial,

Esta no es, sin embargo, la primera vez que la tasadora es seleccionada para
prestar sus servicios de peritaciones judiciales a este 6rgano publico. Desde el afio
2000, Euroval ha resultado adjudicataria de este contrato en multiples convocatorias,

tanto en la Comunidad Valenciana, como en Galicia, realizando las mismas labores.
Actualmente Euroval, cuenta con mas de 400 profesionales expertos en una gran variedad de disciplinas y experiencia de
servicio, garantizando asi, la calidad en la ejecucion del contrato.
El presidente de Euroval, José Vazquez Seijo, ha declarado en relacion con esta adjudicaciéon que “es para nosotros
una satisfaccion volver a ser elegidos para realizar las peritaciones judiciales de la Comunidad Valenciana. Nuestra expe-
riencia, compromiso y afan de excelencia nos acompafiaran en este nuevo reto que se nos confia”.
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Compliofficer se convierte en asesor
de ASPRIMA en materia de prevencion
de blanqueo de capitales y financiacion
del terrorismo

ompliOfficer,

firma espe-

cializada en
Corporate Complian-
ce, se convierte en
asesora en materia
de prevenciéon de
blanqueo de capi-
tales y financiacion
del terrorismo de AS-
PRIMA (Asociacion
de Promotores Inmo-
biliarios de Madrid)
gracias al acuerdo
de colaboracion suscrito entre ambas entidades.

De esta manera, CompliOfficer ofrecera a los asociados
de ASPRIMA informacion y formacion sobre los requerimien-
tos normativos que deben cumplir las promotoras inmobi-
liarias en materia de prevenciéon de blanqueo de capitales y
financiacion del terrorismo por ser considerados Sujetos Obli-
gados segun la establece la Ley 10/2010.

“El aumento del numero de operaciones inmobiliarias
implica un mayor riesgo de incumplimiento de la normativa
vigente relativa a la prevencion de blanqueo de capitales y
financiacion del terrorismo. Estamos seguros de que esta
colaboracion con ASPRIMA facilitard a las promotoras inmo-
biliarias la gestion de este reto, reforzando de igual manera
la imagen de profesionalidad del sector”, afirma Roberto de la
Cruz, Director General de CompliOfficer.

“Para ASPRIMA es fundamental ofrecer a nuestros asocia-
dos informacién de calidad que permita a las empresas seguir
ejerciendo su actividad con todas las garantias. Sin duda este
acuerdo con CompliOfficer es una via para conseguirlo” se-
gun Daniel Cuervo, director gerente de ASPRIMA.

Bain Capital compra la promotora
Habitat por 220 millones

cerrado la compra de la promotora catalana Habitat In-

mobiliaria. El montante de la operacién podria rondar los
220 millones de euros, segtn fuentes cercanas a la operacién,
quien han sefialado que también se habian interesado por la
promotora otros fondos como Oaktree o Apollo.

La operacién otorga un importante impulso al posiciona-
miento de Habitat dentro del mercado espafiol de la promo-
cién residencial. Desde que fue fundada en 1953, Habitat ha
construido mds de 60.000 propiedades y cuenta con una de
las mayores carteras de vivienda en desarrollo en Esparia. La
compafifa cuenta también con un banco de suelo a largo plazo
de 2,5 millones de m? listo para construir.

Bain Capital Credit se ha posicionado muy significativa-
mente en Espafia, donde ha adquirido préstamos NPL (non-
performing loans), arrendamientos y activos inmobiliarios
valorados en mds de 3.500 millones de euros desde 2014. Su
objetivo es crear una gran plataforma inmobiliaria a partir del
negocio de Habitat.

I a firma de capital riesgo estadounidense Bain Capital ha
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REHABILITACION

INBISA Construccion ejecuta para
ARC Properties la reforma integral
del edificio AM49 en Barcelona

I NBISA Cons- | ]
truccién esta |
acometien-

do las obras de
rehabilitaciéon
integral de un
edificio anterior-
mente dedicado
a oficinas ubi-
cado en Ausias
March 49, en
el Eixample de
Barcelona, para la promotora Arc Propierties. Con
un presupuesto global de 4,2 millones de euros, la
compania prevé finalizar las obras durante el primer
trimestre de 2019.

INBISA Construccion, compafiia con gran expe-
riencia en la ejecucion de proyectos de rehabilitacion
de edificios céntricos de grandes ciudades, dotara de
modernidad y disefio a este inmueble de ocho plantas.
La edificacion se dividira en doce apartamentos de 2,
3 y 4 dormitorios con piscina.

Cada vivienda ha sido disefiada con el fin de ofre-
cer a sus propietarios el mayor confort y lujo en una
de las zonas mas atractivas de la ciudad condal. El
edificio resultante esta orientado a conquistar princi-
palmente a un publico internacional y de alto poder
adquisitivo.

La propiedad del edificio corresponde a ARC Pro-
perties, promotora inmobiliaria fundada en Barcelona
en el afio 2014, que cuenta con diversas promociones
en la ciudad condal por un valor total de venta de mas
de 50 millones de euros. Con un alto grado de espe-
cializacion en rehabilitaciones integrales de edificios
singulares, asi como en proyectos de obra nueva.

Gonzalo Minguez, director de contratacion de la
Delegacion Este de INBISA Construccion sefiala que
“para INBISA Construccion supone el crecimiento de
nuestra ya amplia cartera de proyectos residenciales.
Actualmente tenemos mas de 1500 viviendas en eje-
cuciéon. También se suma al porfolio de proyectos en
el segmento de rehabilitaciones de lujo: clientes tanto
nacionales como internacionales han confiado en
nuestra compafia para construir sus proyectos mayo-
ritariamente en Barcelona y Madrid, donde destacan
edificios como ‘Barquillo Doze’, en el antiguo inmueble
del Colegio Oficial de Arquitectos, y Prim 17”. En el
campo de la rehabilitacién cabe mencionar como otros
proyectos singulares de esta compaiiia las nuevas
oficinas de MAPFRE situadas en la madrilefia Plaza
de la Independencia o la conversién en residencia de
estudiantes del histérico edificio del Cuartel de Lepan-
to en Alcala de Henares, para Nexo Residencias. En
Barcelona esta en curso la conversiéon en hotel del
edificio de Diagonal 414.
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Blackstone compra cuatro
plataformas logjsticas
arrendadas al grupo DIA

quirido por cerca de 90 millones de euros

un paquete de cuatro plataformas logisti-
cas en Espafia y Portugal arrendadas a grupo
DIA que suman 110.000 metros cuadrados. La
operacién de venta ha sido asesorada por BNP
Paribas Real Estate.

Las cuatro plataformas, estdn situadas en
Sabadell (Barcelona), Mejorada del Campo (Ma-
drid), Dos Hermanas (Sevilla) y Alverca (Lis-
boa, Portugal). Estos activos son estratégicos en
la actividad de distribucién minorista del grupo
DIA, ya que dan soporte a mds de 800 tiendas
entre Espafia y Portugal y a la venta online que
la compaiifa estd desarrollando conjuntamente
con Amazon.

Fernando Sauras, director de Inversién lo-
gistica de BNP Paribas Real Estate, explica que
“después de un 2015 y un 2016 excelentes, el
mercado espafiol estd volviendo a los niveles
medios de actividad de los afios previos a la
crisis. Cada vez escasean mads las oportunida-
des de activos logisticos disponibles y esto ha
generado que surjan nuevos parques logisticos
y oportunidades muy interesantes en el sector”.

E 1 fondo internacional Blackstone ha ad-

Prologis cierra dos operaciones
en Prologis Park Barajas y
alcanza su ocupacion completa

rologis ha anunciado

la firma de un acuer-

do de alquiler de
2.720 metros cuadrados
con Alfil Logistics y de una
propiedad de 2.720 me-
tros cuadrados con Tran-
semer en Prologis Park
Barajas (Madrid). Con es-
tas operaciones, la companiia alcanza la ocupa-
cién completa en este parque.

Alfil Logistics, operador logistico que presta
servicios para productos de gran consumo,
alimentacion y bebidas; y Transemer, empresa
especializada en el transporte de mercancias;
han elegido este parque por su ubicacién y co-
nexion directa al Aeropuerto de Madrid-Barajas,
situado a practicamente 500 metros. Asimismo,
dispone de una 6ptima red de comunicaciones
con acceso directo a las Autovias A-2 y M-11,
asi como a los anillos de circunvalacion M-30
y M-40.

La consultora inmobiliaria CBRE y un agen-
te independiente han sido los encargados del
asesoramiento de estas operaciones.
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SEGRO construird dos nuevos almacenes
logisticos en Madrid vy Barcelona con 97.000 m?

britanico especializado en el

sector logistico, incrementa su
presencia en Espafa con dos nue-
vas adquisiciones en Getafe (Ma-
drid) y Sant Esteve de Sesrovires
(Barcelona).

Por un lado, SEGRO ha anun-
ciado la adquisicion de una parcela
de 8 hectareas de terreno en Getafe, para el desarrollo de un almacén
logistico de 46.000 m2. Esta situado en El Parque Empresarial y Logistico
Puerta Mayor-Los Gavilanes, una ubicacién a 14 km al sur de Madrid, a lo
largo de la autopista A4, Madrid-Andalucia y acceso directo a la M-50.

Esta zona logisticamente estratégica acoge a grandes compafiias mul-
tinacionales como Decathlon, CostCo y Amazon, pero hay una relativa falta
de edificios de mas de 40.000 m? en el mercado de Madrid, a pesar de la
fuerte demanda de unidades grandes durante este afo. Las obras del al-
maceén logistico empezaran este semestre.

Por otro lado, SEGRO ha adquirido una nueva propiedad en Sant Es-
teve Sesrovires, el terreno consta de 8 hectareas, situado a 35 Kildmetros
del centro de la ciudad de Barcelona. Sant Esteve Sesrovires esta en el
angulo de dos autopistas, la A2 y la A7, que van desde Barcelona a Madrid,
enclave estratégico de comunicacion. Barcelona es un area con escasez
de almacenes modernos y de alta calidad, por esto, SEGRO procedera a la
construccion total de 51.000 m?, que cumpla los requisitos medioambienta-
les y tecnoldgicos.

Mientras que el desarrollo y la financiacion se completaran en 2 fases
durante 2018 y 2019, los promotores esperan que las obras de la primera
fase de 29.000 m? empiecen en el primer trimestre de 2018. Este proyecto
coincide con la construccion de un almacén de 20.000 m? en Martorelles,
que estara finalizado en verano y disponible para su comercializacion.

S EGRO, el fondo de inversién

Rhenus Logistics se instala en el parque logistico
de VGP en San Fernando de Henares (Madrid)

I a firma Rhenus Logistics se instalard en un 4rea de casi 16.000

m? en el parque logistico de San Fernando de Henares (Madrid),
propiedad del grupo europeo de inversién inmobiliaria VGP, una
operacién asesorada por la consultora inmobiliaria internacional JLL.

El parque logistico de VGP estd ubicado en el denominado Co-
rredor de Henares que forma parte de la primera corona logistica
alrededor de Madrid y el cual estd experimentando un considerable
crecimiento en la actualidad. El parque se encuentra a 5 kilémetros
del aeropuerto de Barajas, en la interseccién entre la autovia A-2, que
comunica Madrid y Barcelona, y la M-50, una de las principales vias de
circunvalacién alrededor de Madrid.

El parque dispondrd de mds de 135.000 m? construidos aptos para
uso industrial y logistico en un dmbito de 225.000 m* de suelo.

La llegada de Rhenus supone la entrada de una nueva firma al par-
que industrial, tras el alquiler el pasado mes de septiembre por parte
de la compaiifa de ascensores ThyssenKrupp de un drea de 6.750 m>.

Con esta operacién, VGP completa en su totalidad el primer lan-
zamiento a riesgo de una plataforma logistica de 22.750 m? sin haber
terminado su construccién. El préximo paso en 2018 serd la promocién
especulativa de una gran plataforma de 40.000 m?.
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MERC DOS Y
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VIVIENDA

INBISA Inmobiliaria ha promovido |.600 viviendas en Espafia en 2017

con un balance positivo para la com-

pafifa gracias a la buena acogida y
comercializacién de sus promociones re-
sidenciales. Asi, esta compaiifa ha pro-
movido un total de 1.600 viviendas en
diferentes puntos del territorio nacional,
de las que 223 han sido entregadas y
escrituradas, con una facturacion el afio
pasado de 150 millones de euros.

I NBISA Inmobiliaria comienza el 2018

TERRITORIAL CENTRO

Madrid es uno de los grandes pro-
tagonistas del 2017 para INBISA Inmo-
biliaria. Entre sus propuestas destaca
Residencial INBISA Aravaca, compues-
to por 22 viviendas exclusivas, que sus
propietarios pueden personalizar a su
gusto, y que cuentan con un disefio de
vanguardia y prestaciones de lujo.

La buena acogida de esta promocién
durante su comercializacién ha supues-
to un hito para el grupo este afo. En tan
solo seis meses, se alcanzé la venta del
60% de las viviendas del complejo.

Ubicado en la nueva zona de expan-
sién de Boadilla del Monte, Residencial
INBISA Valenoso es un complejo de 121

viviendas, entre aticos duplex y plantas
bajas con jardin. Con una estética propia
muy definida, apuesta por un disefio de
vanguardia y lineas limpias.

Residencial INBISA Valdebebas Iy II
forman un complejo residencial ubicado
en la zona norte de Madrid compuesto
por 124 viviendas (76 en Fase I y 48
en Fase II) de 3 y 4 dormitorios. Estas
dos primeras fases han sido entregadas
y escrituradas en 2017, afio en el que
INBISA Inmobiliaria adquirié terrenos
para arrancar la comercializacién de
Residencial INBISA Valdebebas III, que
constard de 151 viviendas, bajos con jar-
din y 4ticos de 2, 3 y 4 dormitorios.

Residencial INBISA Sanchinarro es
otro de los proyectos que INBISA In-
mobiliaria comenzé en la capital en el
afio 2015 y que se entregard este afio. Se
trata de una promocién configurada co-
mo conjunto cerrado, formada por 169
viviendas en régimen de Viviendas con
Proteccién Publica de Precio Limitado
(VPPL), situadas en Sanchinarro.

TERRITORIAL NORTE

Por su parte, la Territorial Norte de
INBISA Inmobiliaria ha presentado este
afio tres promociones en diferentes pun-
tos de la cornisa cantébrica.

Residencial INBISA Cotolino es un
complejo compuesto por dos edificios y
127 viviendas de entre 1 y 4 dormitorios
y entre 55 m? y 111m?, con vistas al mar,
al puerto y al casco histérico de Castro-
Urdiales.

Durante el afio 2017, se han entrega-
do y escriturado las 99 viviendas de 1,
2, 3 y 4 dormitorios relativas al Residen-
cial Mirador de Cotolino.

En el municipio vizcaino de Etxeba-
rri, a 15 minutos de Bilbao, se encuentra
el Residencial Etxebarri Berria, una pro-
mocién delegada, compuesta por 245

viviendas (en dos fases, la primera de
ellas —105 viviendas— se entregard a lo
largo de 2018).

Por otro lado, en la zona de expan-
sién de Burgos, y a cinco minutos del
centro, se sitia Residencial INBISA La
Castellana. 62 viviendas de entre 72 m*y
123 m? componen este complejo.

TERRITORIAL ESTE

A lo largo de 2017, la promotora ha
presentado cuatro promociones resi-
denciales ubicadas tanto en la ciudad
de Barcelona como en diferentes lo-
calidades de la provincia, junto a una
promocién delegada en L'Hospitalet de
Llobregat.

Situado en el Eixample Dreta, en
pleno distrito modernista, se encuentra
Residencial INBISA Eixample, un com-
plejo residencial de 16 viviendas exclu-
sivas de 2, 3 y 4 dormitorios, dotadas
de modernos sistemas de domética, que
sitdan a la promocién como un ejemplo
de eficiencia energética y exclusividad.

Ademads, la compafifa ha presentado
otros tres proyectos residenciales ubica-
dos fuera de la ciudad condal.

Residencial INBISA Ripollet com-
puesto por dos edificios de 44 viviendas
cada uno (88 en total) distribuidos en
cuatro alturas, y compuestos por aticos
duplex que disponen de soldrium priva-
do y jardin en las plantas bajas.

Residencial INBISA L'Hospitalet es
una promocién de 68 viviendas —en ré-
gimen de Vivienda de Proteccién Oficial
(V.P.O.) de Precio Concertado-de 2, 3 y
4 dormitorios.

Residencial Parc Central Sant Cugat
es un proyecto de 210 viviendas de 3 y
4 dormitorios, con amplias terrazas, pla-
zas de garaje, trasteros y zonas comunes
que incluyen piscina, jardin, juegos in-
fantiles y zona de ocio.

Nueva promocion de viviendas de Grupo Trima en ColmenarViejo (Madrid)

calidad madrilefia de Colmenar Viejo.

I a promotora Grupo Trima anuncia que proximamente iniciara la comercializacion de una promocion de viviendas en la lo-

Trima ha realizado un exhaustivo trabajo de estudio en la zona norte de Madrid y conscientes de la demanda de pro-
ducto de obra nueva en esta area, pronto lanzara al mercado la promocién de viviendas “Tu Casa en Colmenar”.
Todavia, no estan confirmados todos los detalles del complejo de viviendas, pero si se han avanzado algunas caracteristi-

cas de la promocion: chalets pareados, de 3 y 4 dormitorios, con piscina en el complejo y en una zona de Colmenar Viejo con
excelentes comunicaciones con la capital.

Grupo Trima da ya la posibilidad, a aquellos interesados en conocer de primera mano todos los detalles de un producto de
estas caracteristicas, en ponerse en contacto con el departamento comercial para recibir en primicia toda la informacién de la
promocion de viviendas.

El proyecto contara con el disefio arquitectdnico de uno de los habituales partners de Grupo Trima como es el reputado es-
tudio madrilefio Cédigo Arquitectura.

Colmenar Viejo, es un municipio que actualmente cuenta con una poblacién en torno a unos 50.000 habitantes, y se esta
empezando a consolidar como uno de los sitios preferidos por aquellos que quieren tener una rapida comunicacion con la capi-
tal pero a su vez disfrutar naturaleza y tranquilidad.
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AEDAS Dam.pier, viviendas
unifamiliares en El Masnou

EDAS Homes prosigue con la comercia-

lizacion de Dampier, un residencial com-

puesto por 26 viviendas unifamiliares de
3 y 4 dormitorios, situado en una de las mejores
zonas de El Masnou, localidad costera situada
a 17 kilometros al noroeste de Barcelona, en el
corazon del Maresme, entre Premia de Mar y
Montgat.

La parcela sobre la que se levanta Dampier,
en la Urbanizacion La Colomina, se encuentra a
tan solo 500 metros de la playa, en una posicion
elevada con vistas al mar y a la montafia. Todas
las viviendas de este exclusivo cuentan con dos
plazas de garaje y trastero, jardin y solarium
privados y amplias zonas comunes con piscina y
zona de juegos.

Asimismo, la ubicacion del complejo es ideal
para todos aquellos que necesiten desplazarse a
diario a la ciudad condal. La estacién de tren y la
red de autobuses interurbanos tiene sus paradas
a escasos minutos y dispone de accesos a la N-
II, B-20 y C-31.

La promocién, que inaugura oficina comercial
con showroom integrado (en el que combinara el
espacio de atencién al cliente con una zona en
la que se mostrara una seleccion de acabados,
ademas de una cocina y un dormitorio a tama-
flo real) junto a la parcela donde se levantara
Dampier, esta teniendo una excelente acogida
por parte de los clientes y las reservas avanzan
a muy buen ritmo tras las primeras semanas de
comercializacion.

Dampier es uno de los exponentes del firme
compromiso de AEDAS Homes con las cons-
trucciones sostenibles del futuro. La promocién
disfrutara de una alta calificacién de eficiencia
energética. El aprovechamiento de la energia
solar estara garantizado con los paneles situados
en las cubiertas, y el garaje de cada una de las
viviendas contara con la pre-instalacion de carga
para vehiculos eléctricos que poco a poco se
impondran en el mercado. El doble acristalamien-
to de los grandes ventanales de las viviendas
favorecera el mantenimiento de una temperatura
constante que, ademas de mejorar notablemente
el confort acustico, repercutird en un elevado
ahorro en los consumos energéticos.
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Aelca cerrd 2017 con |.128 viviendas vendidas

elca ha cerrado ha

vendido en 2017 un

total de 1.118 vivien-
das, tanto de primera como
de segunda residencia. Ade-
mads, en el afio que acaba de
concluir, la compafifa ha en-
tregado 498 viviendas, con
lo que el total de unidades
entregadas desde su creacion
en 2012 asciende a 1.202. Es-
tos datos consolidan a Aelca, en tan solo cinco afios, como una de las
empresas de referencia del sector.

Aelca, como parte de su plan estratégico, tiene previsto iniciar 49
nuevas promociones este afio que sumaran 3.777 viviendas y se locali-
zaran en las seis comunidades auténomas donde la comparifa desarrolla
actualmente su actividad residencial. La Comunidad de Madrid, con
1.051 viviendas, acogerd el 28% de las unidades proyectadas. En Anda-
lucia se lanzardn 1.331 viviendas; en la Comunidad Valenciana, 896; en
Catalufia y Aragon, 272; y en el Pais Vasco, 227 viviendas.

Con estas nuevas promociones, la comparifa, que dispone de cinco
delegaciones en el territorio nacional, contard con un total de 86 proyec-
tos residenciales en 2018, lo que supone 6.294 viviendas en diferentes
fases de produccion.

Altamira ofrece viviendas a través
de Amazon.es

Itamira Asset Management es la primera compafiia del sec-

tor inmobiliario espaiol en ofertar viviendas en Amazon.es.

En concreto, Altamira cuenta con un microsite exclusivo en
Amazon.es que muestra una seleccion de viviendas de obra nueva
en Madrid, Barcelona y la costa espafiola. Altamira da asi un paso
mas en su apuesta por facilitar el acceso a sus productos a través
de un entorno digital. Con esta iniciativa, la compafia fortalece su
compromiso por las nuevas tecnologias y la adaptacién a las nece-
sidades de los consumidores actuales.

“Con esta accién Altamira quiere situarse a la vanguardia en
la oferta de servicios inmobiliarios, siendo la primera compafia en
ofertar viviendas en Amazon.es. En Altamira apostamos por el de-
sarrollo de nuevas estrategias digitales como clave para dar la me-
jor respuesta a las demandas de nuestros clientes”, sefala Julian
Navarro, CEO de la compaiiia.

Esta iniciativa de Altamira en Amazon.es engloba una oferta
formada por mas de un centenar de casas, distribuidas en Madrid,
Barcelona y el litoral espariol. Se trata de viviendas de obra nueva
con las mejores calidades y que cuentan con piscina, jardin y zo-
nas de ocio comunes.

Altamira mantiene un firme compromiso por el desarrollo de sus
servicios en un entorno digital. Esta accién en Amazon.es supone
un paso mas en su apuesta por mejorar la accesibilidad a sus in-
muebles a través del e-commerce.

Altamira dispondra de un site exclusivo en Amazon.es donde se
expone la promocién de viviendas y se da acceso a la web de Alta-
mira, donde los usuarios encontraran el contacto para comenzar el
proceso de compra de una casa. Las viviendas que componen esta
oferta se pueden adquirir directamente desde la pagina web de Al-
tamira (www.altamirainmuebles.com). Hasta ahora ningin inmueble
habia sido promocionado en Amazon.es.
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Lar Espafa vende a Colonial el edificio
Egeo en Madrid por /9 millones de euros

venta del edificio Egeo, situado en la avenida Partenén 4-6

de Madrid, que pasa a ser propiedad de Colonial. El precio
de la operacién se ha fijado en 79,3 millones de euros. El edificio
cuenta con 18.254 m? distribuidos en seis plantas sobre rasante, asi
como cerca de 400 plazas de aparcamiento.

La gestion activa del inmueble, con la llegada de inquilinos
como Giorgo Armani o la renovacién del contrato con Ineco, asi
como inversiones de mejora en la eficiencia y obras de renova-
cién, que han permitido obtener el certificado de calidad Breeam,
han incrementado el valor y potencial del edificio.

Esta es la segunda desinversién que realiza Lar Espafia y con-
firma la estrategia anunciada por la SOCIMI hace unos meses y
que consiste en desinvertir en activos no estratégicos, en los que
ha implementado el plan de creacién de valor que defini6 en su
adquisicién, para invertir en otros que si lo son, fundamentalmen-
te centros y parques comerciales.

El pasado mes de septiembre Lar Espafia anunci6 la venta de
la venta de su edificio de oficinas en la calle Arturo Soria, por un
valor de 32,5 millones de euros, también a Inmobiliaria Colonial,
que es a dia de hoy uno de los méximos especialistas en el merca-
do de oficinas en Europa. La operacién ha sido asesorada por Sa-
vills Aguirre Newman y en los aspectos legales por Pérez-Llorca.

I ar Espafia y Colonial han cerrado un acuerdo de compra-

New Winds Group adquiere
un edificio de oficinas en Madrid

ew Winds Group ha adquirido un edificio de oficinas en

Madrid, propiedad de Patron Capital. El inmueble es la

sede de la multinacional de comunicaciones Hearst, que
lo tiene arrendado hasta 2014, y se ubica en la calle Santa En-
gracia 23-25 dentro del Distrito de Chamberi.

New Winds Group ha adquirido el inmueble, que comprende
la totalidad de Santa engracia 23, un porcentaje de Santa Engra-
cia 25 asi como 23 plazas de aparcamiento,.

La adquisicion se enmarca dentro de la estrategia de creci-
miento del Grupo NWG en su division inmobiliaria de oficinas, en
la que esta previsto seguir apostando por edificios similares con
enfoque de valor afiadido a medio y largo plazo.

Patron Capital ha sido asesorado en esta transaccion por
CBRE y NWG ha recibido asistencia Técnica por parte del estu-
dio de arquitectura madrilefio SML.

pag 26/n°90/2018

Verificdlitas tramita la apertura de
las oficinas de la IATA en Madrid

(IATA), alianza de aerolineas que agrupa el 83%
del trafico aéreo mundial, ha elegido Madrid para
instalar su centro de operaciones global.

Verificalitas ha sido la Entidad Urbanistica (ECU)
que ha tramitado la apertura de sus oficinas en Torre
Europa en tan solo 11 dias. La IATA contaba ya con una
oficina en la que trabajaban 110 empleados que con la
ampliacion del espacio pasaran a ser 330. Ivan Fernan-
dez de Retana, director técnico de Verificalitas, comenta
que “dada la envergadura de la obra, estamos muy
satisfechos de haber podido dar la licencia de apertura
en un plazo tan reducido de tiempo. Nuestro principal
objetivo es proporcionar al cliente agilidad en los trami-
tes, ayudandole a garantizar su inversion en los plazos y
términos previstos”.

Verificalitas estad especializada en la tramitacion de
declaraciones responsables y licencias urbanisticas. En-
tre sus clientes se encuentran organizaciones lideres en
los sectores de alimentacién, distribucion, deporte, ocio,
finanzas, hotelero, sanitario, etc. Desde 2010 ha evalua-
do proyectos que suman mas de 5 millones de metros
cuadrados de oficinas, comercio, colegios, clinicas,
hospitales, industria, hoteles, instalaciones deportivas,
etc. Esta acreditada por ENAC y autorizada por el Ayun-
tamiento de Madrid.

I a Asociacion Internacional del Transporte Aéreo

Generali Real Estate cierra la

venta de un edificio de oficinas
de 3.500 m? en Gerona

enerali Real Estate S.p.A, la gestora de
G activos inmobiliarios de la aseguradora

Grupo Generali, ha culminado la venta
de un céntrico edificio de oficinas de la ciudad
de Gerona a un inversor privado local.

El inmueble comprende un total de 3.481 m?
distribuidos en 10 plantas y actualmente esta
ocupado al 90%.

Generali Real Estate ha sido asesorada en
la operacién por KPMG y por CBRE. El com-
prador, por su parte, ha sido representado en la
transacciéon por expertos de banca privada de
Bankinter.
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RETAIL

El centro comercial Plaza Mayor invierte |6 millones de euros en su remodelacion

de Malaga, ha presentado el nuevo proyecto de remo-

delaciéon que mejorara el conjunto de sus instalaciones.
Ademas, realizard varios cambios de usos y ampliaciones
para adaptar la oferta del centro a las nuevas demandas de
los visitantes. Este plan de accidon supone una inversion de 16
millones de euros, lo que generara alrededor de 700 empleos
directos, 500 en la fase de construccion y 200 en la fase en
operacion, segun sus promotores. La finalizaciéon de la reforma
esta prevista para otofio del presente afio.

Esta actuacion es independiente al desarrollo del McArthur-
Glen Designer Outlet Malaga, cuya inauguracion esta prevista
para finales de afio. La remodelacion integral de Plaza Mayor,
la mejora de la oferta de restauracion, la mejora de los accesos
y los cambios de usos y ampliaciones a realizar serviran para
actualizar y mejorar la imagen y oferta del centro.

La remodelacion se compondra de cuatro ejes de actua-
cion. En primer lugar, la Plaza de Azahar, que actualmente

E | centro comercial Plaza Mayor, referencia en la provincia

jetivo de ampliar
la actual oferta
comercial. Tam-
bién, se creara
un nuevo espa-
cio gourmet de
alta calidad, que
complementara
la oferta gastro-
némica ya exis-
tente. Esta nueva
area se ubicara en parte del espacio que ocupan actualmente
los cines, los cuales pasaran de 20 a 14 salas. Por otra parte,
se ampliara la oferta de moda y se optimizaran las zonas logis-
ticas para incrementar la zona de ventas de los actuales opera-
dores y, por ultimo, se realizara una reforma integral, con una
decoraciéon mas integrada en el concepto “pueblo andaluz”,
mejorando la experiencia del cliente, ademas de la mejora de

se encuentra junto a Media Markt, se reformara con el ob-  todos los accesos, tanto para peatones, como para vehiculos.

Lar Espana adquiere el parque

comercial Rivas Futura El Centro Comercial Carrefour Tarragona renueva

su imagen v alcanza el 100% de ocupacidon

ciado la adquisicién del complejo comer-

cial Rivas Futura por 61,6 millones de eu-
ros. Rivas Futura se convierte asf en el primer
gran activo comercial de Madrid de Lar Espa-
fla, que refuerza su cartera retail. Ademds, con
esta adquisicién, Lar Espafia se convierte en
el primer operador de parques comerciales de
Espafia, con una superficie de 152.000 m? (ade-
mads de Rivas Futura, cuenta con Megapark
Barakaldo, Parque Vistahermosa en Alicante y
Parque Abadia en Toledo).

Rivas Futura es, con una superficie de 55.000
m? el tercer complejo comercial mas grande de
Madrid y el noveno de Espatia. Seis millones de
personas visitan el centro comercial cada afio y
el indice de ocupacion es del 94%. Tiene un total
de 24 inquilinos, entre los que destacan Media
Markt, Conforama, Toys R Us y Kiabi.

arrefour Property y Carmila

han concluido los trabajos de

renovacién del Centro Comer-
cial Carrefour Tarragona, que ha ex-
perimentado una completa transfor-
macién gracias a importantes cambios
en la imagen global del centro, con
modificaciones estéticas y mejoras en
los servicios, haciendo mds cémoda y
atractiva la experiencia de visita de sus clientes.

En el exterior, cabe destacar la incorporacién de nuevos pérticos de
acceso en tonos rojizos, la implantacién de jardineras y zonas verdes, asi
como espacios mds accesibles para atender las necesidades de los clientes.
Por otra parte, el nuevo mobiliario, la mejora de las zonas estanciales, la
renovacion de los aseos y las nuevas luminarias y lamas de madera han
sido las principales intervenciones realizadas en el interior.

I ar Espafia Real Estate SOCIMI ha anun-

Catella asesora al Grupo Sushita en la apertura de su nuevo restaurante en Madrid

ubicado en la calle Velazquez, 68 de Madrid, entre Ayala y Don Ramén de la Cruz. El activo se sitia en planta calle y tiene
una superficie de 400 m2.

Con esta apertura, ya seran cinco (Madame Sushita, Sushita Miguel Angel, Sushita Alberto Aguilera y Sushita Parque Sur)
los restaurantes que el Grupo Sushita tenga en Madrid.

Ademas de esta operacioén, Catella también ha asesorado recientemente en la apertura de otros dos locales en los nime-
ros 35 y 49 de Velazquez, una de las calles residenciales mas exclusivas de la ciudad en la que, ademas, también podemos
encontrar un gran nimero de locales comerciales, oficinas y negocios de hosteleria como Lateral, Mallorca, Vips, Marconi o
El Gordo. Esta variedad de usos hace que esta via madrilefia destaque especialmente por el gran nimero de viandantes que
cada dia transitan por ella. Un hecho que, sin duda, ha influido positivamente en la decision del Grupo Sushita de establecer en
Veldzquez su nuevo restaurante.
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I a consultora inmobiliaria internacional Catella ha asesorado al grupo de restauracion Sushita en el arrendamiento del local
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ARQUITECTURA / PROJECT MANAGEMENT

Chapman Taylor nominado con dos de sus
proyectos a los premios MIPIM 2018

principales en Madrid, ha anunciado que dos de sus proyectos

internacionales estdn nominados para los premios del prestigioso
congreso inmobiliario mundial MIPIM, a celebrar el préximo mes de
marzo en Cannes, Francia.

Los proyectos nominados son el NOI Techpark en Bolzano en Italia
que ha sido nominado en la categoria “Best Refurbished Building” y el
eco-resort Mui Dinh Ecopark nominado en la categoria “Best Futura
Mega-Project”

La gala de los premios MIPIM es el evento final que cierra los cuatro
dfas de congreso inmobiliario en Cannes. Esta cita atrae a mas de 24.000
participantes, 3.000 expositores, 360 conferenciantes y cuenta con mds de
100 conferencias. A los premios MIPIM se presentan proyectos de todo el
mundo en diferentes categorias de urbanismo arquitectura e innovacién.

El proyecto NOI (Na-
ture of Innovation) Te-
chpark en Bolzano consis-
te en la rehabilitacién de
dos fabricas que se pue-
den encuadrar en el estilo
racionalista y la construc-
cién de un nuevo edifi-
cio que funcionard como
puente arquitecténico de
las dos antiguas fabricas.
El nuevo complejo, que se
inauguré en octubre del 2017, estd disefiado para albergar un gran na-
mero de empresas vanguardistas, investigacién universitaria y centros
de formacién con el espiritu de impulsar la economfa y la innovacién a
través de toda la regién sur de Tirol. El proyecto ha recibido el certifi-
cado LEED v4 y el de “Barrio Sostenible”.

El Eco Park Mui Dinh se encuentra situado en una zona privile-
giada en la costa de Vietnam y se expande en una zona costera con 1.4
millones de m2. Es un proyecto de usos mixtos sin precedentes y su
concepto se basa en la riqueza de la historia y la tradicién local. Inclui-
rd 6 hoteles, uno de ellos boutique, con un total de 7000 habitaciones
mads 500 villas que contardn con vista directa al mar y privacidad ex-
clusiva. La densidad constructiva responde al menor impacto natural
por la amplitud de espacios dedicados al paisajismo y la edificabilidad
concentrada en determinadas dreas. Ademds de todas estas caracteris-
ticas iniciales, el proyecto, en fase de masterplan, incluird también una
oferta de ocio, dotaciones turisticas ptiblicas, un parque de atracciones,
casino, un club de playa y otro de montafia.

E 1 estudio internacional Chapman Taylor, con una de sus sedes

El gobierno aprobé
el plan urbanistico de
Mui Dinh en el 2017,
enfatizando los valores
. del desarrollo por su
masterplan sostenible
y educacional para la
comunidad local y de
la region.

MIPIM 2018 tendra
lugar, como es habi-
tual, en el Palais des
Festivals en Cannes, los dfas 13 al 16 de marzo. Como siempre y desde
sus origines Chapman Taylor asistird con stand propio situado en la
ctpula principal del Palais 1.
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Colonial confia a Mace
la certificacion BREEAM
de 29 edfficios

olonial ha
confiado a
Mace el pro-

ceso de certificacion
BREEAM EN Uso,
para 29 edificios de
su portfolio de los
que 28 se han cer-
tificado en Parte 2
y 1 en Parte 1. Asi
mismo, durante el
primer semestre del
presente ano, se
certificaran otros 11
edificios en Parte 1.
De este modo, Co-
lonial cumplira con
el objetivo marcado
de que todos sus
edificios queden
certificados lo antes
posible, al menos,
en una de las dos
partes. Paralelamente comenzara las renovacio-
nes de los edificios ya certificados hasta la fecha.

La certificacion BREEAM En-Uso parte 1 va-
lora elementos inherentes al edificio como en-
volvente, instalaciones, elementos constructivos,
ubicacion, etc.; la parte 2 valora la gestion del
edificio en cuanto a politicas, procedimientos, vy
practicas de gestion relacionadas con su opera-
cion y funcionamiento, consumo e impacto am-
biental.

En la Parte 2 de BREEAM En-uso, evaluada
por Mace en 2017, se ha valorado la redaccién
por parte de Colonial de una politica ambien-
tal cubriendo todas las categorias del esquema
(Energia, Agua, Materiales, Salud y Bienestar,
Uso del suelo y Ecologia, Contaminacion, y Ges-
tién), y en linea con los aspectos medioambienta-
les de la Responsabilidad Social Corporativa con
la que ya contaba el grupo inmobiliario. Una politi-
ca corporativa pero implementada en la practica a
nivel de cada edificio.

En paralelo al plan de certificacién sostenible,
Colonial esta trabajando para incorporar otros
criterios ambientales en la operacién y manteni-
miento de sus edificios.

De los 50 edificios ya certificados hasta el
momento, y los 11 que se certificaran durante el
presente afo, 28 quedaran certificados con Parte
1y Parte 2, y 5 sdlo con Parte 1.

Mace colaborard para cumplir con el objetivo
de Colonial a medio plazo para tener certificados
todos sus edificios en Parte 1 con Muy Bueno, y

en Parte 2 con Excelente.
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De los propositos a las oportunidades

Con la colaboracion de:

N
ASOCIACION DE PROMOTORES
CONSTRUCTORES DE ESPANA

APCE

Daniel Cuervo
Secretario general de APCE

xiste una costumbre social
en las personas por co-
menzar el afio llenando las
agendas de nuevos propé-
sitos: ir al gimnasio, dejar
de fumar, aprender idiomas, viajar
mas... sin duda buenas intenciones
que en ocasiones no terminamos de
cumplir del todo. Quizas, si en lugar
de plantearnos estos propdsitos co-
mo deseos lo hiciéramos como ver-
daderas oportunidades de cambio
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el asunto seria diferente. Por ejem-
plo, si en vez de pensar en dejar
de fumar o ir al gimnasio lo plan-
tedramos como la oportunidad de
mejorar nuestra salud y por tanto,
nuestra vida.

Tras mds de diez afios desde que
los efectos negativos de la globali-
zacién nos contaminasen de la ma-
yor depresién econémica desde la II
Guerra Mundial llevdndonos a una
situacién de mdxima gravedad para
la sociedad, las empresas y el pafs,
en general podemos afirmar que las
cosas han cambiado y estamos re-
cuperando con firmeza el terreno
perdido. No a la velocidad deseada
pero si parece con cimientos sélidos
que nos permiten afrontar el futuro
con optimismo.

La actualidad del sector se es-
cribe de forma muy distinta a las
épocas doradas que se vivieron hace
mds de una década. Los actores se
han reducido de forma significativa
y el mercado de capitales ha entrado
de lleno en el sector para quedarse.
Las operaciones son mas seguras
para las partes puesto que los ries-
gos son menores. El capital y la fi-
nanciacién entienden que el negocio
tiene que cambiar y especializarse.
Ademds, parece que tendrdn mucho
mas dificil la entrada al sector aque-
llos que sin pertenecen a él se suben
al carro para aprovechar una opor-
tunidad careciendo del conocimien-
to y la profesionalidad que requiere
dicha actividad.

Las sinergias y el entendimien-
to entre las empresas promotoras y
los capitales extranjeros demuestran
que la profesionalizacién del nego-
cio es posible. Las alianzas que se
estdn produciendo entre dichas par-
tes demuestran la valia de los profe-

sionales del sector ademads del grado
de especializacién que requiere. La
visién y experiencia de los capitales
extranjeros presentes en otros mer-
cados diferentes permiten enrique-
cer el mercado nacional y aportan
otros requisitos y enfoques a la hora
de invertir, gestionar y asumir ries-
gos.

El trato con el cliente y su em-
poderamiento en la relacién con la
empresa pudiendo personalizar su
vivienda, la apuesta por la eficiencia
mds alld de lo exigido por la norma-
tiva, las politicas de RSC integradas
en el dia a dfa de la compafiia, la
transparencia como valor con la so-
ciedad, el apoyo a los futuros pro-
fesionales acercando la empresa a la
universidad y la apuesta por el con-
fort y calidad a los usuarios de las
viviendas a través de la tecnologia
son los cambios que estdn sucedien-
do en el dia a dia de las empresas
que se dedican a este sector tan im-
portante para la sociedad.

Algo estd cambiando y, de he-
cho, estamos atin en ese proceso. El
sector inmobiliario estd buscando
oportunidades para crecer de forma
sostenible, eficiente y responsable
con su entorno. Con esta premisa, el
préximo mes de junio, la Asociacién
de Promotores Constructores de Es-
pafia (APCE) organizard su Congre-
so anual bajo el titulo Inmobiliario:
un sector de infinitas oportunidades.
Porque es aqui donde estd la clave
de todo, en la capacidad que como
sector tengamos para aprovechar las
oportunidades que surgen a nuestro
alrededor.

Estoy convencido que 2018 no
serd un afio de propésitos incumpli-
bles sino de grandes oportunidades
para todos. [ (*) ]
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Una empresa del Grupo Asegurador SMA
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SEGURO DE REHABILITACION TRIENAL

€ Garantia de 3 afos para dafos materiales en obras de rehabilitacion
€& Cobertura a partir de la recepcion de la obra y sin periodo de carencia

@ Dirigido a obras de rehabilitacion que no afecten a la estructura:
acondicionamiento acustico, acondicionamiento energetico, accesibilidad,
instalaciones, obra secundaria y adecuacion de locales, entre otras

Orientado a Promotores, Constructores y Comunidades de Propietarios

Inférmese llamando al 91 781 22 23 o visitenos en WWW.asefa.es




de la construccion en Europa y Espana

Euroconstruct es un grupo independiente de andlisis forma-

do por |9 institutos europeos que anualmente celebra dos

conferencias, una en verano y otra en invierno, con la finalidad

de presentar sus informes sobre la situacion actual y futura

de los mercados de la construccidn, incluyendo la edificacion

residencial y no residencial y la ingenieria civil, tanto en lo

referente a la obra de nueva planta como a la de rehabili-

tacion. El [TeC elabora el informe de Espafia para el grupo

Euroconstruct.

ste afio la conferencia de in-

vierno se ha celebrado en

Munich, organizada por el

IFO Institut, el miembro ale-

man del grupo. La siguiente
reunion del foro Euroconstruct se
celebrard los préximos dfas 7 y 8 de
junio de 2018 en Helsinki, organiza-
da por Forecon, el miembro finlan-
dés del grupo.

SITUACIONYY PREVISIONES
EN EUROPA

El buen momento del sector no
peligra

La produccién del sector euro-
peo en 2017 ha crecido un 3,5%, un
resultado a todas luces excepcional
que se ha producido gracias a una
economia mas robusta de lo previs-
to y que ha contribuido a mejorar
los ingresos familiares, los resul-
tados empresariales y las finanzas
ptublicas. Este entorno favorable,
amplificado por el factor crédito,

pag 32/n° 90/2018

ha hecho aflorar mds demanda de
construccion, tanto por la parte pri-
vada (apetito inversor, flujos migra-
torios internos y externos) como por
la parte publica (puesta al dia tras
afos en clave de austeridad)

En caso de que continuase esta
dindmica, el sector podria acabar re-
calentdndose; sin embargo, la previ-
si6n contempla el desenlace mas 16-
gico: menores crecimientos en 2018
(2,6%) y 2019 (2,1%). La mayoria de
paises coinciden en que atravesa-
mos una ventana de oportunidad
que tiene posibilidades de durar al-
go maés, pero en el momento que las
condiciones dejen de ser 6ptimas,
el sector construccién se replegara
ordenadamente hacia posiciones de
poco riesgo.

La primera proyeccion para 2020
anticipa cémo la iniciativa publi-
ca podria compensar algo el enfria-
miento de la promocién privada,
con lo que se evitaria el retroceso de
la produccién (1,1%).

Euroconstruct / ITeC

En el desglose por paises, en
2017 asistimos a un fenémeno po-
co frecuente: la totalidad de los 19
paises de la red Euroconstruct han
registrado crecimiento. Tan solo
cinco paises escapardn de la des-
aceleracién prevista del 2018 en
adelante, entre los cuales se en-
cuentra Italia, un mercado cuya re-
cuperacién tras la crisis lleva un
ritmo mads lento. Se confirma de
nuevo que Alemania se encami-
na hacia el estancamiento, aunque
no hay que perder de vista que su
crecimiento se detiene tras haber
alcanzado unos niveles de produc-
cién mds que respetables.

Durante la pasada década, la
edificacién residencial fue la prota-
gonista tanto del boom europeo de
la construccién como de su poste-
rior declive, y ahora vuelve a ser la
principal responsable de este nue-
vo momento de euforia del sector.
Tras haber experimentado un fuerte
avance (8,9%) en 2017, atin parece
que le queda margen de crecimien-
to a medio plazo. En 2018 volvera
a ser el subsector mas expansivo
(4,4%) pero de ahi en adelante per-
dera impulso en 2019 (2,4%) y 2020
(0,8%) puesto que se espera que la
demanda se debilite, sea por la nue-
va oferta que estd llegando al mer-
cado tras estos tltimos afos cons-
truyendo vivienda a buen ritmo,
sea por la subida de los precios y
las perspectivas de una financiacién
mas costosa.

El cambio de fase llegard prime-
ro a los paises nordicos, una region
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en donde la construccién residencial
ha sido intensa en los ultimos afios
y empezard a contraerse ya en 2018.
Merece un comentario aparte el caso
de Irlanda, que parece haber inicia-
do un segundo boom gracias al cual
conseguird seguir creciendo a buen
ritmo, ajena al enfriamiento que se
prevé a escala europea.

La previsién para la edificaciéon
no residencial sigue una secuen-
cia temporal idéntica a la de la vi-
vienda: en 2017 se espera el pico de
crecimiento (3,6%) y a partir de ahi
se desacelera en 2018 (2,1%) y 2019
(1,0%) hasta llegar al estancamiento
en 2020 (0,3%). Merece observarse
cémo, en comparacién con los pro-
motores de vivienda, los promotores
de edificacién no residencial estdn
reaccionando con mayor cautela an-
te la mejora macroeconémica.

El nicho de mercado que se estd
mostrando maés reticente son las ofi-
cinas, lastrado por el mal momento
del Reino Unido. En el otro extremo,
las mejores previsiones se concen-
tran en la construccién relacionada
con la salud, prueba de que hay una
demanda presente (y sobre todo, fu-
tura) que merece ser atendida tanto
por el sector privado como por el
publico. En un momento en el que
los grandes mercados como Alema-
nia y Reino Unido han perdido trac-
cioén, las previsiones més positivas
aparecen en mercados de mediano
tamafio como Holanda o Polonia, y
en alguno menor como Dinamarca.

La ingenieria civil parece que no
esté participando del buen momen-
to de la edificacién puesto que para
2017 sdélo tiene previsto crecer un
2,2%. Sin embargo, tanto en 2018
como en 2019 la previsién supera
el 4% anual, de manera que podra
compensar parte de la anunciada
desaceleracién de la edificaciéon. Du-
rante este periodo se confia en que
las finanzas ptblicas se recuperen
hasta el punto de que las adminis-
traciones se vean presionadas a re-
tomar las inversiones y el manteni-
miento que han pospuesto durante
los ultimos afios. Sin embargo, la
mejora en los presupuestos ptiblicos
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PRODUCCION DEL SECTOR CONSTRUCCION POR PAISES

Prevision 2017 y proyeccion de crecimiento anual promedio 2018-2020
a precios constantes
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no serd de suficiente magnitud para
sostener el crecimiento mucho mas
alla, por lo que la proyeccién para el
2020 queda limitada al 1,5%.

En resumen, vuelve a repetirse
el fenémeno de la ventana de opor-
tunidad, solo que para la ingenieria
civil se manifiesta un afio mds tarde
(2018-2019). Como suele ser habi-
tual, los mercados mas expansivos
son los de los paises del Este (excep-
to Eslovaquia) en donde los fondos
estructurales de la UE arrastran no-
tables flujos de inversion en infraes-
tructuras. Y entre los grandes mer-
cados occidentales destaca el caso
de Italia, un pais que apuesta por la
ingenieria civil para estimular a su
sector construccion, claramente es-
tancado por el lado de la edificacién.

SITUACIONYY PREVISIONES
EN ESPANA

El sector construccion demostra-
ra su resiliencia.

La confeccién de la nueva pre-
visién ha coincidido en el tiempo
con el apogeo del conflicto con Ca-
talufa, una situacién insélita para
la cual no hay puntos de referencia
que permitan anticipar cudles serdn
las consecuencias sobre la econo-
mia y la construccién. Tal vez sea
posible encontrar afinidades con

geocCCe88?
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los casos del Brexit y de la elecciéon
de Trump, en donde los mercados
vivieron unos primeros momentos
de desconcierto, tras los cuales han
acabado asimilando la nueva coyun-
tura de una manera no traumatica.
Siendo optimistas, en Espafia podria
repetirse una secuencia parecida de
sobrerreaccién, ajuste y eventual
vuelta a la calma.

El optimismo que se requiere pa-
ra que se materialice este escenario
lo proporciona la buena situacién
de la economia espafiola, dentro de
un contexto de mejora global. Todo
indica que 2017 serd el tercer afio
consecutivo en el que el PIB crecerd
a ritmos superiores al 3%.

Para el periodo 2018-2020 se
esperan avances entorno al 2,3%
anual. Pese a esa desaceleracion,
hay que contar con un sustrato em-
presarial (construccion incluida)
mas potente que unos afos atras,
menos endeudado y nuevamente
capaz de invertir. El eslabén débil
continda siendo el mercado de tra-
bajo: aunque el PIB ya ha superado
el nivel previo a la crisis, todavia no
se ha podido recuperar ni el niimero
de ocupados ni los salarios.

La prevision para el sector cons-
truccion parte de la premisa de que
fuera de Catalufa los agentes de este
mercado no van a verse condicio-
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nados negativamente por la “calma
tensa” que podria llegar tras las elec-
ciones de diciembre. La media de
crecimiento prevista para 2018-2020
es del 3,5%, lo cual puede parecer
bastante sustancial, salvo que se in-
troduzcan dos matices significativos:
uno, que la construccién espafiola
(incluso después de permanecer en
positivo desde 2015) continta pro-
duciendo a niveles muy discretos;
dos, que previamente a la irrupciéon
de todas estas tensiones anadidas,
existia potencial para crecer por en-
cima de las cifras que proponemos.

La edificacion residencial, sin
estar en una situacién 6ptima, ha
encontrado de nuevo un cierto equi-
librio: se ha adaptado a los nuevos
actores del mercado y ha sabido en-
contrar aquellos nichos de demanda
que justifican la puesta en marcha
de nuevas promociones. Todo ello
ha generado suficiente inercia co-
mo para que a escala nacional se
puedan compensar los efectos de
un enfriamiento de la demanda en
Cataluna. Pese a todo, el crecimiento
continuara, aunque cada vez con
tasas mas moderadas (del 14% del
2017 se tenderd al 5% en 2020) algo
que es propio de los mercados que
salen de una fase critica y ganan
madurez.

Las perspectivas de la edificacién
no residencial son mas cuestionables,
por varias razones. La primera es que
su proceso de recuperacidn tras la
crisis se ha iniciado més tarde y con
menos intensidad que en el caso de la
vivienda. Por otra parte, si los inver-
sores inmobiliarios perciben motivos
para cuestionar la condiciéon de “safe
haven” de Catalufia en general y de
Barcelona en particular, la afectacién
serd mayor. La produccién en 2017 no
deberia tener problemas para crecer
un 4%, un resultado discreto para un
mercado con tan bajo volumen de
produccién. Para 2018 esperamos que
predomine una actitud de “esperar
y ver” que limitaria el crecimiento al
2,5%. En ausencia de sobresaltos, este
paréntesis tentativo no tendria que
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EVOLUCION POR SUBSECTORES EN EL MERCADO EUROPEO

indices de produccion a precios constantes, base 2013=100
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durar més de un ano, de manera que
para 2019-2020 cabria esperar de nue-
vo tasas del 4% como minimo.

La ingenieria civil atraviesa unos
momentos de minimo volumen de
obra promovida a escala estatal, la
cual sigue estando muy condicionada
por los objetivos de déficit. La tabla
de salvacién del mercado estd siendo
la obra local que ya empieza a ejecu-
tarse como anticipo de las elecciones
municipales del 2019. Pero el impulso
de los ayuntamientos atn resulta in-

suficiente para sacar el ejercicio 2017
de la zona negativa (-6,4%) y habra
que esperar a que la obra local alcan-
ce su pleno rendimiento en 2018 para
conseguir que el agregado total crez-
ca una vez mas (3,6%).

Los problemas podrian reapare-
cer en 2019, cuando la obra local se
retire en el segundo trimestre y se
vuelvan a poner de manifiesto las
debilidades de la obra promovida
por el estado, particularmente el fe-
rrocarril. [(0) ]
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2018. Estamos construyendo miles de futuros a estrenar.

Tu casa, por fin.

aedashomes.com


http://aedashomes.com/

Coyuntura Turistica Hotelera del INE

En el conjunto del ano 2017
las pernoctaciones hoteleras
se incrementaron un 2,7%

as pernoctaciones en establecimientos

hoteleros alcanzaron la cifra de 340,0

millones en el conjunto del afio 2017,

con un aumento del 2,7% respecto a

2016. Esta tasa fue 4,7 puntos inferior
a la registrada en 2016, que fue del 7,4%, se-
gun los datos de Coyuntura Turistica Hotelera
que elabora el Instituto Nacional de Estadistica
(INE).

Del total de pernoctaciones, el 75,0% se con-
centraron entre los meses de abril a octubre.

En el conjunto del afio 2017 las pernoctacio-
nes de residentes aumentaron un 0,7% y las de
no residentes un 3,7%. Los viajeros residentes,
que representaron un 48,5% del total, realizaron
el 33,8% del total de pernoctaciones durante
2017.

DESTINOS

Andalucia, Catalufia, Comunitat Valenciana
y Comunidad de Madrid fueron los destinos
principales de los viajeros residentes en Espafia
en 2017, con tasas de variacién en el nimero de
pernoctaciones del -3,6%, -0,8%, —2,4% y 1,4%,
respectivamente.

PERNOCTACIONES HOTELERAS ANUALES POR PROCEDENCIA

(en millones) Serie anual

il

FUENTE: INE
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El principal destino elegido por los no resi-
dentes en 2017 fue Canarias, con un 28,0% del
total de pernoctaciones. En esta comunidad las
pernoctaciones de extranjeros aumentaron un
1,9% respecto a 2016. Los siguientes destinos
fueron Illes Balears (24,2% del total) y Catalufia
(18,0%). En estas comunidades las pernoctacio-
nes aumentaron un 0,7% y un 4,2%, respectiva-
mente.

OCUPACION HOTELERA

En el afio 2017 se cubrib, de media, el 61,1%
de las plazas ofertadas, con un aumento del
2,2% respecto a 2016. El grado de ocupacién por
plazas en fin de semana se incrementé también
un 2,2% y se situd en el 66,6%.

Illes Balears presenté el mayor grado de
ocupacién por plazas durante 2017 (con una
media del 78,9%). Le siguieron Canarias (78,4%)
y Comunitat Valenciana (61,6%).

Las principales zonas turisticas por nimero
de pernoctaciones en 2017 fueron la isla de Ma-
llorca (con mds de 45,7 millones de pernoctacio-
nes), la isla de Tenerife (con 25,0 millones) y la
zona de Barcelona (20,6 millones).

Los puntos turisticos con més pernoctacio-
nes durante 2017 fueron Barcelona, Madrid y
San Bartolomé de Tirajana. Este ltimo punto
presentd el grado de ocupacién por plazas me-
dio mds elevado (83,5%) y también la mayor
ocupaciéon media en fin de semana (83,7%).

PERNOCTACIONES SEGUN
EL PAIS DE RESIDENCIA DE LOSVIAJEROS

Los viajeros procedentes de Reino Unido y

Alemania realizaron 107,4 millones de pernoc-
taciones hoteleras en 2017, casi la mitad del

(.) OBSERVATORIO




Los viajeros de Reino
Unido y Alemania
realizaron casi la mitad
de las pernoctaciones
de no residentes

total de pernoctaciones realizadas por viajeros
no residentes. Las pernoctaciones de viajeros de
Reino Unido disminuyeron un 0,8%, mientras
que las de los alemanes aumentaron un 1,5%.

Las pernoctaciones de los viajeros proceden-
tes de Francia, Paises Bajos e Italia (los siguien-
tes mercados emisores) registraron unas tasas
anuales del -3,8%, 10,0% y 1,0%, respectiva-
mente.

Entre los principales paises emisores, los
crecimientos mds significativos de pernoctacio-
nes en 2017 respecto a 2016 los experimentaron
los viajeros de Rusia (18,3%), Estados Unidos
(14,9%) y Suecia (11,2%).

MINIMA SUBIDA DE LOS PRECIOS HOTELEROS

La tasa anual del Indice de Precios Hoteleros
(IPH) se situ6é de media en el 6,4% en 2017, lo
que supuso 0,9 puntos mas que la registrada en
2016.

Las comunidades auténomas que presenta-
ron las tasas medias mds altas en el conjunto del
afio 2017 fueron Illes Balears (8,6%), Canarias
(8,0%) y Comunidad de Madrid (7,8%). Por su
parte, La Rioja (-0,6%) fue la tnica comunidad
con tasa media negativa.

RENTABILIDAD DEL SECTOR HOTELERO

La facturacion media diaria de los hoteles
por cada habitacién ocupada (ADR) fue de 87,3
euros en el afio 2017. Por su parte el ingreso me-
dio diario por habitacién disponible (RevPAR),
que estd condicionado por la ocupacién regis-
trada en los establecimientos hoteleros, alcanzé
los 58,7 euros de media.

@ OBSERVATORIO

GRADO DE OCUPACION POR PLAZAS POR COMUNIDADES
AUTONOMAS EN 2017
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Por categorias, la facturacién media fue de
190,4 euros para los hoteles de cinco estrellas,
de 93,8 euros para los de cuatro y de 71,6 euros
para los de tres estrellas. Los ingresos por habi-
tacién disponible para estas mismas categorias
fueron de 132,1, 71,0 y 51,3 euros, respectiva-
mente. [ (+) ]
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Las reformas como prioridad inversora
en el mercado hotelero espanol

Marta Carrio Echarte

Associate Director de CBRE Hoteles Espafia

spafia ha vuelto a registrar, por quinto

afio consecutivo, un récord de turistas

que la sitiia como segundo pafs mds

visitado en 2017, tan solo por detrds

de Francia y desbancando asi a Esta-
dos Unidos.

El éxito turistico de Espafia unido a la recu-
peracién econémica del pais ha logrado en los
dltimos afios disparar el apetito inversor por
los activos hoteleros urbanos y vacacionales vy,
al igual que la demanda turistica, la inversién
en esta industria marcé también méximos his-
téricos el pasado afio, alcanzado una cifra total
de 3.600 millones de euros transaccionados,
superando en un 77% el volumen registrado en
2016. Con respecto al destino de estas operacio-
nes hoteleras, el foco inversor se centré en 2017
en los principales destinos vacacionales; los dos
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archipiélagos y la Costa del Sol concentraron
practicamente el 50% del volumen total, lo que
supone 1.700 millones de euros més que en 2016.

Como consecuencia de los excelentes re-
sultados registrados en el mercado hotelero, y
debido también a una decreciente oferta de ac-
tivos a la venta, la inversién en proyectos hote-
leros de nuevo desarrollo ha experimentado un
crecimiento muy relevante en los tltimos afios.
Ademads, destaca también la seleccién de desti-
nos espafioles que los inversores y promotores
hoteleros han hecho a la hora de llevar a cabo
estos nuevos proyectos; ciudades como Valen-
cia, Bilbao, Cérdoba y Sevilla, relegadas hasta
ahora a un segundo plano, han protagonizado
gran parte de los desarrollos hoteleros a manos
de inversores tanto nacionales como interna-
cionales. Todo ello se ha visto propiciado por el
excelente comportamiento de la demanda en es-
tas ciudades durante los tdltimos afios, por unas
perspectivas de crecimiento superiores a otros
destinos como Madrid y Barcelona, y debido
también a las facilidades en el acceso a fuentes
de financiacién. Como resultado, estos destinos
antes de menor interés inversor han logrado
concentrar en el dltimo afio més de 500 millones
de euros destinados a la compra de solares y
edificios para la construccién y reconversion a
hoteles.

Sin embargo, no es oro todo lo que reluce. En
la dltima década la oferta hotelera en Espaiia ha
sufrido en la mayorfa de las plazas una degra-
dacién del producto intensificada por la elevada
ocupacién de los hoteles y la falta de inversién
en su mantenimiento. Los emisores principales
del segmento ocio piden nuevas plazas para
acomodar a la demanda que se ha desplazado
hasta nuestros hoteles por la situacién incierta
en otras zonas del Mediterrdneo. Con esto nos
referimos, sobre todo, al segmento medio que
viene de la tour operacién tradicional y que
cada vez ofrece un producto mds diferenciador
dirigido a un nicho concreto, pero también al
cliente del segmento alto, que demanda un pro-
ducto mds premium, homogéneo con los estan-
dares internacionales, y en linea con la oferta de
los resorts del Mediterraneo.

OBSERVATORIO
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Sin embargo, la situacién juridica, por ejem-
plo, la incertidumbre en la tramitacién de licen-
cias y cambios de uso junto con la inseguridad
urbanistica en algunas comunidades, ralentiza
el desarrollo de estas nuevas plazas que recla-
ma el sector.

A las restricciones en el desarrollo de nuevos
proyectos hoteleros ya en vigor en las Islas Ca-
narias y Barcelona, donde desde marzo de 2017
se ha aprobado un plan restrictivo con respecto
a nuevas plazas hoteleras en la ciudad (PEUAT
Plan Especial Urbanistico de Alojamientos Turisti-
cos), se incorpora el centro de Palma de Mallor-
ca, que desde julio ha suspendido la concesién
de nuevas licencias hoteleras. Esta situacién,
afladida a la dificultad de obtener una licencia
hotelera en algunos puntos turisticos destaca-
dos, como son Madrid o Malaga, estd frenando
la actividad de nuevos proyectos en el corto
plazo.

Ademads, la recuperacién de la economia del
pais, ha incrementado los retornos tanto en el
mercado de oficinas como en el mercado resi-
dencial, haciendo que algunas oportunidades
para desarrollar un producto turistico acaben
convirtiéndose en un edificio de oficinas o una
promocién de viviendas.

La ventana que ha existido entre 2012 y 2015
de compras hoteleras por debajo del precio de
reposicién ha hecho que muchos inversores ho-
teleros priorizaran las reformas hoteleras como
eje principal de su estrategia, adquiriendo acti-
vos que funcionaban por debajo de su potencial
para reformarlos y posteriormente venderlos,
aprovechando de esta manera el ciclo alcista en
el que nos encontramos. Ademads de adquirir ac-
tivos existentes, el inversor hotelero también ha
participado con aportaciones de capital en las
reformas que han acometido las cadenas.

Estas reformas no se han centrado tnica-
mente en la mejora de establecimientos exis-
tentes con el objetivo de mejorar la oferta y ha-
cerla mds rentable, principalmente a través de
aumentos de tarifa, sino que en muchos casos
han consistido en reformas integrales e inclu-
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so reposicionamientos totales en busca de un
aumento de la calidad y el servicio de su port-
folio y de mayor valor afiadido para el cliente,
mejorando notablemente los resultados de las
compafiias.

Destaca la reciente estrategia de reposiciona-
miento liderada por Melid International, que ha
relanzado su marca vacacional Sol Hoteles con
sub marcas enfocadas a una tipologia de cliente
distinta y cuya reforma fue financiada en parte
por el fondo de inversién Starwood Capital; o
Barcel6 Hotel Group, que se embarcé en un am-
bicioso proyecto junto a Hispania para reformar
parte de los activos de la SOCIMI hotelera BAY.
Otras cadenas han optado por reposicionar to-
tal o parcialmente sus establecimientos bajo el
lema “Adults Only’, como ha hecho por ejemplo
Palladium Hotel Group con su hotel Ushuaia
Ibiza Beach Hotel.

Durante este periodo de actividad intensa
que ha acontecido en los tltimos 5 afios, CBRE
ha registrado en torno a 800 reformas hoteleras,
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En linea con la mejora de la
calidad de la oferta hotelera del
pais, destaca la importancia de la

involucracion del sector publico a
la hora de renovar y reposicionar
un destino,y que por lo tanto
acompane a las inversiones
que esta acometiendo
el sector privado

incidiendo en aproximadamente 143.000 pla-
zas, con una inversién por encima de los 2.000
millones de euros, siendo el afio récord 2017,
con mds de 530 millones de euros invertidos
en capex. Las reformas de hoteles de categoria
4 estrellas o el reposicionamiento de estableci-
mientos a este segmento ha liderado el ranking,
representando el 60% del total de hoteles refor-
mados. No obstante, estamos a medio camino
y todavia quedan muchas plazas que necesitan
ser actualizadas. En un estudio interno realiza-
do por CBRE, estimamos que en torno a medio
millén de plazas (6.500 hoteles) requerirdn una
reforma en los préximos 5 afios. ;Y qué merca-
dos se han beneficiado de esta actividad? No
hay sorpresas. Observamos en nuestro estudio
que el mercado vacacional, Islas Canarias e Islas
Baleares, aglutinan el mayor nimero de hoteles
reformados en el segmento vacacional, Madrid
y Barcelona lideran el segmento urbano; todos
ellos destinos muy expuestos a la demanda in-
ternacional, por lo que estas reformas permiten,
no solo aumentar el retorno de la inversién, si-
no también aumentar su competitividad frente
a otros mercados Europeos y del Mediterrdneo.

En linea con la mejora de la calidad de la
oferta hotelera del pais, destaca la importancia
de la involucracién del sector publico a la hora
de renovar y reposicionar un destino, y que
por lo tanto acompafie a las inversiones que
estd acometiendo el sector privado. Asi pues,
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encontramos en nuestro pais ejemplos de trans-
formacién de destinos maduros que en su dia
protagonizaron el boom turistico en Espafia y
que en la actualidad estdn logrando mejorar la
segmentacién de la clientela (mayor porcentaje
de adultos, parejas y familias), incrementar tari-
fa, y también extender las temporadas, todo ello
con el fin de mejorar la rentabilidad para inver-
sores y propietarios. Ademds de apostar por el
uso de las nuevas tecnologias en la gestién de
los servicios y de la promocién de los destinos.

Uno de los destinos pioneros en liderar esta
transformacién es Magaluf (Mallorca), que, de
la mano de Meli4, ha protagonizado durante los
dltimos cuatro afios una importante apuesta por
la mejora y reposicionamiento de la zona me-
diante su proyecto Calvid Beach, donde la ca-
dena internacional cuenta con mds de 3.500 ha-
bitaciones. La compaiifa ha invertido alrededor
de 150 millones de euros en este proyecto de re-
conversién, en el que el Ayuntamiento también
ha trabajado, demostrando asf la importancia
de la colaboracién ptblico-privada y dibujando
un claro caso de éxito. Siguiendo el ejemplo de
la transformacién de Magaluf, Torremolinos,
uno de los destinos lideres de la Costa del Sol,
también ha querido reinventarse, por lo que el
Ayuntamiento estd implementando un proyecto
de renovacién y reposicionamiento del destino
que empieza con la peatonalizacién del casco
histérico. Y por dltimo también el caso de Pla-
ya del Inglés, en la Isla de Gran Canaria, que
estd viviendo su propia revolucién tecnoldgica,
por ejemplo, incrementando la velocidad de
trasferencia de datos méviles, con el objetivo
de atraer a mds publico joven y con un mayor
poder adquisitivo.

Seguiremos viendo iniciativas similares a
las descritas en el parrafo anterior en otros des-
tinos maduros del pais a medida que Espafa se
consolide como uno de los paises mas visitados
del mundo. Ademas, la tendencia a una mayor
desvinculacién de las cadenas hoteleras de la
propiedad siguiendo el modelo anglosajon,
unido a una gestién cada vez més eficiente fo-
mentada por la consolidacién y especializacién
del producto, hacen del mercado hotelero espa-
fol un sector més dindmico y con mejor acceso
al mercado de deuda. Esto permitira acometer
reformas integrales de los hoteles, lo que a su
vez impulsard el reposicionamiento de otros
destinos espafioles y nos permitird seguir man-
teniendo nuestra posicién mundial en el podio
de paises mas visitados. [ )1
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Informe Radiografia del Mercado de Inversion Hotelera
en Espana en 2017 elaborado por Irea

La inversion en hoteles roza

los 4.000 millones de euros en 2017
y pulveriza su propio récord

Alcanza los 3.907 millones de euros en 2017, lo que supone un incremento del
79% respecto a 2016 y supera ampliamente el récord historico logrado en 2015,
en el que se registraron 2.6 |4 millones de euros.

Else mctlento vacacional se impone al urbano acumulando el 69% de la inversién
registrada

Se activa la inversion en suelo hotelero y en inmuebles para su reconversion a hotel

a inversion hotelera en Espafia ha al-

canzado los 3.907 millones de euros en

2017 (considerando hoteles en funcio-

namiento, inversién en inmuebles para

reconversion en hotel y transacciones
de suelo para desarrollo hotelero), lo cual signi-
fica un nuevo récord histérico, muy por encima
del récord anterior alcanzado en 2015, cuando
se destinaron 2.614 millones de euros a la inver-
sién en este sector. “Espafia bate de nuevo su
propio récord de inversién en el sector hotelero
con una potencia extraordinaria”, manifesté Mi-
guel Vazquez, socio de la Divisién de Hoteles
de irea, en la presentacién en rueda de prensa
del Informe anual Radiografia del Mercado de In-
version Hotelera en Espafia en 2017, que elabora
esta firma desde hace mds de diez afios.

El afio pasado se transaccionaron en Espafia
un total de 182 hoteles y 28.813 habitaciones
frente a los 147 hoteles y 21.646 habitaciones
del 2016, lo cual ha supuesto un incremento en
el niimero de activos pero también en el precio
medio pagado por habitacion, que se sittia en
torno a 119.000 euros, aproximadamente un
30% por encima del precio medio alcanzado en
2016 y més de un 40% superior al de 2015.

MiguelVazquez,
socio de la Division de Hoteles de irea

El excelente comportamiento de la industria
turistica en Espafia (en 2017 superard los 82
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millones de visitantes extranjeros, casi un 10%
mds respecto a 2016) y la solidez de su creci-
miento contintian estimulando el atractivo de
este mercado, lo que se ha visto reflejado en la
clara apuesta por los proyectos de reconversién
de inmuebles a uso hotelero y en la vuelta de
las transacciones de suelo para desarrollo de
hoteles. En 2017 los proyectos de reconversion
y las transacciones de suelo para desarrollo ho-
telero han registrado un volumen conjunto de
478 millones de euros, con un crecimiento del
139,8% respecto al afio anterior.

EL SEGMENTO VACACIONAL, PROTAGONISTA

En cuanto a la tipologia de los activos, en
2017 la inversién en hoteles vacacionales super6
ampliamente al segmento urbano, (69% frente
a 31%) recuperdndose la tendencia de 2014 y
2015, lo cual se explica principalmente por la
concentracién de los principales portfolios tran-
saccionados en el segmento vacacional (86% del
total de las habitaciones).

A nivel geogréfico, en 2017 se extiende la
“mancha” de la inversién y se recuperan desti-
nos que habian permanecido poco activos tras
la crisis. Mdlaga se incorpora con fuerza a los
destinos preferidos por los inversores, regis-
trando el 15% de la inversién total con 18 tran-
sacciones y 516 millones de euros.

Canarias mantiene su hegemonia como des-
tino favorito de la inversién acumulando 939
millones de euros lo que supone el 27% del vo-
lumen total.

Madrid repite como principal destino de
inversién urbano con 637 millones de euros
(considerando hoteles existentes y adquisicién
de inmuebles para su reconversién a hotel) por
delante de Barcelona que ha registrado 422 mi-
llones. En este sentido, Miguel Vdzquez confir-
ma que “con posterioridad al 1 de octubre no se
ha cerrado ninguna transaccién hotelera en Ca-
talufia, con lo que es palpable que la situacién
politica en esa comunidad estd afectando nega-
tivamente al mercado hotelero, especialmente
en Barcelona”.

OPERACIONES RELEVANTES

Algunas de las operaciones relevantes rea-
lizadas durante 2017 han sido la compra por
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EVOLUCION DEL VOLUMEN DE INVERSION (M€) 2016-2017
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parte de Blackstone de una cartera de 14 hoteles
(3.546 habitaciones) a HIP por 630 millones de
euros; la adquisicién del 24% de la SOCIMI BAY
por Hispania Activos Inmobiliarios por 230 mi-
llones de euros (21 hoteles y 1.817 habitaciones,
ponderadas por el porcentaje de adquisicién).
También, la compra por parte de London & Re-
gional de 4 hoteles (2.049 habitaciones) a la joint
venture Melid-Starwood por otros 230 millones.
A ellas se suman otras operaciones individua-
les, como la venta del hotel Hilton Diagonal
Mar en Barcelona a Axa REIM (433 habitacio-
nes) por 145 millones de euros; la adquisicién
del el 50% del Centro Canalejas (Madrid) por
parte de Mark Scheinberg (150 millones la parte
hotelera) y los aproximadamente 145 millones
que suponen la parte hotelera de la operacién
de compra del Edificio Espafia en Madrid por
parte de Riu Hotels & Resorts (589 habitacio-
nes).

AUMENTAN LAS TRANSACCIONES
DE CARTERAS

Por lo que se refiere a las transacciones de
cartera, en 2017 ha aumentado de forma signifi-
cativa el nimero y volumen de este tipo de ope-
raciones. El afio pasado se transaccionaron 12
carteras hoteleras (13.008 habitaciones) entre las
que destacan la compra de HI Partners por par-
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te de Blackstone, la compra de la participacién
de Barcel6 en la SOCIMI Bay por parte de His-
pania, asi como la adquisicién de una cartera de
4 hoteles Sol por parte de London & Regional a
Starwood Capital. Destaca el predominio de in-
versores internacionales de tipo institucional en
este tipo de operaciones.

En cuanto al origen y perfil del capital in-
vertido, es especialmente relevante el papel que
han jugado los inversores internacionales desde
el lado del comprador. En 2017, mds del 60% de
la inversién fue internacional (2.379 millones de
euros). Los fondos de inversién han aportado el
49% de la inversién total de origen internacio-
nal mientras que los REITs y SOCIMI han per-
dido peso en el mercado, anotando el 12% del
volumen invertido frente al 29% materializado
en 2016.

A los 3.907 millones de euros invertidos en
hoteles en 2017 se suma ademds el volumen de
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deuda hotelera transaccionada con un nominal
de 769 millones de euros. El afio pasado se tran-
saccionaron tres carteras que inclufan garantias
hoteleras en forma de 124 hoteles (10.400 habi-
taciones).

BUENAS PERSPECTIVAS PARA 2018

“Al igual que el 2017, el presente afio co-
mienza con una fuerte inercia de operaciones
en estado avanzado de negociacién que, de
materializarse, podrian concentrar unos 600
millones de euros de inversién en el primer tri-
mestre de 2018 — sefiala el socio de la Divisién
de Hoteles de irea— por tanto, consideramos
que la actividad de inversién hotelera seguird
siendo muy elevada en 2018, si bien el efecto de
la incertidumbre en Catalufia hard muy dificil
reeditar unos datos de inversién similares a los
de 2017”.

Las buenas perspectivas del mercado de in-
versién se asientan ademds en otras variables
como el atractivo del “destino Espafia” para los
inversores internacionales, la abundante liqui-
dez de los mercados de capitales destinada a
la inversién en inmobiliario o la fuerte presién
compradora que motivard a vender a los pro-
pietarios de activos hoteleros, especialmente
a grupos hoteleros de cardcter familiar que se
enfrenten a situaciones de cambio generacional.

Con respecto a la actividad de compra de
deuda hotelera, Miguel Vdzquez considera
“que en 2018 se producird una ralentizacién en
este tipo de operaciones, si bien seguirdn ma-
terializdndose transacciones con origen en las
intensas compras de deuda hotelera realizadas
en los tltimos afios”. [ (¢) ]
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INVERSION

El mercado de inversion inmobiliaria
arranca el ano con fuerza

® £l volumen de inversion ha ascendido a 910 millones de euros en enero, el 40% del total
registrado en el primer trimestre de 201 /7, segun datos de Savills Aguirre Newman

® [Enretail y centros comerdiales ya hay previstos mds de 2.500 millones de euros

de Inversion en operaciones

® [n el segmento de oficinas, la cartera de operaciones para los proximos meses
se eleva a 2.000 millones de euros

] mercado de inversién in-

mobiliaria estd mostrando

gran fortaleza en los seg-

mentos retail y oficinas.

Segun los datos de Savills
Aguirre Newman. El arranque del
afio en inversion terciara alcanza ya
los 910 millones de euros, un 40%
del volumen total del primer trimes-
tre de 2017.

El volumen de inversién en retail
previsto para los préximos meses se
eleva a los 2.500 millones de euros,
tras un enero especialmente activo,
al marcar un volumen de inversién
de 660 millones de euros con dos
megaoperaciones en enero, la venta
de una cartera de locales de Inditex
y la operacién Parque Corredor.

El segmento de oficinas también
avanza un afio con una fuerte in-
versién, ya que, segtn los datos de
esta consultora, ya hay operaciones
previstas por un volumen superior
a los 2.000 millones de euros. En
el primer mes del afio, oficinas ha
registrado operaciones por valor de
210 millones de euros.

Estos datos consolidan la ten-
dencia de 2017, que ha marcado
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récord de la dltima década al al-
canzar los 9.200 millones de euros
de inversion directa en el mercado
terciario y segundo maximo de la
serie histérica, solo por debajo de
los 10.700 millones de euros alcan-
zados en 2007.

Dentro del mercado terciario, ho-
teles y retail registraron cifras ré-
cord en sus respectivas series his-
téricas: 2.400 millones de euros en
transacciones en inversién directa
en hoteles (un 44% mds que en 2016)
y 3.500 millones de euros en retail
(un 18% mds que en 2016 y volumen
que representa un 40% del total de
la inversién en terciario). Mientras,
oficinas y logistico, segmentos mar-
cados por la escasez de producto,
han registrado descensos respecto
a la inversién de 2016 debido en
ambos casos a la escasez de activos
disponibles en inversion.

Las yields en producto prime del
mercado terciario se han manteni-
do estables durante 2017 y segtn la
previsiones, continuardn estables en
2018. Tan solo los parques de me-
dianas, todavia por encima del nivel
precrisis, admitirdn algin ajuste, al
igual que ciertos activos prime (cen-

tros comerciales u oficinas) en loca-
lizaciones secundarias consolidadas.

AUMENTA EL INTERES POR
LOS PRODUCTOS ALTERNATIVOS

Para Savills Aguirre Newman,
los productos alternativos cada vez
estdn tomando mds peso en el mer-
cado de inversién inmobiliaria de-
bido a la saturacién de players en los
segmentos tradicionales (oficinas,
retail, logistico y hotelero), a la es-
casez de producto y a la posibilidad
de registrar rentabilidades mads al-
tas. Se trata de activos como resi-
dencias de estudiantes y de tercera
edad, sector sanitario y parkings. En
2017, se produjeron 17 operaciones
en productos alternativos, superan-
do los 1.000 millones de euros de
inversién. Las residencias de estu-
diantes y de tercera edad coparon
el 70% de la actividad, seguido de
producto sanitario (24% del total) y
de parking (6%).

PERFIL INVERSOR

Los fondos lideran el mercado
de inversién terciaria con casi 5.150
millones de euros en 2017, un 60%
del total y un incremento del 6%
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El capital
internacional
continla
dominando el
mercado terciario,
con 5.700
millones de euros
registrados

en 2017,lo que
representa el

63% del total y
primer inversor en
todos los
segmentos
excepto oficinas

respecto a 2016, seguidos de las SO-
CIMI (con un 17% del total transac-
cionado).

El capital internacional continda
dominando el mercado terciario,
con 5.700 millones de euros regis-
trados en 2017, lo que representa el
63% del total y primer inversor en
todos los segmentos excepto ofici-
nas. Por regiones, Europa concentra
casi el 50% del total de la inversién
extranjera, seguido de EE UU (con
el 40%), Oriente Medio y Asia/Paci-

fico. [(+) ]
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CONSTRUCCION
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TRIBUNA DE

OPINI N

Fundacion Laboral
de la Construccion,
25 anhos de didlogo social

Enrique Corral Alvarez

Director general de la Fundacién Laboral de la Construccion
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e cumplen 25 afios de la firma del primer

Convenio Colectivo General del Sector de

la Construccién, punto de partida de un

“didlogo social ejemplar” entre patronal y
sindicatos y que propicié la constitucién de la Fun-
dacién Laboral de la Construccién. Hoy esta enti-
dad paritaria se ha convertido en un instrumento
imprescindible del sector, maximo exponente del
entendimiento entre los agentes sociales y un re-
ferente en materia de formacién, prevencién y
empleo.

Avalada por sus cifras, la Fundacién puede
jactarse de haber formado a través de sus 46 Cen-
tros de Formacién a 1.800.000 trabajadores en este
cuarto de siglo. Un dato que la convierte en una de
las principales entidades formadoras de Espafia en
nimero de alumnos.

Para impartir las mds de 200 especialidades for-
mativas que ofrece, cuenta con la colaboracién de
mads de 1.400 formadores especializados en las mds
diversas materias relacionadas con el sector de la
construccién. Ademds, ha publicado 140 manuales
propios de formacién en oficios y prevencién.

MAXIMO REFERENTE EN MATERIA DE
PREVENCION

Durante la celebracién del XXV Aniversario de
Convenio General del Sector de la Construccién,
acto celebrado el pasado 20 de diciembre y presi-
dido por la ministra de Empleo, Fédtima Bafiez, se
pusieron de manifiesto las grandes aportaciones en
materia de prevencién de riesgos laborales de esta
institucién. La Fundacién ha implantado con éxito
una acreditacién de gran envergadura como es la
Tarjeta Profesional de la Construccién (TPC), que
ya poseen 700.000 trabajadores.

Se ha convertido en un modelo a seguir en ma-
teria de Seguridad y Salud laboral, con 200.000 visi-
tas a obras realizadas en estos afnos, las 45.000 con-
sultas atendidas desde el servicio gratuito de aseso-

ramiento en seguridad y salud, Linea Prevencién, o
los 22 Centros de Précticas Preventivas (CPP), que
acercan la formacién practica a los trabajadores.

Es dificil enumerar las herramientas y recursos
que la Fundacién pone a disposicién de los tra-
bajadores y empresas. Uno de los mds valorados
tltimamente es la Bolsa de empleo on line de la
construccién, Construyendoempleo.com, que en
la actualidad cuenta con mds de 2.500 empresas
registradas y 76.800 candidatos inscritos. Hay que
destacar que las ofertas publicadas en el portal se
han duplicado en el dltimo afio, alcanzando las 200
al mes.

APOYO A LOS PROFESIONALES DEL FUTURO

La construccién estd hoy en plena transforma-
cién y necesita unos profesionales especializados
en las materias mds innovadoras, para adaptarse a
las nuevas necesidades que marca el mercado labo-
ral y la industria de la construccién. La Fundacién
Laboral apuesta en los tltimos afios por una forma-
cién relacionada con las nuevas técnicas y materia-
les empleados en los proyectos de construccién.

En este sentido, la entidad paritaria puso en
marcha a principios de 2017, Entorno BIM, un
portal de referencia en metodologia BIM (Building
Information Modelling), con cursos, actualidad
y asesoramiento en esta materia. Por otro lado,
organiza jornadas gratuitas por todo el territorio
nacional junto a los principales fabricantes del
sector para dar a conocer las tltimas novedades en
técnicas y materiales. Asimismo, ya ha formado a
mds de 12.000 personas en el tltimo afio a través de
cursos gratuitos on line de corta en diversos temas
de actualidad relacionados con la innovacién y las
buenas practicas en el sector de la construccién.

Pero la Fundacién no se queda aqui. Su objetivo
es seguir sumando afios y contribuir a que el sector
de la construccién sea mds innovador, mds sosteni-
ble y més seguro. [ (*) ]
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Nuevos pronunciamientos anulatorios
Constitucional sobre

del Tribuna

la Ley Estatal de suelo

L a Sentencia de 14 de dicembre de 2017/

Eugenio-Pacelli Lanzas Martin
Laso & Asociados
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En general, las declaraciones de inconstitucionalidad de esta

Sentencia obedecen a cuestiones de competencia normativa

entre el Estado y las Comunidades Auténomas

n el Boletin Oficial del Es-

tado de 17 de enero de 2018

se ha publicado la Senten-

cia ntimero 143/2017, de 14

de diciembre, por la que se
resuelve el recurso de inconstitu-
cionalidad 5493/2013, interpuesto
por la Generalitat de Catalufia en
relacién con determinados precep-
tos de la Ley 8/2013, de 26 de junio,
de Rehabilitacién, Regeneracion y
Renovacién Urbanas (comtinmente
conocida como Ley de las tres erres, o
LRRR).

En el momento de dictarse la
Sentencia, dichos preceptos de la
LRRR ya no se encontraban vigentes
al haber sido derogados por el Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana. No obstan-
te, esta circunstancia no desembocé
en la pérdida del objeto del recurso
porque el contenido de los precep-
tos recurridos pasé a integrarse den-
tro del citado texto refundido, moti-
vo por el cual la Sentencia extiende
su enjuiciamiento a los articulos de
éste equivalentes a los de la LRRR
sobre los que directamente recafa
dicho recurso.

CIERTAS IMPRECISIONES

Pasando al contenido de la Sen-
tencia en relacién con los preceptos
del texto refundido afectados, la pri-
mera cuestién que llama la atencién
es que el Fallo incurre en ciertas im-
precisiones cuya evidencia resulta
de su confrontacién con los Funda-
mentos Juridicos de la misma. Asf,
cabe destacar, en primer lugar, que
el apartado 9.1 del texto refundido
no figura en la relacién de preceptos
anulados que realiza el Fallo, lo que
obedece sin duda a un descuido de
redaccién ya que la declaracién de
inconstitucionalidad de esta norma
si se realiza de manera expresa en
el cuerpo de la Sentencia, concreta-
mente en su Fundamento Juridico
19, apartado a).

En segundo término, en el ca-
so del articulo 9.3, parrafo prime-
ro, del texto refundido sucede lo
contrario que en el anterior, pues si
bien es incluido expresamente en el
Fallo entre los preceptos anulados,
no se hace asi en el Fundamento
Juridico 19, que es el que declara la
inconstitucionalidad del precepto
equivalente a aquel (es decir, el pé-
rrafo primero del articulo 13.3 de la
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LRRR), pero olvida hacer referencia
al primero. Es evidente que la decla-
raciéon de inconstitucionalidad del
primero es consecuencia directa de
la del segundo, y asi lo corroboran
los dos tltimos péarrafos del Funda-
mento Juridico 20 que, realizando
una recapitulacién de los Funda-
mentos precedentes, no incurren en
el mismo olvido al hacer referencia
expresa, ahora si, a la anulacién del
citado pérrafo primero del articulo
9.3 del texto refundido.

NORMAS AFECTADAS
POR LA SENTENCIA

Constatadas las anteriores im-
precisiones en que incurre el Fallo
de la Sentencia al enumerar las nor-
mas afectadas por ella, considera-
mos conveniente realizar aquf una
nueva relaciéon de las mismas. De
una lectura sistemadtica de la Senten-
cia cabe deducir que las normas del
vigente texto refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacién Urbana
que han quedado anuladas son las
siguientes: el articulo 4.4; el articu-
lo 9.1; el articulo 9.3 en su primer
parrafo (quedando subsistente tan
solo el segundo); el inciso “o, en su
defecto, por el articulo siguiente” del
articulo 9.4; el articulo 11.4.a) salvo
el inciso “Movimientos de tierras, ex-
planaciones”, que subsiste; el inciso
“y, en todo caso, cuando dicha tala se
derive de la legislacion de proteccion del
dominio publico” del articulo 11.4.d);
las letras a), b), ¢), d) y e) del articu-
lo 22.5; el articulo 24.1, segundo y
altimo parrafo, con subsistencia del
primero; el articulo 24.2; el articulo
24.3; el inciso “o sujetos a cualquier
otro régimen de proteccion” del articu-
lo 24.6; el articulo 29 (salvo apartado
1, que subsiste); el articulo 30; el
inciso “y su sujecién a los derechos de
tanteo y retracto a favor de la Admi-
nistracion actuante” del articulo 42.3;
la frase final del articulo 43.2 (“Asi-
mismo, la liberacién de la expropiacion
no tendrd cardcter excepcional, y po-
drd ser acordada discrecionalmente por
la Administracién actuante, cuando se
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La Sentencia concluye que, salvo lo
dispuesto en el articulo 4.1 de la LRRR,
el Estado no ostenta titulo competencial
alguno que le permita imponer la
evaluacion del estado de conservacion
de los edificios y del cumplimiento de las
condiciones de accesibilidad que, junto

a la certificacion de eficiencia energética,
integran el contenido del informe de
evaluacion de edificios en los términos y
con el contenido previstos en la LRRR

aporten garantias suficientes, por parte
del propietario liberado, en relacién con
el cumplimiento de las obligaciones que
le correspondan”), asi como las dispo-
siciones transitoria segunda y final
primera del mismo texto refundido.

EL INFORME DE EVALUACION DE
EDIFICIOSY LAS ACTUACIONES
SOBRE EL MEDIO URBANO, LOS
MAS AFECTADOS

Para un mejor analisis del conte-
nido de la Sentencia resulta oportu-
no distinguir los dos grandes temas
afectados por ella: la regulacion del
Informe de Evaluacién de Edificios
y de las actuaciones sobre el medio
urbano.

Al primero de los temas indica-
dos se refieren los Fundamentos Ju-
ridicos 3 a 8 de la Sentencia, en los
que se enjuicia la constitucionalidad

o inconstitucionalidad de diversas
normas de la LRRR, lo que a su vez
se extiende, segun lo dicho, a los
preceptos concordantes del texto re-
fundido de la Ley de Suelo que lue-
go especificaremos.

La Sentencia concluye en este
punto que, salvo lo dispuesto en el
articulo 4.1 de la LRRR, el Estado no
ostenta titulo competencial alguno
que le permita imponer la evalua-
cién del estado de conservacién de
los edificios y del cumplimiento de
las condiciones de accesibilidad que,
junto a la certificacién de eficiencia
energética, integran el contenido del
informe de evaluacién de edificios
en los términos y con el contenido
previstos en la LRRR y, en conse-
cuencia, declara la inconstituciona-
lidad y consiguiente nulidad de los
articulos 4 (a excepcién de su apar-
tado 1) y 6 y de las disposiciones
transitoria primera y final decimoc-
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tava de la LRRR, dejando subsisten-
te su articulo 5. Esta declaracién de
nulidad lleva consigo la de los arti-
culos 29 (excepto su apartado 1) y
30, la disposicién transitoria segun-
da y la disposicién final primera del
vigente texto refundido de la Ley de
Suelo y Rehabilitacién Urbana en
cuanto reproducen el contenido de
los anteriores.

Al suponer la anulacién de estos
preceptos estatales su expulsién del
ordenamiento juridico, queda expe-
dito para las Comunidades Auténo-
mas el ejercicio de su potestad para
regular el contenido del Informe de
Evaluacién de Edificios como suce-
deria si dichas normas continuaran
subsistentes.

El otro gran tema sobre el que
se extiende la eficacia anulatoria de
la Sentencia es el relativo a la regu-
laciéon de las actuaciones sobre el
medio urbano.

Desde esta segunda perspectiva,
queda superado el cardcter impe-
rativo que revestia la regulacién de
las potestades administrativas para
acometer actuaciones sobre el me-
dio urbano en los términos del anu-
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Se declara la inconstitucionalidad del anulad’
articulo 4.4 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana, por entender que con ella el Estado se extralimita de
sus competencias legislativas ya que el precepto no se limitaba
a dotar a las Administraciones autonomicas de instrumentos
para que pudieran, si lo estimaran pertinente,acometer obras de
rehabilitacion, reforma y regeneracion urbanas, sino que les imponia
llevarias a cabo en determinados supuestos,
asumiendo asi competencias en materia urbanistica que quedan

lado articulo 4.4 del texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacién
Urbana. Se declara la inconstitucio-
nalidad de esta norma por entender
que con ella el Estado se extralimi-
ta de sus competencias legislativas
ya que el precepto no se limitaba a
dotar a las Administraciones auto-
némicas de instrumentos para que
pudieran, si lo estimaran pertinen-
te, acometer obras de rehabilitacién,
reforma y regeneracién urbanas, si-
no que les imponia llevarlas a cabo
en determinados supuestos, asu-
miendo asi competencias en materia
urbanistica que quedan reservadas
a aquellas.

El articulo 9.1 del texto refun-
dido se referfa a la eleccién de las
modalidades de ejecucién, estable-
ciendo que “Las Administraciones Pii-
blicas podrdn utilizar, para el desarro-
llo de la actividad de ejecucion de las
actuaciones, todas las modalidades de
gestion directa e indirecta admitidas
por la legislacion de régimen juridico,
de contratacion de las Administraciones
Piiblicas, de régimen local y de ordena-
cién territorial y urbanistica”. La anu-
lacién de esta norma obedece a que
venia a completar, amplidndolas, las
formas de ejecucién de las operacio-

reservadas a aquellas

nes urbanisticas o edificatorias sobre
el medio urbano previstas por la
legislacién urbanistica autonémica,
lo que no tiene acomodo ni en las
competencias sectoriales que se pu-
dieran ver afectadas por la ordena-
cién y ejecucién del planeamiento,
ni en el titulo sobre bases y coordi-
nacién de la actividad econdémica,
dada la falta de incidencia directa y
significativa en la economia general,
pero tampoco en el procedimiento
administrativo comtn salvo que es-
te titulo competencial se convirtiera
en un titulo concurrente con la com-
petencia autonémica en materia de
urbanismo.

Por su parte, el articulo 9.3 del
texto refundido, relativo a la ejecu-
cién de las obras en las actuaciones
sobre el medio urbano de iniciativa
publica, ha sido anulado por la Sen-
tencia analizada por entender que
excedia con mucho de lo estableci-
do como condiciones bdsicas que
garantizaran la libre empresa, pues
las desarrollaba imponiendo la con-
vocatoria de un concurso publico,
exigiendo que las bases del mismo
determinaran los criterios de adju-
dicacién, permitiendo que el pago
de los propietarios al agente rehabi-
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litador se pueda realizar en edifica-
bilidad y exigiendo la constitucién
de una asociacién administrativa
que se regiria por lo establecido en
las legislaciones autonémicas para
las entidades de conservacion, inva-
diendo en definitiva la competencia
urbanistica de las Comunidades Au-
ténomas.

La Sentencia afecta también al
inciso final del articulo 9.4, relativo
al régimen de las Asociaciones ad-
ministrativas participantes en las
actuaciones sobre el medio urbano,
declarando la inconstitucionalidad
de la remisién que el mismo precep-
to hacfa al articulo 10 como norma
de aplicacién supletoria por enten-
der que no corresponde hacerlo al
Estado, en una materia como el ur-
banismo, reservada a la legislacién
autondémica. Esta anulacién ha sido
objeto del voto particular emitido
por uno de los Magistrados del Tri-
bunal Constitucional, con la adhe-
sién de otro, al discrepar del criterio
anulatorio seguido en este punto
por la Sentencia.

El articulo 11.4 del texto refun-
dido establecia una enumeracién
de actos sometidos al régimen de
silencio administrativo negativo,
de la cual el Tribunal Constitucio-
nal ha anulado ciertos incisos con-
tenidos en los apartados a) y d),
en ambos casos, por la falta de ti-
tulo competencial del estado sobre
las materias afectadas. Del prime-
ro de ellos se anula la referencia a
las parcelaciones, segregaciones u
otros actos de divisién de fincas en
cualquier clase de suelo, cuando
no formen parte de un proyecto de
reparcelacion. El apartado d) esta-
blece el régimen de silencio positi-
vo para los actos consistentes en la
tala de masas arbéreas o de vegeta-
cién arbustiva en terrenos incorpo-
rados a procesos de transformacién
urbanistica, habiendo sido anulado
por la Sentencia su inciso final (“y,
en todo caso, cuando dicha tala se de-
rive de la legislacién de proteccion del
dominio piiblico”).

@ OBSERVATORIO

Por su parte, el articulo 22.5
del TRLSRU establece la obligato-
riedad de la denominada Memoria
de Viabilidad Econdémica (también
conocida como Estudio Econémi-
co Financiero) en todo instrumen-
to de ordenacién o de gestién de
las actuaciones sobre el medio ur-
bano, concretando su finalidad en
el aseguramiento de la viabilidad
econémica de tales actuaciones “en
términos de rentabilidad, de adecuacion
a los limites del deber legal de conserva-
cién y de un adecuado equilibrio entre
los beneficios y las cargas derivados de
la misma, para los propietarios inclui-
dos en su dmbito de actuacion”. Esta
finalidad, que es la misma que le
atribuye la jurisprudencia, es reco-
nocida por el Tribunal Constitucio-
nal, que declara la conformidad a
la Constitucién de su acogida en la
Ley estatal. No sucede lo mismo con
el contenido concreto que el mismo
articulo continuaba atribuyendo a la
Memoria de Viabilidad Econémica

en todas las letras que comprendia
seguidamente, las cuales han sido
anuladas por la Sentencia que con-
templamos por las razones esgrimi-
das en el Fundamento Juridico 19.
Cabe destacar que en su argumen-
tacién no aparecen suficientemente
diferenciados dos instrumentos con
cierta interconexién pero indepen-
dientes entre si como son, por un
lado, 1a Memoria de Viabilidad Eco-
némica o Estudio Econémico Finan-
ciero y, por otro, el Informe o Me-
moria de Sostenibilidad Econémica.
En todo caso, la anulacién afecta a
los apartados contenidos en el pre-
cepto en cuanto reflejan el contenido
minimo que ha de constar en la Me-
moria de Viabilidad Econémica, en
un grado tal que agota la regulacién
de la materia, obviando con ello que
el ejercicio de la competencia estatal
respecto a la citada Memoria debe
dejar, dada la materia sobre la que
se proyecta, un margen de actuacién
a las Comunidades Auténomas en

La Sentencia afecta también al articulo ‘
24 del texto refundido, declarando la
inconstitucionalidad de sus apartados | y 2,
relativos a las actuaciones sobre el medio
urbano que no requieren la alteracion

de la ordenacion urbanistica, asi como

del apartado 3, referente a la delimitacion
espacial de ambitos de actuacion como
momento determinante del inicio de las
actuaciones sobre el medio urbano.

La anulacion de estos apartados se debe,
nuevamente, a la vulneracion por el

Estado de las competencias urbanisticas

autonomicas
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Puede decirse, en general, que las

N

declaraciones de inconstitucionalidad de
los preceptos enumerados obedecen a
cuestiones de competencia normativa
entre el Estado y las Comunidades
Autonomas. Al implicar la declaracion de
nulidad la expulsion del ordenamiento
juridico de las normas afectadas,

la regulacion de las materias que
contemplaban habra que buscarla en la
legislacion autonomica aplicable

tanto que competentes sobre la ma-
teria urbanistica.

La Sentencia afecta también al
articulo 24 del texto refundido, de-
clarando la inconstitucionalidad de
sus apartados 1 y 2, relativos a las
actuaciones sobre el medio urbano
que no requieren la alteracién de la
ordenacién urbanistica, asi como del
apartado 3, referente a la delimita-
cién espacial de &mbitos de actuacion
como momento determinante del ini-
cio de las actuaciones sobre el medio
urbano. La anulacién de estos aparta-
dos se debe, nuevamente, a la vulne-
racion por el Estado de las competen-
cias urbanisticas autonémicas.

El artfculo 24.6 del texto refun-
dido regulaba el modo de proceder
cuando la actuacién afectara a in-
muebles de interés cultural o su-
jetos a cualquier otro régimen de
proteccién. La Sentencia considera
que, si bien corresponde al Estado
la competencia para regular la auto-
rizacién de las obras en edificios de
interés cultural, no sucede lo mismo
respecto de los inmuebles “sujetos a
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cualquier otro régimen de proteccion”,
por lo que anula el inciso que hacia
referencia a estos tltimos.

Por otro lado, al constituir la re-
gulacion de los derechos de tanteo
y retracto a favor de la Administra-
cién actuante una materia reservada
a la competencia urbanistica, la Sen-
tencia declara la nulidad del inciso
del articulo 42.3 del texto refundido
que ligaba causalmente la sujecién
de dichos derechos a la firmeza en
via administrativa de la delimita-
cién espacial del dmbito de actua-
cién para la realizacién de actuacio-
nes sobre el medio urbano.

Por ultimo, se anula el inciso del
articulo 43.2 del TRLSRU segtin el
cual “Asimismo, la liberacién de la ex-
propiacion no tendrd cardcter excepcio-
nal, y podrd ser acordada discrecional-
mente por la Administracién actuante,
cuando se aporten garantias suficientes,
por parte del propietario liberado, en
relacion con el cumplimiento de las obli-
gaciones que le correspondan”. Esta
anulacién parte de la consideracién
de que el Estado no puede regular

la causa de expropiar -que sigue a
la competencia material- ni menos
aun disciplinar su utilizacién, al ser
competencia autonémica, como ya
habia destacado el propio Tribu-
nal Constitucional en su Sentencia
61/1997.

CONCLUSION

Como conclusién, puede decir-
se, en general, que las declaracio-
nes de inconstitucionalidad de los
preceptos enumerados obedecen a
cuestiones de competencia norma-
tiva entre el Estado y las Comuni-
dades Auténomas por las razones
en cada caso apuntadas. Al implicar
la declaracién de nulidad la expul-
sién del ordenamiento juridico de
las normas afectadas, la regulacién
de las materias que contemplaban
habra que buscarla en la legislacién
autondmica aplicable.

No obstante, entendemos que, a
pesar de aquella expulsién, en caso
de que la legislacién autonémica
presentara lagunas o inconcrecio-
nes que no pudieran llenarse o in-
tegrarse atendiendo al sistema de
fuentes establecido incluyendo la
funcién complementaria de la juris-
prudencia conforme al articulo 1.6
del Cédigo Civil, el contenido de los
preceptos anulados podria ser de
utilidad para realizar aquella labor
integradora, aunque sin olvidar que
esta aplicacién, total o parcial, serfa
puramente potestativa. Asi sucede-
rfa, por ejemplo, en el caso del ar-
ticulo 22.5 del texto refundido, que
regulaba el contenido minimo de la
Memoria de Viabilidad Econémica
y que podria tomarse como mera
referencia para el desenvolvimiento
del contenido de dicho instrumento
en aquellas legislaciones autonémi-
cas en que no se regulara con tanto
detalle, como sucede por ejemplo
con la Ley del Suelo de la Comu-
nidad de Madrid, si bien obviando
en todo caso el aludido caracter de
contenido minimo que le atribuia el
precepto anulado. [ (+) ]
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or cada operacién anuncia-

da de compra venta de una

sociedad promotora inmo-

biliaria surgen “n” asesores

expertos centrados en con-
vencer a un promotor de viviendas
que realmente es un mirlo blanco
para el mercado de inversién, sien-
do “n” un factor creciente y correla-
cionado con la falta de experiencia
de muchos de estos asesores.

Los fondos interesados en ad-
quirir sociedades especializadas en
la promocién residencial desearian
encontrar una empresa con suficien-
tes promociones en curso como pa-
ra estar entregando entre 300-500
viviendas anuales en los préximos
tres afios, con una cartera de suelo
finalista y un “pipe line” de oportu-

nidades de inversién en suelo, pre-
parado para construir un minimo
de 100 millones de euros. Afladamos
que este mirlo blanco deberia tener
una trayectoria intachable en el mer-
cado, un posicionamiento geografi-
co diversificado en los principales
mercados locales, un equipo de pri-
mera divisién y un empresario dis-
puesto a vender la totalidad de sus
acciones. Esta carta a los Reyes Ma-
gos Inmobiliarios suele encontrarse
con buenas dosis de carbdn realista.
La realidad es que los empresarios
exitosos, con negocios de promocién
residencial lanzados y con volumen
de operaciones, cartera y “pipe line”
se cuentan con los dedos de media
mano cuando se trata de buscar un
vendedor de su empresa.

Por estas razones de sentido co-
min, muchas de las transacciones
corporativas que veremos en el fu-
turo se van a conformar a través de
alianzas entre promotores y fondos
para el desarrollo de un business
plan, antes que en la compraventa
directa de sus negocios.

Si nos centramos en la creacién
de alianzas a través de vehiculos
de inversién y promocién gestiona-
dos por un promotor, hay algunos
aspectos que deberian tenerse en
cuenta antes de perseguir objetivos
imposibles.

El primero de ellos es establecer
cudl es el punto de partida sobre el
que va a gravitar una alianza. En
este sentido, no hay nada mejor que
la buisqueda del equilibrio entre el
inversor y el gestor.

Si se presenta como oportunidad
ante un fondo de inversién la adqui-
sicién de la cartera de suelo del pro-
motor y la posterior gestién conjunta
del business plan, se estd cometiendo
el error de discutir sobre elementos
bdsicos que representan un desequi-
librio para un acuerdo entre socios. Si
el fondo adquiere la cartera de suelo,
por cualquier precio, su socio pro-
motor iniciard el acuerdo habiendo
recibido liquidez de su socio, que no
habra obtenido de momento un re-
sultado tan positivo como su socio
gestor. Si el precio es significativa-
mente menor al de mercado, el socio
gestor se sentird, de partida, someti-
do al abuso de su socio financiero, y
probablemente ambos comenzardn
su acuerdo de asociacién sospechan-
do mutuamente.

Si el acuerdo se basa en la exis-
tencia de un “pipe line” de inver-
sién, auguramos una gran frustra-
cién de ambas partes por la movi-
lidad de dichas oportunidades que
légicamente no esperardn en el mer-
cado a que se cierre el acuerdo entre
el promotor y un fondo. Mds atin
en unas circunstancias del mercado
de promocién residencial en las que
practicamente ninguna transaccion
de suelo se resuelve a través de ne-
gociaciones bilaterales. La maldicién
de la cartera mévil de proyectos de
inversién llevard a ambas partes a
una pérdida de tiempo y esfuerzos
considerables.

Ante estas dificultades para lle-
gar a acuerdos equilibrados, suge-
rimos partir de situaciones objeti-
vas de igualdad, que no de paridad.
Nos referimos a iniciar los acuerdos
mediante la aportacién conjunta de
capital por ambas partes, aunque
sea en condiciones de 99%-1%. La
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aportaciéon de dinero es un inicio
que elimina suspicacias y que centra
las negociaciones en los derechos y
deberes de cada parte. En el mismo
sentido, cabe destacar la necesidad
de eliminar cualquier tipo de con-
flicto de interés en la relacién de
ambas partes, entre el fondo y el
promotor.

Un escollo importante en este
tipo de negociaciones se produce
cuando el promotor es al mismo
tiempo constructor. Esta actividad
siempre se va a ver con suspicacia
por quien aporta capital, aunque
sea un factor relevante del éxito de
la actividad promotora. Es una via
potencial de desvio de rentabilidad
hacia el promotor a costa de su socio
capitalista.

Otro conflicto surge de la exi-
gencia de fidelidad al fondo para la
actividad de promocién residencial.
Esta podré acotarse a una zona geo-
grédfica o a unos proyectos deter-
minados. Pero no podrdn ponerse
barreras ilimitadas a la capacidad
innata del capital de buscar oportu-
nidades de inversién en el futuro.

En todas estas asociaciones co-
bra una importancia fundamental
el establecimiento de una ventana
de salida al proyecto conjunto, que
podré venir de la liquidacién del
mismo hacia sus socios, de la venta
a un tercero o de la salida a bolsa.
De nuevo, si se plantea la salida co-
mo una venta cruzada entre socios 0
la venta al mercado con un derecho
de tanteo, se estardn planteando es-
cenarios de conflicto de intereses
que complicardn extremadamente o
imposibilitardn el acuerdo.

Para explicar la complejidad de
estas asociaciones, observamos que
el mayor grado de dificultad se en-
cuentra en el objetivo de encontrar
capital “para salir de compras”. Ja-
mads nos hemos encontrado ante nin-
gun inversor “ingenuo” capaz de
aportar financiacién sin altas expec-
tativas de rentabilidad. No existen.
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Por ello, el promotor debe reali-
zar previamente un examen de con-
ciencia en el que determine en qué
es realmente competitivo en el nego-
cio de promocién residencial, si di-
chos factores presentan algin punto
potencialmente conflictivo con los
intereses de un inversor potencial,
si los mercados en los que opera son
reconocidos como interesantes por
dichos inversores y si estd prepara-
do para relacionarse con un fondo,
en términos de rigor, reporting e
incluso de idioma.

Pasemos al otro extremo, de pro-
babilidad baja, en el que un pro-
motor presentara los factores que
pudieran ser de interés para estruc-
turar una operacién corporativa de
venta de su promotora residencial.

En dicha situacién, las recomen-
daciones que podria ofrecer, deri-
vadas de una amplia experiencia en
venta de sociedades inmobiliarias,
serian:

1. Armarse de paciencia. Se tra-
ta de un proceso muy com-
plejo, en el que no existen
atajos, y que requiere de una
labor de preparacién previa
de informacién ingente.

Contar con el asesoramiento
financiero e inmobiliario de
mayor calidad y especializa-
cién. La probada experien-
cia del asesor en este tipo de
acuerdos es imprescindible,
especialmente si el compra-
dor es un fondo internacio-
nal, lo cual es algo muy difi-
cil de encontrar en el merca-
do y condiciones actuales.

Anticiparse. La clave en la
estructuracién de estos pro-
cesos es organizarlos desde
el final hacia el principio. Se
debe reflexionar sobre qué
ocurrird desde la obtencién
de una o varias ofertas vin-
culantes de compra de la
sociedad y como deberfa de
haberse estructurado todo
el proceso para que en ese
momento la posicién del
vendedor sea de fuerza y no
dependa de acciones, omisio-
nes u ocurrencias del com-
prador en un periodo de ex-
clusividad determinado.

Dominar la gestién. Todos
los inversores querrdn mi-
nimizar el riesgo de un pro-
ceso fallido y por tanto en
algiin momento o continua-
mente exigirdn un periodo
de exclusividad para iniciar
o continuar en el proceso de



venta. Habrd que establecer
mecanismos que permitan
evitar esas presiones y anti-
ciparse en la preparacién de
informacién y de informes
de terceros independientes
que faciliten la revisién de
los inversores.

Negociar y negociar. Una
oferta vinculante no lo es si
no estd unida a un borrador
de contrato previamente pac-
tado con el inversor poten-
cial. La negociacién de dicho
borrador no es un drea exclu-
siva de los abogados del ven-
dedor. El asesor financiero
debe participar y estar capa-
citado para ello, en la nego-
ciacién de todos los aspectos
que afecten al precio y a la
posibilidad de que el inver-
sor pueda desdecirse de su
oferta en los tdltimos tramos
de las negociaciones.

Ser competentes. La clave
es la competencia y compe-
tencia implica informacién,
agilidad en la respuesta a
cientos de preguntas diarias
y evitar inconsistencias que
incrementen la percepcién
de riesgo de los inversores.

Saber leer el precio. Un pre-
cio mds alto no es mejor o
peor hasta haberse enfren-
tado a las representaciones
y garantias que exigen los
inversores. Todo es precio.
Existe un mundo paralelo y
desarrollado de coberturas
de riesgos en transacciones a
través de aseguradoras, que
permiten minimizar determi-
nados riesgos a costa del pa-
go de una prima, por el com-
prador o por el vendedor.

Gestionar el calendario. Se
vende un animal vivo, la
empresa, y a una determina-
da fecha. Pero las ofertas se
reciben en relacién con una
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fecha préxima pero anterior.
La gestion de fechas de corte
y de mecanismos de transi-
cién entre dicha fecha y la de
la firma final es otro arte que
requiere de la anticipacién
de su gestién y control.

La importancia del detalle.
Como indicamos anterior-
mente, todo es precio, por
ello en esta competicién ga-
na quien conoce en mayor
profundidad todos los de-
talles de la Compafiia en
venta y se ha anticipado a
todos los movimientos po-
sibles de los inversores en
el tablero de las negociacio-
nes. La cocina de la empre-
sa en venta no requiere de
una receta madgica, sino de
muchos y experimentados
cocineros. La experiencia es
un grado.

Un chequeo, siempre viene
bien. Se vende una sociedad,
con sus activos, sus pasivos,
sus cargas, sus riesgos, su
equipo, con o sin el empre-
sario, sus filiales, estatutos,

necesidades de informacién
a terceros, permisos, con su
historia y sus pecados. Se ne-
cesita hacer una radiografia
del cuerpo y el alma de la so-
ciedad en venta y no ocultar
posibles enfermedades, sino
tratarlas adecuadamente pa-
ra aislarlas y minimizar su
impacto en la percepcién de
riesgos del inversor.

Todos estos aspectos son ejem-
plos de la complejidad de una ope-
raciéon de venta de una promotora
residencial con actividad relevante.
Las posibilidades de fracaso son in-
finitas, si el grado de improvisacién
de sus asesores es elevado, y su im-
pacto en precio ain mas.

Asistiremos en los préximos tres
afios a operaciones de este tipo, en
menor grado, y a alianzas entre in-
versores en capital y promotores, a
la absorcién de sociedades por parte
de promotoras cotizadas y a un pro-
ceso frenético por la bisqueda de
tamafio de sus balances. Son tiem-
pos interesantes y de una intensidad
extrema. Es una liga sélo para ex-

pertos. [(¢) ]
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José Maria Gonzilez Romojaro
Director Técnico de AEDAS Homes

EDAS Homes es una

joven promotora de

nueva generaciéon con

un equipo de profe-

sionales de cualificada
formacién y amplia experiencia en
el desarrollo de proyectos residen-
ciales de obra nueva. Con nuevas
estrategias en la construccién y en
la comercializacién, la compaiia ha
conseguido optimizar el proceso de
la promocién y ajustar el producto
a los gustos y necesidades de un
cliente cada vez mds exigente, en-
tendiendo que la compra de la vi-
vienda suele suponer la mayor in-
versién de su vida.

En un mercado reducido y con
una competencia cada vez mds dura,
AEDAS Homes apuesta, como valor
diferenciador, por alcanzar el presti-
gio y excelencia en el disefio de sus
promociones. Esta filosoffa se tradu-
ce en casas bellas, funcionales, racio-
nales y accesibles. Viviendas tnicas
con las tltimas innovaciones tecnolé-
gicas y construidas bajo unos estan-
dares de sostenibilidad y confort.

La buena arquitectura no es un
afiadido o un lujo en tiempos de
bonanza, sino un reflejo de nuestra
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sociedad y nuestros valores. Basan-
donos en estos principios, resulta
fundamental que cada promocién
de AEDAS Homes disponga, de mo-
do equilibrado, de unos criterios de
sostenibilidad, eficiencia energética,
accesibilidad, funcionalidad, racio-
nalidad constructiva e innovacién
tecnoldgica. Y, por supuesto, no po-

demos olvidarnos del valor emotivo
que la arquitectura debe siempre
aportar a la promocién y que sélo
los mejores profesionales tienen ca-
pacidad de proporcionar.

Frente a arquitecturas an6nimas
que no tienen mds intencidon que
servir a los intereses empresariales
de una empresa promotora, AEDAS
Homes tiene muy en cuenta el com-
ponente emotivo para la elaboracién
de una arquitectura contemporanea,
atemporal, con atencién al detalle y
comprometida con los nuevos retos
que nuestra sociedad demanda. Una
arquitectura siempre integrada en
su entorno, aportando valor al pai-
saje urbano y, en definitiva, creando
ciudades mds bellas y humanas.

Esta diferenciacién, a partir del
concepto de disefio arquitecténico,
es lo que nos va a permitir liderar el
mercado residencial en Espafia, con
una imagen reconocible y generado-
ra de marca. Y para conseguir este
valor diferenciador resulta crucial la
colaboracién y el entendimiento con
arquitectos especialistas en el d&mbito
de la arquitectura residencial, siem-
pre comprometidos con el éxito de la
promocioén de principio a fin.

Para la optimizacién de este pro-
ceso es clave no sélo una adecua-
da definicién del producto inmobi-
liario, sino también contar con un
proyecto arquitecténico con un alto
grado de definicién, en el que se
tenga en cuenta hasta el dltimo de-
talle. Con este fin, la compafia ha
dispuesto de una ‘Guia de Disefio
y Construcciéon AEDAS Homes’, un
documento con el que la compafifa
pretende aclarar, simplificar y ho-
mogeneizar los mensajes a transmi-
tir a todos los agentes involucrados
en la creacién del producto inmo-
biliario con el objetivo de lograr un
estdndar reconocible de calidad y
estilo que sea un claro valor diferen-
cial frente a la competencia. [ (¢) ]



BIG DATA

Prediccones en el mercado residencial de inversion

urbanData Analytics realiza este informe trimestral que analiza el mercado inmobiliario
residencial actual a través de indicadores, datos que miden objetivamente su comporta-
miento y permiten predecir tendencias a nivel provincial

ediante Big Data, analizamos la evolucién
del precio de compra, el esfuerzo que su-
pone, la rentabilidad obtenida con rendi-
mientos en alquiler asf como la actividad
inmobiliaria, lo que nos permitird prever
comportamientos del mercado. Islas Baleares y Mélaga se
consagran en precios como las préximas Madrid y Barcelo-
na mientras que el esfuerzo de compra empieza a castigar

a mayor nimero de provincias que ya superan la media
nacional. En cuanto a rentabilidad en alquiler, vemos zonas
interesantes para el mercado patrimonial de inversién como
Las Palmas que a su vez coincide con una alta actividad de
mercado. Bajamos la segmentacién del andlisis para reco-
mendar como inversion la tipologia concreta de 85m? en la
Comunidad de Madrid que supera la rentabilidad en alqui-
ler de la media nacional.

Evolucion del precio de compraventa

Diferencia entre el precio actual v el del mismo periodo del afo anterior

Islas Baleares

Malaga

Madrid

Granada

Barcelona

Las Palmas de Gran Canaria
Media nacional

Sevilla

Esfuerzo de compra
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Afios de renta bruta disponible por hogar necesitados para completar una compra

Murcia

Mavarra

Las Palmas de Gran Canaria
Media nacional

Barcelona

Madrid

Malaga

Istas Baleares
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CUARTO TRIMESTRE DE 2017 A NIVEL PROVINCIAL

Precio unitario de compraventa por provincia
Media nacional: 1570 €/m2 | '
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El sector inmobiliario afronta 2018
con optimismo pero con cautela

Informe Tendencias del Mercado Inmobiliario en Europa 2018,
elaborado por PwC'y el Urban Land Institute (ULI)

] mercado inmobiliario en

Europa encara 2018 con

buenas sensaciones gra-

cias a las favorables pers-

pectivas macroeconémicas
aunque con cierta cautela debido
a la mayor dificultad a la hora de
conseguir los objetivos de rentabi-
lidad, debido fundamentalmente a
la escasez de activos prime o de ca-
lidad y a la alta competencia exis-
tente entre inversores. Esta es una
de las principales conclusiones del
informe Tendencias del Mercado In-
mobiliario en Europa 2018, elaborado
por PwC y el Urban Land Institute
(ULI) a partir de 818 entrevistas con
los principales agentes del sector —
compafifas inmobiliarias, fondos, in-
versores institucionales y entidades
financieras—.

El 42% de los directivos que ha
participado en el estudio espera
una mejora de la economia euro-
pea en 2018; el 51% un aumento
de los beneficios empresariales y
el 49% un crecimiento del empleo
en el sector. Una opinién positiva
que, para cerca de la mitad de los
entrevistados, se traslada también
a las previsiones para los préximos
tres afios. Desde el punto de vista
de la financiacién, los inversores se
muestran todavia mds optimistas
que en afios anteriores. El 50% cree
que habrd mds disponibilidad de
capital; el 49% de deuda para refi-
nanciaciones y, el 46%, asegura que
habrd mds disponibilidad de deuda
para la promocién.
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Perspectivas de los inversores sobre la evelucidn del sector inmobilianio eurapen en 2018
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SENALES DE CAUTELA

El informe, no obstante, sefiala
que existen algunas sefiales de cau-
tela para que esta confianza en la
evolucién del sector no se transfor-
me en autocomplacencia. Unos sin-
tomas que tienen que ver con unos
yields o retornos de las inversiones
inferiores a los de afios anteriores —
segun el 36% de los encuestados- y
con una fuerte presién por invertir.
Pero también con la escasez de ac-
tivos de calidad y con el reconoci-
miento de la mayorfa de inversores
—el 86%-, de que estdn asumiendo
mayores riesgos para cumplir con
sus expectativas de rentabilidad.

A estos factores se unen, ade-
mds, potenciales riesgos macroeco-

némicos y sociales como un esce-
nario de subida de tipos de inte-
rés en Europa en el corto plazo o
el incremento de la inestabilidad
politica internacional, que sigue
preocupando al 81% de los inverso-
res y agentes del sector. El Brexit se
mantiene, precisamente, como un
punto importante de intranquili-
dad para los inversores. De hecho,
una mayoria de los encuestados
espera una caida tanto de la in-
versién y como del valor del sec-
tor inmobiliario britdnico en 2018.
Un descenso que se compensard,
al menos en parte, por aumento de
estas mismas variables en los mer-
cados inmobiliarios de otros paises
de la Unién Europea, como Alema-
nia, Francia, Espafia y Luxembur-
go, segtn el documento.
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Se va imponiendo en Europa una nueva
concepcion de lo inmobiliario,

donde la creacion de valor transciende
del activo para centrarse en la gestion
del espacio como un servicio

SECTORES LOGISTICOY
RESIDENCIAL, EN EL PUNTO DE
MIRA DE LOS INVERSORES

El informe revela que el sector
logistico se ha convertido en el de
mayor potencial de crecimiento en
2018 tanto para la inversién como
para el desarrollo, como consecuen-
cia del crecimiento del comercio
electrénico, de una mayor deman-
da de centros de almacenamiento y
por su rentabilidad para los inverso-
res. Llama la atencién que el sector
residencial, tradicionalmente poco
atractivo por su complejidad para
los inversores, se ve ahora como
una oportunidad derivada de las
necesidades del mercado europeo.
También destaca la bisqueda de la
reforma o promocién como forma
de adquirir activos de calidad, alter-
nativa que resulta atractiva para el
69% de inversores.

Adicionalmente, més de la mitad
de los encuestados dice estar con-
siderando invertir en mercados de
nicho como residencias de estudian-
tes, hoteles y residencias de tercera
edad, por la oportunidad que se de-
riva de las tendencias demogréficas
asociadas y su atractivo en términos
de rentabilidad.

RANKING DE CAPITALES EUROPEAS

El mercado inmobiliario europeo
es mds un sector de ciudades que de
paises. Por eso, como cada afio, el
informe incluye un ranking con las
perspectivas de inversién en treinta
y una grandes capitales europeas,
incluyendo Madrid y Barcelona.
Alemania, con cuatro ciudades entre
las seis primeras, consolida su posi-
cién como referencia en el mercado
inmobiliario europeo. Berlin, repite

por tercer afio consecutivo, como
la ciudad mds atractiva para la in-
version, seguida de Copenhague,
Frankfurt y Mdnich. Madrid avanza
cuatro puestos hasta la quinta posi-
cién, gracias a las buenas expecta-
tivas econdémicas y al potencial de
crecimiento esperado para las ren-
tas. Barcelona, por su parte se sittia
en la posicién nimero once. En este
dltimo caso, cabe puntualizar que el
trabajo de campo del informe finali-
z6 antes del pasado uno de octubre
y, por tanto, la opinién de los inver-
sores no refleja un posible impacto
de la situacién politica en Cataluiia.

UN SECTOR EN TRANSFORMACION

El estudio confirma como se va
imponiendo en Europa una nueva
concepcién de lo inmobiliario, donde
la creacién de valor transciende del
activo para centrarse en la gestién del
espacio como un servicio. Asf lo ase-
gura el 68% de los encuestados.

También constata cémo el desa-
rrollo tecnoldgico, la digitalizacién,
las formas de trabajo mds flexibles,
las nuevas tendencias en movilidad
y la urbanizacién se estan convir-
tiendo ya en una realidad que estd
propiciando la transformacién de la
industria en toda Europa. Un ejem-
plo de ello es que el 85% de los in-
versores asegura que, en los proxi-

Perspectivas sectoriales para el 2018
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mos afos, el andlisis de datos va a
impactar en la toma de decisiones
de inversién y que los propios agen-
tes del sector reconocen no contar
con las capacidades adecuadas para
moverse en este nuevo entorno.

Para Rafael Bou, socio responsa-
ble de Real Estate en PwC, “hemos
vivido un periodo de crecimiento
del valor de Real Estate muy finan-
ciero ligado al incremento de los
precios de compra que puede tener
un recorrido limitado. Por eso, aho-
ra los inversores valoran y buscan
equipos gestores que les permita
incrementar ocupaciones y rentas
de sus activos inmobiliarios que,
ante la falta de producto, sean capa-
ces de realizar estrategias de inver-
si6n alternativas complejas como la
promocién o el reposicionamiento.
Ademds, en el horizonte empieza a
dibujarse un nuevo mercado al que
tendrdn que adaptarse, en el que la
tecnologia lo envolverd todo y que
estard caracterizado por la llegada
de nuevos entrantes, por la btisque-
da de nuevas formas de colabora-
cién y por la aparicién de nuevos
modelos de negocio”.

EL MERCADO DE INVERSION
INMOBILIARIA EN ESPANA

Tras la presentacién del informe,
Rafael Bou moderé un panel de ex-
pertos que han valorado las pers-
pectivas de inversién inmobiliaria
en Espafia. En él han participado
Wolfgang Beck, CEO de Testa Resi-
dencial; Leticia Fusi, Director Ibe-
rian Real Estate de Castlelake; Juan
Barba, Partner-Managing Director
de Meridia Capital y Jests Valderra-
ma, Socio fundador de Iba Capital.

El primer tema suscitado en este
panel ha sido la duracién de este
ciclo y los intervinientes han coin-
cidido en que atin queda recorrido
para la inversién en nuestro pafs. En
concreto, Wolfgang Beck ha sefialado
que “Espafia todavia tiene recorrido
de precios, concretamente en el resi-
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El modelo de negocio inmobiliario ha cambiado como resultado de
una nueva concepoion orientada a la gestion del espacio como un servicio

Totalmente
de acuerdo D avuerdo

Pomste: Erwerpong Trends Eaoopes sacve 30900

dencial. Estamos atin bajos en el ci-
clo y es el momento para invertir en
el mercado residencial de este pais”.
Leticia Fusi y Juan Barba coinciden
con el buen momento para el inver-
sor y la existencia de oportunidades;
no obstante el socio de Meridia Ca-
pital recomienda estar atentos ante
la posible incidencia de factores ex6-
genos entre los que sefiala la evolu-
cién de los tipos de interés, la prima
de riesgo pais (asociada al riesgo
politico) el apalancamiento bancario
(que ahora estd estabilizado) y el po-
sible efecto de la subida de rentas.

Por su parte, Jestis Valderrama
coincide en que aun hay recorrido:
“los tipos de interés no va a subir en
el corto plazo, todos, y especialmen-
te los bancos, hemos aprendido de
la crisis y esto es un mecanismo de
defensa automadtico y, ademads, las
rentas adn tienen recorrido al alza”,
afirma.

En cuanto al interés del capital
extranjero por Espafia, la respon-
sable de Castlelake confirma que
“estamos viendo mucho apetito del
capital extranjero por Espafia” y a
continuacién ha explicado que “pa-
ra nosotros los dos paises europeos
mds interesantes son Alemania y Es-
pafia, que, ademds, son mercados
complementarios, especialmente en
el residencial”.

Por lo que respecta a la inciden-
cia de la situacién en Cataluiia, el
socio de Iba Capital, Jests Valde-
rrama, opina que es cierto que hay
un ndmero importante de inverso-
res que ahora estdn a la espera del
desenlace de los acontecimientos
antes de invertir. “No obstante —se-

@

S’ En

desacuerdo

Totalmente
en desacuerdo

fiala- depende de los sectores. Por
ejemplo, el segmento de oficinas se
ha visto mucho mds afectado y el
inversor quiere ver reflejado en la
yield el riesgo politico que se asu-
me. Sin embargo, el retail en high
street estd menos afectado por el
riesgo politico”. “la imagen que se
estd dando en el exterior no nos estad
ayudando, pero lo bueno es que Es-
pafia se ve como un sitio adecuado
para invertir”, concluye.

Sobre este tema, Juan Barba sefia-
la que “hasta hora Barcelona estaba
funcionando muy bien por ejemplo
en el mercado de oficinas, incluso
mejor que Madrid, ahora hay que
ver qué ocurre”. “Existe el riesgo de
liquidez en el mercado de Barcelo-
na y la preocupacién es cémo acer-
tar en el momento de la salida”. El
socio de Meridia piensa sobre este
asunto que “sin la Unién Europea
apoyando la independencia va a ser
muy dificil que ésta avance y tarde
o temprano llegard una etapa de es-
tabilizacién que el mercado asumira
positivamente”.

Por ultimo, Leticia Fusi ha se-
fialado, por ultimo, que la gestién
urbanistica es uno de los puntos de
mejora para facilitar la inversién in-
mobiliaria internacional en Espaiia.
“El urbanismo en Espafia estd muy
regulado, muy intervenido, y po-
ne al inversor y al propietario de
suelo en una posicién muy reactiva
en vez de proactiva. Serfa necesaria
una mayor agilidad y velocidad en
los plazos de la gestién urbanisti-
ca y una alineacién —que ahora no
existe- entre las Administraciones
Publicas y el mercado”, afirma la
responsable de Castlelake. [(9)]
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2018, un ano clave

en el sector inmobiliario

Director Corporativo de Desarrollo de Negocio. Gesvalt

Luis Martin Guirado

n 2018 el sector inmobiliario espafiol con-

tinuard con su crecimiento sostenido. El

mercado sigue contando con una finan-

ciacién asequible y disponible, asi como
una demanda estable en todos los tipos de acti-
vos. Ademads, existe una ausencia de alternativas
de inversién que supere los rendimientos econé-
micos que aporta un activo inmobiliario, por lo
que su atractivo es innegable.

La promocion residencial seguird siendo una
de las principales apuestas del sector, y estima-
mos que este afio se realizard una gran inversién,
debido a la acumulacién de las carteras de suelo
de los promotores. Es muy probable que en 2017
se hayan alcanzado los 60.000 millones en inver-
siones residenciales, y prevemos que la cifra se
mantenga o se incremente ligeramente en 2018.
Asimismo, como reflejan nuestros informes de
tendencias del sector, el precio del alquiler estd
creciendo de una manera notable. Esto supone
un evidente reclamo para el apetito del inversor,
tanto institucional como privado, que demande
producto residencial destinado al alquiler.

Los activos alternativos estdn también co-
brando también relevancia. En 2017 se alcanzé
una inversién de 14.000 millones de euros, in-
cluyendo méds de 3.000 millones en inversién re-
sidencial. Es probable que esta cifra disminuya
ligeramente en 2018 por la estrechez del merca-
do espafiol. Desde Gesvalt creemos que algunos
de estos activos, como las residencias de tercera
edad o de estudiantes, contardn con un especial
atractivo para inversores, por las propias ne-
cesidades demogréficas del pafs y una mayor
profesionalizacién en su gestiéon que mejorara el
rendimiento de estos activos.

En cuanto a la tipologia de inversores, es al-
tamente probable que asistamos a un reemplazo
de aquellos que entraron en el momento oportu-
nista del ciclo entre los afios 2013 y 2015, por los
inversores a largo plazo, como son las compa-
fifas de seguros o los fondos de pensiones.

OBSERVATORIO
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Concretamente, el sector asegurador cuenta
con una gran actividad en el mercado y, solo en
Espafia, cuenta con casi 10.000 millones en acti-
vos inmobiliarios. A fin de cuentas, las compa-
fifas de seguros necesitan activos que generen un
gran rendimiento, como los inmobiliarios, por lo
que esperamos una gran actividad este afio. Es
cierto que los coeficientes maximos de inversiéon
directa inmobiliaria podrian suponer un limite a
su inversién, pero puede que se vean alteradas
por una nueva normativa que permita a las com-
pafifas de seguros invertir mas en SOCIMI.

En cuanto a éstas, a fin de 2017 ya contdba-
mos con 50 SOCIMI cotizadas, por lo que no
esperamos un crecimiento tan exponencial en
el ndmero que dardn el salto al parqué este afio.
No obstante, si creemos que se producird un
crecimiento de los activos bajo su gestién. En
este sentido, en 2018 asistiremos fundamental-
mente a procesos de consolidacién y aumento
de tamafio.

En definitiva, 2018 se perfila como un buen
afio para el sector inmobiliario en Espafia, aun-
que no estd exento de desafios. Por un lado,
existe una necesidad urgente de nuevo suelo
calificado y desarrollado que evite un encare-
cimiento artificial del mismo. Por otro lado, los
diferentes actores del mercado (no solo en pro-
motoras inmobiliarias sino también compafifas
de consultoria, andlisis y valoracién) tenemos
el reto de adecuarnos a las nuevas necesidades
que demandan la sociedad y la industria. Por
dltimo, es conveniente que el crecimiento del
mercado inmobiliario no resulte tan asimétrico,
y que se extienda con mayor uniformidad en las
diferentes regiones de Espafia. Con estos retos
en mente, todo apunta a que 2018 serd un afio
clave en el sector, en el que las compaififas pro-
motoras que invirtieron desde 2015 en promo-
cién, rehabilitacién y nuevos desarrollos, pon-
drédn sus activos en el mercado de una manera
exitosa y se consolide el atractivo y la confianza
en el inmobiliario espafiol. [(*)]
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Alteracion del valor de tasacion de

un inmueble a efectos de subasta
¢ Tiene que tributarse por A|D?

Gonzalo Rincon de Pablo

Garrigues

a modalidad de Actos Juri-

dicos Documentados (AJD)

del Impuesto sobre Trans-

misiones Patrimoniales y

Actos Juridicos Documen-
tados es un dmbito en donde con
mucha habitualidad reina la insegu-
ridad juridica para el contribuyen-
te (y para los asesores fiscales), no
resultando extrafio encontrar posi-
ciones contradictorias en la doctrina
tributaria, en los propios 6rganos de
la Administracién y en los Tribuna-
les de Justicia.

Recordemos que la normati-
va del AJD exige para que un ac-
to quede sujeto a imposicién, entre
otros aspectos, que se cumplan los
siguientes requisitos de manera cu-
mulativa:

— Que nos encontremos ante un
acto adoptado en una escritura
publica o en un acta notarial;

— Que resulte inscribible en los
Registros de la Propiedad, Mer-
cantil, de la Propiedad Industrial
y de Bienes Muebles;
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La tradicional discusidn acerca del gravamen por AJD de los

acuerdos de modificacidon del valor de tasacion de los inmue-

bles a efectos de subasta parece que llega a su fin —en un

sentido favorable al contribuyente— tras la reciente resolucion

del Tribunal Econdmico-Administrativo de |0 de octubre de

2017 ;Serd este el fin de esta cuestion?

- Que tenga por objeto directo
cantidad o cosa evaluable.

Parece sencillo, ;no? Pues nada
mds lejos de la realidad. Todo ello,
como consecuencia de las dudas e
incertidumbres acerca de la tributa-
cién en AJD que se ocasionan, sobre
todo, por la tradicional indefinicién
acerca de los actos que pueden con-
siderarse que tienen un contenido
evaluable o que pueden ser o no ins-
critos en uno de los Registros antes
sefialados, debiéndose acudir en la
mayoria de los casos a las resolucio-
nes de nuestros 6rganos administra-
tivos o Tribunales de Justicia para
hallar una respuesta -no siempre
totalmente satisfactoria y muy a me-
nudo de contenido contradictorio-.

Uno de los aspectos que en los
ultimos afios mds se ha discutido
en el dmbito del AJD (quizd como
consecuencia de la crisis econémica
que ha afectado, sobre todo, al sector
inmobiliario) es la eventual tributa-
cién en esta modalidad impositiva
de las escrituras en las que se modi-
fica el valor de tasacién para subasta
de los inmuebles gravados por una
hipoteca.

En relacién con esta cuestion el
criterio mantenido en los dltimos
afios por la Direccién General de Tri-
butos (por ejemplo, en sus consul-
tas con referencia V1221-14, de 7 de
mayo, o V0338-17, de 8 de febrero)

ha sido el de considerar que estos
actos de trascendencia juridica y re-
gistral deben quedar gravados por
AJD, siempre que se otorguen en
Escritura Pdblica, en la medida en
que debe considerarse que tienen un
contenido econdmicamente evalua-
ble (de acuerdo con este Centro Di-
rectivo, el importe de la obligacién
o capital garantizado pendiente de
pago en el momento de acordarse la
modificacion del valor de tasacién) y
son inscribibles en el Registro de la
Propiedad. Todo lo anterior, con in-
dependencia del momento en el que
se pacte la modificacién del valor de
tasacion o de si esta alteracién res-
ponde o no a una eventual variacién
del importe de la responsabilidad
hipotecaria que grava al inmueble.

En el mismo sentido que la Di-
reccion General de Tributos han te-
nido ocasién de pronunciarse di-
ferentes Tribunales Superiores de
Justicia, como el Tribunal Superior
de Justicia en su Sentencia de 11 de
octubre de 2013 o el Tribunal Supe-
rior de Justicia de Castilla y Leén
en su Sentencia de 13 de mayo de
2011, entre otros, que afirman con
rotundidad la sujecién a AJD de es-
tas operaciones.

No obstante lo anterior, y en senti-
do contrario (lo que no debe sorpren-
dernos en el muchas veces imprede-
cible y complejo dmbito del AJD) el
Tribunal Econémico-Administrativo
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Central (TEAC) ha mantenido una
posicién radicalmente contraria des-
de su resolucién de 12 de mayo de
2009 —que ya deberfa poder conside-
rarse criterio reiterado-, confirmada
recientemente por su resolucién de
10 de octubre de 2017, en la que el
TEAC defiende de manera categérica
la no sujecién en AJD de los acuerdos
de modificacién del valor de tasacién
de los inmuebles a efectos de subasta
por carecer de un contenido evalua-
ble econémicamente.

A estos efectos, y con el objeto de
justificar su posicién en contra de
otros criterios que afirma conocer
-y que menciona en su resolucién-,
el TEAC realiza una interesante re-
flexién en su resolucién de 10 de oc-
tubre de 2017 acerca del alcance del
requisito de “contenido evaluable”,
imprescindible, como hemos sefiala-
do, para que un acto pueda quedar
gravado por AJD. Asi, el TEAC se-
fiala que “no toda mencion de una cifra
o valor en el documento implica que éste
adquiera la condiciéon de “evaluable”
a efectos del Impuesto [AJD], ya que
esta ultima condicién sélo concurrird
cuando la referencia del valor incluido
en el documento tenga relacién directa
con los efectos juridicos que produzca el
acto o negocio documentado” .

No podemos dejar de aplaudir
esta afirmacion del TEAC aplicable
no solo al supuesto ahora analiza-
do, sino que también deberia poder
extrapolarse, entendemos, a muchos
otros acuerdos novatorios de garan-
tias que los contribuyentes otorgan
en escrituras publicas y que, a pesar
de tener un “contenido monetario”
no deberian considerarse que ten-
gan un contenido econémicamen-
te “evaluable”, dado que en nada
alteran el valor del acto o garantia
al que afectan y, por lo tanto, no
modifican la capacidad econémica
de los contribuyentes que ya que-
d6 gravada en AJD con el acto de
constitucién original de la garantia
y que, en consecuencia, no deberia
volver a quedar gravada por el nue-
vo acuerdo novatorio.

El TEAC contintia sefialado en su
resolucién de 10 de octubre de 2017
que esa regla debe tenerse en cuen-
ta cuando el nuevo documento que
se otorga incorpora algtin acuerdo
de voluntades respecto a un negocio
juridico anterior que ya fue objeto
de gravamen, debiéndose conside-
rar que el nuevo documento tiene un
contenido “evaluable econémicamen-
te” cuando afecte —bien ampliando o
bien modificando- el contenido juri-
dico del acto originalmente acordado
—lo que no sucede en el caso de una
mera modificacién de tasacién de un
inmueble a efectos de subasta, dado
que este acto, en si mismo, no afecta
al importe de la responsabilidad hi-
potecaria que recae sobre el inmue-
ble, sino que simplemente se otorga
con el objeto de anticipar dicho tra-
mite documental para que, en caso de
impago, se pueda solicitar sin mayor
dilacién el despacho de la ejecucion
judicial de acuerdo con lo establecido
en el articulo 682 de la Ley de Enjui-
ciamiento Civil'-. En el mismo senti-
do que el TEAC se ha pronunciado,
por ejemplo, el Tribunal Superior de
Justicia de Valencia en su Sentencia
de 4 de abril de 2014.

La importancia de la resolucién
del TEAC de 10 de octubre de 2017
no solo trae causa en su interesan-
te contenido, sino también porque
a partir de la misma entendemos
que deberia considerarse que existe
una doctrina establecida de modo
reiterado por el TEAC, lo que tiene
efectos vinculantes tanto para la Ad-
ministracién Tributaria estatal como
para la de las diferentes Comunida-
des Auténomas, de acuerdo con lo
seflalado por el articulo 239.8 de la
Ley General Tributaria —por lo que
resultarfa probable que la Direccién
General de Tributos modifique
su postura en las prdéximas
resoluciones que emita en relacién
con este particular-.

Al mismo resultado, es decir, a la
no sujecién en AJD de la modifica-
cién del valor de tasacién de un in-
mueble hipotecado a efectos de su-

basta, pero por un camino diferente,
podria también llegarse si atende-
mos a la reciente resolucién de 26
de octubre de 2017 de la Direccién
General de Registros y Notariados,
en la que sefiala que:

“La alteracion del tipo o del valor
a efectos de subasta de la finca hipote-
cada, por tanto, no es que no genere en
si misma una alteracién del rango de la
hipoteca a la que se refiera, por no estar
incluida en los dos supuestos citados, es
que ni siquiera tiene la consideracion de
circunstancia susceptible de provocar
una novacion de la obligacién garanti-
zada porque opera en el dmbito mera-
mente procesal. Por tanto, en términos
de estricto rango hipotecario, la modi-
ficacion del tipo de la finca hipotecada
a efectos de subasta, para adaptarlo al
valor de mercado, no requeriria del con-
sentimiento de los titulares registrales
posteriores”.

Si atendemos a la doctrina de la
DGRN antes sefialada podria defen-
derse la no sujecion de estas opera-
ciones al AJD, no solo por conside-
rarse que las mismas no tienen un
contenido econémicamente evalua-
ble, como afirma el TEAC, sino tam-
bién porque no tienen un contenido
inscribible, en sentido estricto, en el
Registro de la Propiedad.

(Este es el final de la discusion
sobre este asunto? ;Podemos
concluir que las operaciones de
modificacién del valor de tasacién
de los inmuebles hipotecados a
efectos de subasta son operaciones
no sujetas a AJD? En principio
esto es lo que deberia entenderse
de acuerdo con el criterio reiterado
del TEAC -el cual consideramos
correcto—. No obstante lo anterior,
como en las mejores peliculas, no
podemos descartar que se produz-
can nuevos giros argumentales en el
futuro (por ejemplo, a modo de Sen-
tencia del Tribunal Supremo) que
nos sitien, de nuevo, frente a frente
ante la Administracién Tributaria
por esta misma cuestién en la casilla

de salida. [(*)]

| El Art. 682.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil establece como requisito para que pueda procederse al procedimiento de ejecucion hipotecaria que en la escri-
tura de constitucion de la hipoteca se fije el precio en que los interesados tasen la finca, que servird de tipo a la subasta.
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Chapman Taylor expande y consolida
su «expertise» en rehabilitacion

El estudio redliza actualmente multiples rehabilitaciones integrales de edificios

y proyectos de regeneracion urbana que incluyen, a través de los usos mixtos
principalmente, el poner sobre el tablero la experiencia desarrollada durante casi
60 arios de historia junto con una actitud visionaria de un futuro

s de pocos conocido que alld por fina-

les de los afios 50 el estudio britdnico

Chapman Taylor, que acaba de cele-

brar sus 25 afios realizando proyectos

en Espafia a través de su estudio de
Madrid, comenzé su andadura rehabilitando
edificios de cierto prestigio en la capital inglesa
como fueron la sede principal de Scotland Yard
o el London Pavillion de Picadilly Circus.

Desde entonces la historia de este estudio,
que cuenta con 18 oficinas por todo el mundo,
ha evolucionado con los tiempos y ha diversifi-
cado considerablemente su rango de proyectos
urbanos, manteniendo siempre los valores que
dentro de la rehabilitacién ha aprendido y de-
sarrollado.

Y es que la delicada y emocionante tarea de
rehabilitar es también parte del ADN que este
equipo de arquitectos, urbanistas y disefiadores,
hoy de escala global, desarrolla desde ya hace
casi 60 afios.

Paraddjicamente la apertura del estudio que
este grupo internacional posee en nuestro pafs,
concretamente en Madrid, también coincidié
con el encargo de rehabilitacién de La Vaguada,
sin duda alguna uno de los histéricos centros co-
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merciales de Espafia, y que junto con el proyecto
de Xanadu puso los cimientos de un estudio que
hoy desarrolla y colabora en proyectos de toda
indole en el norte de Africa, Latinoamérica, Me-
dio Oriente, Europa y, por supuesto, en Esparia.

A lo largo de los afios el arte de disefiar
edificios se ha compuesto de miles de factores
distintos que hacen que dicha tarea sea una de
las mds complejas, aunque a la vez, mds emo-
cionante que pueda realizar el ser humano para
ayudar a crear y a re-crear un mundo mejor. En
una segunda fase de las ciudades el paso del
tiempo nos proporciona la oportunidad de de-
volver un edificio al presente, re-habilitdindolo
y adaptdndolo a los nuevos usos, a las nuevas
demandas estéticas y funcionales, incorporando
nuevas tecnologfas y respondiendo a sus nue-
vas necesidades y consumos energéticos res-
ponsables con el entorno que lo rodea.

Conscientes de esta complejidad Chapman
Taylor, a través de su experiencia en rehabili-
tacién, son sabedores de que el sentido comtn,
la creatividad y el trabajo bien hecho, aportan
muchas pistas para saber el camino a elegir, e
incluso dan por hecho que el momento actual
es todo un reto emocionante que nunca jamads
habia ocurrido previamente que, a su vez, nos
presenta oportunidades éticas y sociales de
altas expectativas. Factores como la facilidad
para viajar, para comunicarse, para aprender,
para mezclar ideas, para coordinar equipos
multidisciplinares, entre otros, son factores de-
terminantes de una realidad disruptiva que
bien entendida y asimilada se presentan como
grandes oportunidades para crear y rehabilitar
proyectos nuevos y emocionantes.

Sin duda es “el hoy” un extraordinario mo-

mento que proporciona muchos aspectos po-
sitivos en la tarea arquitecténica como, por
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ejemplo, y siguiendo con el caso que nos ocupa,
que se haya creado dentro de Chapman Taylor
un equipo denominado “investigacién creati-
va” (CT_i+C) ligado directamente a lo que fue
durante muchos afios el equipo de “feasibility” o
viabilidad inicial de proyectos, y en el que hoy
evoluciona una nueva filosoffa de disefio flexi-
ble, adaptado, detallado, actual, futurista y a la
vez historicista que busca, protege y desarrolla
la esencia de los proyectos que el estudio crea y
re-crea por el mundo.

Buena parte de esos éxitos actuales provie-
nen del aprendizaje de no pocos afios reforman-
do edificios e incluso interviniendo en regene-
racién y creacién de planes urbanos, como parte
de la experiencia de su equipo de urbanistas y
arquitectos.

DEVOLVER EL ESPIRITU A LOS EDIFICIOS

Repasando parte de los proyectos del estu-
dio en todos estos afios, Chapman Taylor ha
ido aprendiendo y compartiendo con clientes y
colaboradores los métodos y valores de “devol-
ver el espiritu a los edificios”. Es curioso darse
cuenta de cdmo se va reduciendo el tiempo de
duracién de la vigencia de los edificios, las mar-
cas, los modos y como no de la misma sociedad
de consumo pero, a la vez, es emocionante ver
que los proyectos bien disefiados, la prestancia
de un buen material, la profesionalidad y la co-
hesién de un equipo multidisciplinar, la esencia
conceptual de un proyecto o la adecuacién de
un buen mix de usos y funciones hacen que el
edificio se mantenga fiel a su espiritu y sea un
éxito inmobiliario ensamblado en la ciudad, re-
generdndola y dinamizdndola.

Basados en esas categorias inmateriales que
cimentan parte de la esencia del éxito de cual-
quier proyecto es como Chapman Taylor ha
llegado a aumentar y consolidar su cartera de
proyectos y clientes. Hoy entre sus mdas impor-
tantes proyectos de rehabilitacién se incluyen
desarrollos comerciales y de ocio como son
Plenilunio o Moraleja Green en Madrid, cines
de nueva generacién como el Ocimax de Gijén o
los miticos Cines Palafox de la capital espafiola,
oficinas emblemadticas como la sede principal
de Renault de Madrid o el fantastico edificio de
Los Cubos, ubicado sobre la M30 madrilefia.

En otros escenarios internacionales también
estdn reformando y relanzando al futuro pro-
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Fachada exterior de la rehabilitacion del edificio de oficinas Los Cubos, Madrid.

yectos algo mds lejanos como el Plaza Kukul-
can, en la Riviera Maya Mexicana, o el inmenso
proyecto de regeneracién urbana Camino Real
en Lima, que incluye acciones tan complejas
como rehabilitar un centro comercial histérico
muy unido a la memoria intangible de sus ha-
bitantes, pero con una compleja red de usos de
oficinas, aparcamientos, ocio, compras, hoteles
y espacios publicos que deben responder y
cohesionar una parte simbdlica, no solo de la
ciudad, sino también de su categoria como pais.

La tarea de rehabilitar es hoy, sin duda, una
de las mds apasionantes y comprometidas del
mercado inmobiliario sobre todo cuando uno
observa el panorama conformado por factores
sociales y econémicos tras una crisis financiera
global muy in-decente (no todo vale) y unos hé-
bitos que varfan por meses y ya no por afos, lo
cual nos lleva a un buen dilema moral y estético
a la hora de disefiar: ;Cudnto va durar hoy el
edificio rehabilitado?

Algunos especialistas de Chapman Taylor,
concretamente en lo que a retail se refiere, se
atreven a cifrar esa nueva duracién enquizad no
mds de diez afios. A expensas de hechos reales
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Plaza Kukulcan, Cancuin, México, reforma integral y concepto gastro
“‘espacio latino”.

que estdn ocurriendo aqui y ahora como son la
reduccién de la vigencia de las modas actua-
les y de su consecuente aceleracién en llegar a
asimilar nuevas tendencias dentro del proceso
inmobiliario. Y es que aunque no lo queramos
admitir vivimos en una sociedad que cada vez
consume con mds ferocidad y que crece, en mu-
chos casos, a ritmos descontrolados.

Es por ello que Chapman Taylor se aferra a
los valores que les han llevado hasta aqui ensal-
zando “la arquitectura de servicios” que se basa
en el sentido comiin m4és ético, la flexibilidad
de tratar a cada cliente como si fuera el tnico
resolviendo sus necesidades y ampliando sus
expectativas por lo que este estudio ha conse-
guido y consigue cada dia seguir haciéndose un
lugar en la respuesta al proceso edificatorio y
en la creacién de ciudades cada vez mds habita-
bles, sostenibles, correctas y cambiantes.

Uno de los casos de mds éxito reciente del
grupo internacional, y que es un gran ejemplo
de lo comentado, fue convertido en realidad,
tras muchos afios de esfuerzo y tesén multidis-
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ciplinar, en el famoso Trinity Leeds del Reino
Unido, donde la regeneracién de ciudad, de
usos, de edificios, de intereses econémicos y
urbanos no solo cre6 un proyecto de “regenera-
cién urbana” que ha sido y es ejemplo de mu-
chos y que el pasado afio recibi6 el prestigioso
“best of best” de los ICSC Viva Awards. Es, por
cierto, un caso similar al éxito sin precedentes
del proceso inmobiliario que tras casi 10 afios
en el tablero es hoy el proyecto de Madrid Rio 2
y que tuvo que lidiar con multiples intereses de
inversores, autoridades locales y equipos para
convertirlo en un edificio comercial que por fin
ha cosido y regenerado en Madrid una parte
fantdstica de la ribera del Manzanares y de su
prestigioso paseo verde, hoy ejemplo interna-
cional a nivel urbano de regeneracién urbana.

Son la visién, la creatividad, la innovacién y
el valor inmobiliario las piedras angulares del
trabajo de estos equipos multidisciplinares don-
de urbanistas leen la ciudad, arquitectos crean
experiencias edificatorias y disefiadores, inte-
rioristas y graficos, innovan y conceptualizan
los deseos de un futuro que ya fue ayer. Asi de
fécil y asi de complejo.

Para Chapman Taylor esa complejidad se
define a través de su método de trabajo y es por
ello que estd consolidando y ampliando su por-
folio tanto de obra nueva como de rehabilita-
cién. Este método, contrastado a través del pa-
sado y dindmico de cara al futuro, se basa en:

— Investigar creativamente sus disefios, mi-
rar al futuro, hoy, desde el pasado

— Disefiar de manera realista y creativa acor-
de a cada lugar y a cada proyecto

— Trabajar de manera colaborativa y multi-
disciplinar, coordinando equipos de diversas
personalidades, funciones y origenes

— Satisfacer al cliente y sus necesidades,
cumplir y ampliar expectativas

Y asi es como “rehabilitar”, sin duda, se
convierte en un reto que cada vez es y serd més
comun, porque a la velocidad de crucero que
muchas sociedades nos estamos dirigiendo al
futuro esta labor se convertird en parte vital
del proceso edificatorio y donde los arquitectos
deben unir pasado, presente y futuro para que
nuestras ciudades sean cada vez mds habitables
para todos y cada uno de nosotros. [ (*) ]
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Manuel del Rio

Consejero Delegado
DLN[GY.Y

Si algo hemos aprendido tras la crisis econémica
es que no se puede volver a construir de cualquier
manera. Atrds qued6 la construccién desmedida y
sin garantias, es el momento de centrar el foco en
la calidad, la sostenibilidad y la eficiencia de las
soluciones constructivas, que al final son las auténticas
protagonistas del confort en el interior de los edificios.

Y es que en DANOSA nuestra prioridad es el usuario
final. Pasamos el 90% de nuestro tiempo en el interior
de edificios, por ello, es importante prestar especial inte-
rés en disefiar productos y sistemas que aporten valor a
las edificaciones, confiriéndoles unas condiciones de ha-
bitabilidad adecuadas para preservar nuestro bienestar,
salud y calidad de vida.

La rehabilitacién en Espafia es una indiscutible senda
de crecimiento para nuestro sector. Tenemos un parque
aproximado de 25 millones de viviendas y solamente
una de cada diez se ha construido bajo el paraguas del
Cédigo Técnico de la Edificacién (CTE). Por lo tanto,
hay una necesidad imperiosa de remodelar y acondicio-
nar viviendas para acercarlas a esos minimos objetivos
de habitabilidad y eficiencia. En este reto, todos los
actores referentes en el proceso de edificacién desempe-
flamos un importante papel y tenemos la oportunidad
de demostrar nuestra profesionalidad para algo que es
fundamental: que el criterio de calidad se imponga al de
cantidad.

En esta linea, DANOSA se posiciona como

especialista en soluciones integrales de im-

permeabilizacién, aislamiento actstico y tér-

mico para edificacién y obra civil. Pero no

queremos que sea solo el Qué hacemos lo que
marque nuestra diferencia, el Cémo lo hacemos y Para
qué lo hacemos son atin mds relevantes. Porque no im-
permeabilizamos, sino que preservamos la estanqueidad
del edificio, no aislamos del ruido sino que velamos por
el confort actistico del usuario y no fabricamos aisla-
miento térmico sino que aportamos eficiencia energética
a las edificaciones. [ (*) ]
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Sebastian Molinero

Secretario general
Andimac

Esta actividad se muestra muy sensible a las fases

de enfriamiento econémico, pero muestra una ma-

yor aceleracién en relacién al PIB cuando se recu-

pera la confianza. Ahora entramos, precisamente,

en un entorno de estabilidad de la demanda, pero
cuyos fundamentos son potencialmente favorables. No
obstante, Espafia carece de una tradicién social y de un
marco normativo de fomento de la reforma que apunte
a modelos de calidad y de mejora cualitativa de las vi-
viendas existentes.

El sector de la reforma, pues, no termina de des-
pegar como consecuencia de la falta de incentivos con
capacidad de crear una auténtica cultura en los hogares
espafioles. De hecho, actualmente sélo se reforman (en
términos de valor) cuatro casas de cada 100, aunque
cerca del 70% de los inmuebles de segunda mano que
se venden en Espafa pasan antes o después por una
reforma.

Aunque las expectativas para la rehabilita-

cién hoy en dia son halagiiefias, el verdadero

potencial de esta actividad estd lastrado por

la percepcién social negativa que suele tener-

se respecto a los agentes de la construccién.
Y es que estamos ante un tipo de actividad ligada a la
decisién de gasto de las familias, lo que lo convierte en
una actividad mds préxima al mercado de consumo. Y
todo mercado de consumo se basa en la confianza, la
seguridad y la transparencia. En este sentido, desde la
Asociaciéon Nacional de Distribuidores de Cerdmica y
Materiales de Construccién (ANDIMAC) apostamos por
profesionalizar el sector.

Pero la reforma requiere el apoyo de las administra-
ciones publicas. El hecho de integrar la reforma en el
nuevo Plan Estatal de Vivienda ya representa un gran
paso adelante. Sin embargo, las medidas ligadas a la fis-
calidad serfan también un gran aliciente. Asi, implantar
un sistema de deduccién en el IRPF seria el gran reto de
la administracion para fomentar un cambio de modelo
en esta actividad. [ (+) ]
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| .- ;Cémo valora la situacion actual y expectativas
de la rehabilitacion en Espana?

2.- ;Cémo se posiciona su compania/organizacion
en este segmento del mercado!?

k

Nicolas Bermejo Presa

Adjunto Direccién de Marketing
SAINT-GOBAIN ISOVER
IBERICA

En Esparia, las expectativas relativas a la Rehabi-

litacién deberian de ser elevadas ya que existen

24 millones de viviendas, de las cuales 8 millones

se construyeron hace mds de medio siglo y 14

millones antes de la entrada de la norma Bésica
de la Edificacién. Es decir, segtin las estadisticas publi-
cadas, més de la mitad de los edificios que existen en
Espafia se construyeron con anterioridad a la existencia
de la Norma Bdsica de Edificacién del afio 79 en la que
se definieron por primera vez requisitos minimos de ais-
lamiento térmico. Esto significa que dichos edificios no
cuentan con un aislamiento térmico ni actstico eficiente
lo que los convierte en auténticos depredadores de ener-
gla y, por lo tanto, potencialmente susceptibles de ser
rehabilitados.

Una de las formas de mejorar la eficiencia

energética y el confort actistico es mediante

un 6ptimo aislamiento, tanto en la construc-

cién como en las instalaciones industriales. Si

ademds utilizamos lanas minerales como ma-
terial aislante, conseguimos no solo reducir el consumo
de energfa sino ademds aportar propiedades actsticas
y de proteccién contra incendios. Por esta razén, des-
de Saint-Gobain ISOVER continuamos desarrollando
nuevas soluciones constructivas que se adaptan tanto a
obra nueva como a rehabilitacién y que permiten dotar
al edificio de los elementos para alcanzar el pleno con-
fort de los usuarios a través de soluciones sostenibles
superando las exigencias legales establecidas y adelan-
téndonos al futuro préximo. [ (¢) 1
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Almudena Lopez de Rego Garcia-Arquimbau

Responsable Oficina Técnica
VELUX

Es de esperar un aumento exponencial del nu-

mero de rehabilitaciones en el sector residencial.

Segin datos del INE, el 80 % de los edificios fue

construido entre 1940 y 2005, es decir, antes de

que entrara en vigor el primer Cédigo Técnico
de la Edificacién. Esto significa que las cualidades cons-
tructivas de unos 20 millones de viviendas en nuestro
pafs son altamente deficientes para proporcionar una
vida saludable y un gasto en energia accesible. Por su
parte, la Unién Europea ha puesto a los edificios en el
eje del plan de eficiencia energética para las préximas
décadas con objetivos muy ambiciosos. Todo esto hace
que se nos presente la oportunidad de renovar el par-
que inmobiliario con criterios enfocados a la mejora
de la economia y la salud familiar. Mdltiples estudios,
como el Barémetro de Vivienda Saludable, ratifican la
relacién de las caracteristicas de las viviendas con el
desarrollo de enfermedades y malestar, y cémo éstos
pueden eliminarse con una rehabilitacién que apueste
por mds luz natural y ventilacién en los hogares.

Nuestra posiciéon es presumiblemente fa-

vorable: cada vez se busca mayor calidad

espacial y confort en casa, y eso es precisa-

mente lo que VELUX proporciona. Por otra

parte, cuando la normativa se va haciendo
mads exigente, las marcas que ya cuentan con productos
de altas prestaciones y calidad tienen una ventaja com-
petitiva. El origen nérdico de VELUX avala un servicio
impecable que nos ha ganado la fidelidad y satisfaccion
de los clientes durante estos 40 afios. [ (*) ]
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Rehabilitacion urbana en Madrid:
limitaciones y necesidades

| mensaje de la Administracién Publi-

ca, independientemente de los colores,

es claro: hay que rehabilitar. La edad

media del parqué de viviendas en la

Comunidad de Madrid es superior a
30 afios y el 68% de las edificaciones del muni-
cipio de Madrid fueron construidas entre 1940 y
1980. La politica urbanistica ha evolucionado de
un modelo basado en la creacién de ensanches
periféricos via Programas de Actuacién Urba-
nistica (PAU) a buscar férmulas para incentivar
la rehabilitacién de edificios en el centro de la
ciudad.

De hecho, hasta 2014, el gobierno municipal
trabajé en un nuevo plan urbanistico, que al
final quedé estancado, con el fin de sustituir
el actual Plan General de Ordenacién Urbana
(PGOU) de 1997 por uno mds avanzado y en-
focado a la rehabilitacion urbana. El actual go-
bierno municipal ha desistido, al parecer, pro-
seguir con esta tarea en favor de utilizar otros
instrumentos de planeamiento intermedios para
modificar la vigente norma.

Desde el punto de vista de la inversién, la
rehabilitacién de edificios, tanto para viviendas
como para otros usos, despierta en general ma-
yor interés por parte del capital (mds adn si es
extranjero) respecto de la promocién de suelo,
principalmente por la consolidacién de ubica-
ciones al tratarse de proyectos mds céntricos.
No obstante, la rehabilitacién presenta una serie
de dificultades algunas de las cuales se comen-
tan a continuacién.
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NORMATIVAY PROTECCION

Como se ha mencionado, el marco regula-
torio presenta un claro impedimento. El PGOU
vigente en Madrid, si bien se puede decir que
es una norma bien organizada y de aplicacién
relativamente clara (en comparacién con otros
municipios), también se puede decir desde un
enfoque individualizado que en algunos aspec-
tos es una clasificacion casi estadistica, princi-
palmente en lo referente a los grados de pro-
teccién. De hecho, en términos de proteccién
en Madrid hay mds de 18.000 edificios catalo-
gados, amplitud debida a que cualquier edifi-
cacién con mas de 100 afios tiene cierto grado
de proteccién, y en numerosos casos ésta puede
considerarse arbitraria o abusiva. Dicho esto, se
estima necesario una normativa no sélo adecua-
da a cada zona o tipo de edificacién, sino indi-
vidualizada para definir de forma detallada e
individualmente condiciones de edificabilidad,
volumetria y proteccién entre otras.

La proteccién de los edificios, si bien ne-
cesaria, en aquellos casos en la que se estima
excesiva, es indudablemente un freno a la re-
habilitacién. Por una parte, porque mantener
la fachada y estructura (ésta ultima, supone
generalmente una excesiva proteccién) conlleva
en la mayoria de los casos unos costes mayores
de rehabilitacién; y por otra, porque la preexis-
tencia de huecos en fachada condiciona, no sélo
el proyecto arquitecténico de la rehabilitacién
sino también el valor comercial del mismo, al
consistir generalmente en huecos de fachada es-
trechos frente a la tendencia actual de grandes
ventanales. Una de las grandes consecuencias
de ello es la merma de la eficiencia energética.
Adicionalmente, la proteccién de fachadas y
estructura es un impedimento a la provisién de
plazas de aparcamiento subterrdneas (por la ne-
cesidad de abrir un paso de carruajes) y una li-
mitacién en muchos casos al valor comercial de
las plantas bajas, al no poder modificar, igual-
mente, los huecos de fachada para crear locales
comerciales mds visibles con el fin de mejorar o
fomentar nuevos ejes comerciales e impulsar el
negocio minorista.

OBSERVATORIO
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La proteccion de
los edificios, si bien
necesaria, en aquellos
casos en la que se
estima excesiva, es
indudablemente un
freno a la rehabilitacion

En cuanto a condiciones de edificacién (edi-
ficabilidad, volumetria, etc.), la proteccién su-
pone una problemdtica a potenciales obras de
ampliacién con el fin de agotar las edificabili-
dades. Son muchos los casos de edificios que
no solamente tienen edificabilidad remanente,
sino que también al no haber agotado su altura
mdxima dejan a la vista las medianeras que tan
poco atractivas resultan, pudiendo generar cier-
ta prioridad estética en su maximizacién de su-
perficies de cara a una potencial rehabilitacién.
Es por ello, que una nueva normativa enfocada
a este proposito permite sugerir que la ficha in-
dividual de la edificacién, ademds de clarificar
la edificabilidad agotada y méxima (con el fin
de aportar transparencia no sélo al profesional
inmobiliario-promotor sino también al ciuda-
dano), guie las posibles vias de actuacién de la
potencial rehabilitacién y del agotamiento de su
edificabilidad (obras de ampliacién), minimi-
zando la necesidad de estudios de detalle.

PROPIEDAD DESCENTRALIZADA

Si bien la tendencia estd cambiando, Espafia
es tradicionalmente un pafs de propietarios de
viviendas. A diferencia de otros paises europeos
donde toman un papel relevante en la propie-
dad residencial los inversores profesionales
(empresas inmobiliarias, compafifas de seguros,
entidades financieras, fondos de inversion, etc.),
en Espafia el principal protagonista del merca-
do residencial es el inversor privado, tanto para
uso propio como inversién destinada al alquiler.

@ OBSERVATORIO
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Ejemplos de edificios con potencial edificabilidad remanente dejan-
do medianeras a la vista

Ello supone que sean pocos los edificios de
un tnico propietario, lo que complica induda-
blemente la adquisicién de la totalidad de la
comunidad tanto en coste como en operativa,
al existir diferentes voluntades de venta. Si,
como se decia antes, se clarifica una edificabi-
lidad remanente y una via de rehabilitacién y
ampliacién a aquellos edificios que lo puedan
soportar (como relleno volumétrico), se puede
crear un entorno mds favorable a la adquisicién
completa del edificio, al existir una superficie
“virtual” (es decir, no satisfecha por los actuales
propietarios y conocida por los mismos) que
pueda ser significante en el precio, y por tanto
un incentivo a la venta por parte de los propie-
tarios actuales, sin mermar el beneficio promo-
tor proyectado.
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Es necesaria una
normativa adaptada a las
necesidades de la ciudad,

asi Como a parametros

de arquitectura y
consumo actuales con el
fin de dotar de confianza

la inversion y ciclo de
produccion inmobiliaria

RENTAS ANTIGUAS

Otro problema relevante es el de las rentas
antiguas, es decir, aquellos alquileres que ge-
néricamente se iniciaron antes del afio 1985,
ya que una de las condiciones planteadas para
la extincién de estos contratos es el de obra de
sustitucion (demolicién y obra de nueva planta)
con intensificacién de viviendas (aumentando
en al menos un tercio las ya existentes) y no
obras de rehabilitacién. La préctica es la de
negociar individualmente con los arrendatarios
unas indemnizaciones para extinguir dichos
contratos, circunstancia que conlleva una gran
incertidumbre (principalmente econémica) para
el promotor. El establecimiento de un justipre-
cio administrativo, al igual que en las expropia-
ciones, eliminarfa este gran riesgo al poder ser
cuantificado en la valoracién y plan de negocio
del promotor.

LISBOA, EJEMPLO DE REHABILITACION
URBANA

Si habia una capital europea con necesidad
de rehabilitar su centro urbano, esa era Lisboa.
Ahora es un skyline lleno de grdas para la re-
habilitacién o sustitucién de edificios. Portugal
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pasé por la crisis con mayor intensidad que Es-
pafia (su rating llegé a bono basura), sin embar-
go, entre 2013 y 2014 la economia portuguesa
dio un giro de 360 grados. Se aprobaron ciertas
medidas para atraer capital extranjero como el
programa Golden Visas (replicado en Espafia con
tardio éxito) y una fiscalidad muy favorable pa-
ra residentes comunitarios no habituales, unido
a un fuerte crecimiento de su turismo.

No obstante, esto explica parcialmente el
auge de la rehabilitacién urbana (quizd explica
mejor la buena absorcién inmobiliaria del au-
mento tanto de oferta como de precio). Otras
politicas menos conocidas como la flexibilidad
urbanistica (tanto en edificabilidades como en
volumetria), limitacién de tiempos de respues-
ta por parte de las administraciones ptblicas,
regulacién de rentas antiguas para fomentar la
rehabilitacién e incentivos fiscales para promo-
tores han sido los verdaderos artifices de las ca-
si 900 viviendas en promociones de obra nueva
o rehabilitacion integral en 2016.

CONCLUSIONES

Si la rehabilitacion es considerada una ne-
cesidad urbana por parte de la Administracién
Publica, es necesario que ésta cree un entorno
favorable, atractivo y seguro para que pueda
llevarse a cabo. El principal enemigo de cual-
quier inversion es la incertidumbre, y en pro-
yectos de rehabilitacién de edificios, a dia de
hoy, puede calificarse como alta. Tanto la nor-
mativa y proteccién que afecta al inmueble, co-
mo la naturaleza de su propiedad y ocupacién,
hace que este tipo de inversion sea altamente
complicada, si bien al mismo tiempo es deman-
dado por las Administraciones Ptdblicas como
una necesidad urbanistica.

La postura adoptada actualmente por el
Ayuntamiento de Madrid, por el momento, de
analizar proyectos mediante figuras de planea-
miento intermedias como los planes parciales
no son una solucién a esta incertidumbre al
regirse por criterios politicos y no administra-
tivos. Es por ello por lo que se estima necesaria
una normativa adaptada a las necesidades de la
ciudad, asi como a pardmetros de arquitectura
y consumo actuales con el fin de dotar de con-
fianza la inversién y ciclo de produccién inmo-

biliaria. [(+)]
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Rehabilitacion eficiente con los nuevos

porcelanicos

El porcelanico de gran formato

XLGHT de URBATEK — PORCELANQOSA Grupo, la mejor solucion

Residencial Park Terrace en Glasgow.

a mejora de la economia favorece la in-
version, y con ello, la puesta en marcha
de nuevos proyectos que aprovechan el
continuo avance y desarrollo en el cam-
po de la construccién.

El sector se dinamiza y la reforma lideraria
el resurgir de la edificacién con la renovacién
de edificios y la restauracién de inmuebles an-
tiguos.

Y es que la rehabilitacién asegura la vida de
los edificios; desde su estructura, a la fachada,
los interiores o su equipamiento, y es impres-
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cindible abordar el conjunto con calidades y
soluciones que ademds de renovarlos a nivel
estético, contribuyan a mejorar notablemente
la calidad de vida, su funcionalidad y durabi-
lidad.

Con un parque inmobiliario antiguo se des-
perdicia mucha energia en hogares y espacios
publicos-comerciales al no estar suficientemen-
te aislados, ademds de incidir en el calenta-
miento global del planeta. Sélo en Espaiia, el
80% de los hogares desperdician energia al
tratarse de edificaciones con mds de 30 afios
que son anteriores al NBE-CT 79, primera nor-
mativa que introdujo unos criterios minimos
de eficiencia energética, por ello, la necesidad
de contribuir a la mejora en el aislamiento de
las fachadas de edificios existentes es de crucial
importancia.

MATERIA PARA EL FUTURO

El porceldnico del futuro es una realidad
y ya estd en manos de los profesionales del
presente para contribuir a la calidad de vida
gracias al estandarte de la investigacién y desa-
rrollo porceldnico de gran formato, URBATEK
- PORCELANOSA Grupo.

Un apasionante trabajo que desde 2012 ofre-
ce la mejor calidad con disefios de vanguardia
gracias a la tecnologfa cerdmica mds avanzada.
Como mdxima premisa en este desarrollo, al-
canzar formatos cada vez mayores con variedad
en espesores y acabados, que permitan su apli-
cacién en todo tipo de proyectos.

Compacto e inalterable, se ofrece la materia
que desaffa la naturaleza a partir de la amplia
gama de productos URBATEK y la linea de gran
formato XLIGHT y XTONE, que amplia conti-
nuamente su abanico con nuevos productos que
avanzan aquello que serd tendencia, desafiando
siempre lo convencional para seguir siendo li-
der en porceldnico de gran formato.

OBSERVATORIO
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Residencial Berkshire House en Maidenhead, Reino Unido (Antes)

EL PORCELANICO, ELECCION SEGURA

El porceldnico es la materia mas impermea-
ble, resistente y polivalente que permite su
prescripcién en interiores y exteriores para ase-
gurar la eficiencia energética; pavimento, reves-
timiento de interiores y fachadas de todo tipo
de proyectos comerciales, espacios ptblicos y
residenciales.

Entre las ventajas generales que ofrece, des-
taca su baja absorcién, la resistencia a las man-
chas o ataques quimicos, a las heladas y a los
cambios de temperatura, ademds de la dureza
frente a la abrasion.

COBERTURAS INTELIGENTES

Las prestaciones técnicas de XLIGHT lo con-
vierten en un aliado para disefiar fachadas ais-
lantes e inalterables de gran belleza estética,
que ademads, contribuyen a la eficiencia energé-
tica de los edificios.

Desde PORCELANOSA Grupo se ofrecen
diversas soluciones constructivas de aplicacién
de XLIGHT en rehabilitaciones gracias a las
soluciones constructivas que ofrece Butech, la

Residencial Berkshire House en Maidenhead, Reino Unido (Después).

XLIGHT

Fachadas, revestimientos interiores, pavimentos
y recubrimiento de mobiliario entre otros;
Todo es posible con un tnico material.

XLIGTH 3,5mm; El porceldnico extrafino de gran formato con
enmallado que refuerza la resistencia a la flexién de la placa. Con
tan solo 3,5mm de espesor y un formato de 100x300 cm, destaca
el bajo peso de cada pieza, Unicamente 8Kg/m2 y una superficie
con una absorcién minima que lo hace impermeable. Especialmen-
te, estd destinado a fachadas, revestimiento de interiores y cerra-
mientos maoviles.

XLIGTH 6mm; El porceldnico de gran formato y fino espesor
que permite proyectar sin limitaciones a partir de la ldmina cerd-
mica de 120x250 cm, y 120x120 cm, como revestimiento y pavi-
mento residencial respectivamente, en tan solo 6 mm de espesor.
Destinado a pavimentos residenciales, revestimientos interiores y
fachadas ademds de recubrimiento de mobiliario.

XLIGTH 9mm; El porceldnico de reducido espesor concebido
para espacios contract en el formato 100x/00 cm y 9 mm de es-
pesor. Areas de gran magnitud con tréfico continuo donde se re-
quiere calidad con la resistencia e infinitas ventajas del porceldnico.
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Rehabilitacion del Hotel Indigo en New Jersey, USA

firma especializada en el desarrollo de fachadas
pegadas, ventiladas o el sistema modular entre
otros, que mejoran el ahorro energético de los
edificios.

¢(Por qué elegir una fachada ventilada? Ade-
mads de la actualizacién estética, mejora del ais-
lamiento técnico y actstico del edificio. De esta
forma, la cdmara de aire que se crea entre el ce-
rramiento exterior revestido con el porceldnico
y el muro interior, se puede llegar a conseguir
un ahorro energético en torno al 20% y 30% so-
bre otros revestimientos convencionales.

;Cémo funciona la fachada ventilada
XLIGHT? Consiste en crear un escudo formado
por 3 capas: La primera capa es un aislamiento
fijado directamente sobre la muro donde se
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rompe el puente térmico de los cantos de los
forjados. La segunda capa, es la cdmara de ai-
re donde se crea el “efecto chimena” de forma
que el aire caliente que se trasmite por el calor
se renueve, y por dltimo la ldmina cerdmica
XLIGHT en contacto con el exterior.

Revalorizacidn con eficiencia energética; La
radiacién solar incide sobre XLIGHT en lugar
de hacerlo sobre la fachada original, reducien-
do el aporte de calor al interior de la vivienda
en verano. De la misma forma, en invierno, la
vivienda pierde menos calor ahorrando en las
facturas de calefaccién.

Ventajas constructivas; Incidir que la ligere-
za material XLIGHT, ademds de reducir consi-
derablemente el tiempo de ejecucién, agiliza la
manipulacién de la placa cerdmica durante los
trabajos verticales gracias a la reduccién de su
peso. Siendo atin de mayor importancia cuando
se trata de proyectos de grandes envergaduras.

PROYECTOS CONTRACT;
ABIERTO POR REFORMAS

En zonas constantemente abiertas al publico
como hoteles, edificios publicos, comerciales o
residenciales, el gran formato XLIGHT agiliza el
trabajo de obra, reduciendo el tiempo de ejecu-
cién a la vez que se disminuye la produccién de
escombros.

Asi, gracias a los nuevos porceldnicos de
gran formato y espesor reducido XLIGHT, es
posible renovar vestibulos, zonas de acceso,
habitaciones o bafios de hoteles entre otros,
facilitando su ejecucién sin paralizar la activi-
dad del mismo. A partir de un plan de trabajo
estructurado por fases, es posible pavimentar o
revestir estancias por fases de forma que no sea
necesario el cierre total por reformas.

ACTUALIZAR EL HOGAR PARAVIVIR MEJOR

Desde PORCELANOSA Grupo, la reforma
es herramienta para el confort y bienestar tanto
de viviendas antiguas como para de la renova-
cién de inmuebles.

Los acabados son la carta de presentacién,
el espacio que nos acoge, y la eleccién de éste
es atin mds importante cuando se trata de la
rehabilitacién de edificios, por ello, es necesario
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PROYECTOS DESTACADOS

estacar algunos de los proyectos de rehabilitacion destacados que conffan
D en el valor afadido que le atribuyen los productos URBATEK — PORCELA-

NOSA Grupo; la reforma de lujoso residencial Park Terrace en Glasgow
(Reino Unido) con interiores cuidados al detalle con porceldnicos pulidos resisten-
tes al alto trdnsito, o la renovacion de numerosas fachadas entre la que destaca el
residencial Berkshire House en Maidenhead, (Reino Unido).

A nivel de proyectos comerciales, destacar proyectos que vuelven a dar vida a
edificios olvidados como la restauracién de unas antiguas minas de carbén como
Hotel Terhills de Maasmechel en (Bélgica) en manos del arquitecto Vittorio Simoni,
el ecléctico reto realizado el interiorista Hans Kuijten en el restaurante “28 DIN-
NING - Van der Valk Hotel" de la ciudad de Assen (Paises Bajos), la rehabilitacion
del patio interior y habitaciones del histérico Hotel Francisco | de Madrid (Espafia),
la reforma integral del estadio Watford F.C en Hertfordshire (Reino Unido), la
cuidada y respetuosa restauracion realizada por el equipo de arquitectos “The De
Rosa Groupes” del “Hotel Indigo™ en New Jersey, (USA), y el redisefio de la facha-

Rehabilitacién del estadio Watford F.C en Hertfordshire,

da del vanguardista “One Shot Hotel” en Valencia (Espafia).

aprovechar las comodidades que ofrece la nue-
va tecnologifa cerdmica.

VENTAJAS PARA LA PROMOCION
INMOBILIARIA

PORCELANOSA Partners es una propuesta
llena de ventajas con el objetivo de facilitar la
labor comercial a los promotores inmobiliarios
que conffan en la firma.

Una alianza que facilita el trabajo a la hora
de llevar a cabo grandes proyectos de reformas
residenciales, afladiendo valor a cada proyec-
to ademds de garantizar la maxima calidad y
garantia en materiales y soluciones frente a los
compradores.

Ademads, el equipo de disefio de la firma co-
labora en la realizacién de propuestas a partir
de proyectos en 3D con los materiales del Gru-
po que describen cual es la mejor solucién en
cada caso, a la vez que se plasma de forma vi-
sual en imdgenes de forma que los compradores
puedan ver las dimensiones reales del proyecto,
calidad y acabados.

Una ayuda para la configuracién de los inte-

riores y exteriores como ejemplo de la practici-
dad del trabajo con los nuevos porceldnicos.

OBSERVATORIO
INMOBILIARIO

Reino Unido.

TRAINING XLIGHT / CONTINUAS
FORMACIONES ALREDEDOR DEL MUNDO

La apuesta por ofrecer los productos de
madxima calidad sigue aun mds reforzada, y pa-
ra ello, se organizan diferentes jornadas técnicas
con las que dar a conocer el trabajo practico con
los nuevos porceldnicos.

Encuentros para compartir las infinitas po-
sibilidades en el disefio, manipulacién, trans-
formacién y colocacién del porceldnico de gran
formato XLIGHT, en los que experimentar de
primera mano las diferentes prdcticas de cortes,
perforaciones y adhesién, como el mejor ejem-
plo de la adaptabilidad y agilidad. [ () ]

CONCLUSIONES

Ganamos calidad de vida : mas confort y menos ruido

Revalorizacion de la propiedad

Ahorro de energia: menor gasto en climatizacion

Reduccion de las emisiones de CO,: Menos
calentamiento global

Acortamiento de los plazos de ejecucion de obra y

ahorro de peso

Agilizacion de la construccion y aumento de la
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Ascensores: tecnologia

de la rehabilitacion

al servicio
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la hora de abordar la rehabilita-

cién de un edificio hay que tener

en cuenta multiples factores y uno

de los mds importantes es la acce-

sibilidad. En este sentido hay que
dotar al edificio del niimero de ascensores que
garanticen la movilidad de personas y carga, y
también, que la compafifa suministradora cuen-
te con la tecnologia necesaria para que estos
aporten un valor afiadido al edificio.

En primer lugar es imprescindible que el
ascensor sea capaz de adaptarse a los huecos
existentes mediante una cabina de medidas
flexibles. Y, si no habia ascensor en el inmueble,
que la compaiiia sea capaz de crear un hueco
sin tener que romper parte de la escalera peato-
nal o mediante estructura por fachada o patio.
Otis, la empresa lider en el sector, cuenta con el
ascensor Gen2 Flex, capaz de adaptarse a casi
cualquier hueco de modo que se minimicen los
trabajos de obra para su instalacién, pudiéndo-
se instalar también sobre una estructura auto-
portante en caso de que sea necesario. Pero ade-
mads, gracias a una disposicién inteligente de los
componentes de hueco, como guias y contra-
peso, el Otis Gen2 Flex proporciona un mayor
espacio para los usuarios, pudiendo instalar un
ascensor de 6 personas, donde antes solo cabia
uno de cuatro. Este hecho facilita en muchos
casos el cumplimiento de los requerimientos de
las normas de accesibilidad.

La sostenibilidad, el ahorro energético y, por
supuesto, la seguridad, son valores ineludibles
en la rehabilitacién de edificios. Otis cuenta con
la tecnologia Switch, que puede ser combinada
con su modelo Flex, y que proporciona ahorros
en la factura eléctrica de hasta el 90%. Con la
tecnologia Switch de Otis, el ascensor ya no
precisa una instalacién eléctrica trifdsica espe-
cifica, ya que tan solo requiere una potencia de
500W, menos que un pequefio horno microon-
das. Por este motivo, basta con conectarlo a la
red eléctrica, como si fuese un electrodoméstico
mads, ahorrdndose la instalacién trifdsica y el te-
ner que contratar mds potencia con la compafifa
eléctrica.

OBSERVATORIO
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Su motor de baja inercia e imanes perma-
nentes y su sistema de cintas planas en lugar de
cables, convierten a este modelo de Otis en un
ascensor con una eficiencia energética sin pre-
cedentes, ademds de proporcionar un excelente
confort de viaje y un funcionamiento suave y
silencioso.

La tecnologia Switch también incrementa la
seguridad gracias a un sistema de acumulado-
res que se recargan parcialmente con la energia
que el propio movimiento de ascensor genera.
De este modo, en caso de corte en la corriente
eléctrica, el ascensor sigue funcionando normal-
mente, ya que es capaz de realizar mds de 100
viajes sin conexién a la red.

En cuanto a la estética, Otis cuenta con un
disefio en el que la iluminacién de cabina, pro-
cedente de la botonera, las esquinas y, opcio-
nalmente, también el techo, crea un ambiente
envolvente y tnico. Los materiales y colores
disponibles en sus colecciones Natural y Mo-
dern permiten que el ascensor se integre de
forma armoniosa en cualquier entorno y estilo
arquitecténico.

Por dltimo, cabe destacar el dispositivo
eView, presente en todos los modelos Gen2 de

La sostenibilidad, el ahorro energético y, por
supuesto, la seguridad, son valores ineludibles
en la rehabilitacion de edificios. Otis cuenta con
la tecnologia Switch, que puede ser combinada
con su modelo Flex,y que proporciona ahorros
en la factura eléctrica de hasta el 90%

Otis. Un sistema que, a través de una pantalla
de alta resolucién proporciona a los pasajeros
informacién general o personalizada y, en caso
de emergencia acttia como video-teléfono de co-
nexién con el centro de atencién 24 horas. [ (+) ]
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Schindler adelanta el futuro

del transporte vertical

Alfredo Lillo

Director de Lineas de Negocio de
Nuevas Instalaciones de Schindler Iberia

1 sector del transporte vertical mueve

a miles de millones de personas a dia-

rio en todo el mundo y juega un papel

fundamental e insustituible en la vida

de las personas. Tras una etapa sin ape-
nas edificacién en Espafia, en la que la reha-
bilitacién se convirtié en un importante nicho
de mercado en la reciente crisis econémica de
nuestro pafs, el sector del transporte vertical
tiene, de nuevo, la oportunidad de instalar sus
innovadores equipos en edificios dotados de la
tecnologia mds puntera.

La conectividad de ascensores y escaleras
mecdnicas es un apartado importante en el que
seguir investigando y progresando para ofrecer
cada vez mds interactuacién con el usuario,
asi como facilidades para su movilidad. En ese
sentido, la adaptacién del Internet de las Cosas
en el sector del transporte vertical y la digita-
lizacién de la actividad del mismo son claves
para destacar en productos que se adapten a las
necesidades de cada persona.

El principal objetivo es acercar las nuevas
tecnologias a la rutina diaria de todos nuestros
usuarios, independientemente de dénde se en-
cuentren, asi como ofrecer una informacién mads
predictiva a nuestros técnicos. Precisamente,
Schindler es una de las compafifas que no ha
dejado de invertir en sostenibilidad e I+D+i. En
nuestro insistente trabajo de crear el siguien-
te nivel de movilidad, una de las principales
inversiones de nuestra multinacional suiza se
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La adaptacion del
Internet de las Cosas
en el sector del
transporte vertical y
la digitalizacion de la
actividad del mismo
son claves para
destacar en productos
que se adapten a las
necesidades de cada
persona

centra en el Internet de los Ascensores y Escale-
ras Mecdnicas (IoEE), la adaptacién del Internet
de las Cosas (IoT) al sector. Entre las principales
ventajas se encuentran la monitorizacién y el
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Schindler

andlisis de datos permanente, la mejora de la
proactividad del servicio y la posibilidad de
realizar chequeos remotos. De esta manera,
Internet pasa a formar parte de las mejoras en
el apartado de movilidad y lo hace para optimi-
zar productos y procesos. Nuestros técnicos ya
supervisan y realizan operaciones de manteni-
miento en tiempo real con dispositivos méviles
y, como consecuencia, se disminuyen de forma
muy considerable los tiempos de espera.

El avance de un mundo tan globalizado trae
consigo novedades importantes siempre en ma-
teria de digitalizacién. En Schindler, destaca-
mos nuestro Reporte Electrénico, una herra-
mienta que complementa nuestro sistema actual
de Facturacién Electrénica. Mediante este ser-
vicio gratuito, Administradores de Fincas, Fa-
cility Managers y Presidentes de Comunidades
pueden, a través de una tnica Plataforma Web,
acceder a todos los Reportes de Mantenimiento
y Facturas y descargarlos en cualquier momen-
to y lugar.

LA EVOLUCION ESTA EN LA DIGITALIZACION

En nuestra constante apuesta por la tecnolo-
gia, en Schindler también trabajamos por conti-
nuar emprendiendo un trabajo de calidad desde
el principio. Para ello, hemos demostrado, una
vez mds, que seguimos a la vanguardia de la
tecnologia con Digital Plan, herramienta que
busca facilitar la labor de los arquitectos en la
realizacién de sus proyectos. De esta manera, se
ofrece una planificaciéon guiada que permite en-
contrar el producto mds adecuado segtn el tipo
de edificio, su categoria de uso y otras caracte-
risticas y necesidades del mismo entre las que
se incluyen las normativas que deben cumplir.

En apenas 15 segundos, Digital Plan muestra
la solucién més adecuada en base a los parame-
tros introducidos por el usuario, guidndole de
una forma muy intuitiva a través del proceso
de planificacién. Esta novedosa herramienta es
perfecta para planificar ascensores en edificios
residenciales ya construidos y que no disponfan
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de ningtn equipo de transporte vertical. Schin-
dler Digital Plan asesora a los arquitectos para
lograr una rehabilitacién eficiente con la mejor
solucién acorde a las particularidades de cada
inmueble.

La calidad y la seguridad son parte esencial
de nuestro compromiso para con las personas
que movemos alrededor de todo el mundo. Por
ello, continuamos mejorando y luchando por
una innovacién aplicable al dmbito del trans-
porte vertical, para dejar de imaginar las ciuda-
des del futuro y hacerlas realidad ahora. [(*)]
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La componente riesgo en la toma de decisiones
en el sector inmobiliario

José Maria Garcia Pérez
Economista. MRICS. eiRISK

| sector inmobiliario vuelve

a estar de moda en Espa-

fia dando muestras de un

crecimiento manifiesto. Se

vuelven a comprar suelos
finalistas, se estudian suelos en de-
sarrollo o con gestién, las transac-
ciones de viviendas aumentan de
manera importante, se persiguen
para comprar, mds que para ven-
der, edificios de oficinas y hoteles,
se construyen plataformas logisti-
cas, se buscan espacios para el e-
commerce (logistica urbana), etc. La
demanda empuja y este fenémeno
contribuye, por tanto, a mejoras en
los datos de produccién a nivel na-
cional (PIB).

En la fase actual del ciclo, el di-
namismo es mayor que en épocas
anteriores, aunque con notables di-
ferencias. El mercado actual es muy
cambiante, quizds con profesiona-
les menos oportunistas, que poseen
buena formacién, conocimiento y
profesionalidad en operaciones. Un
mercado, en suma, con nuevos ju-
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gadores, nuevas formas de invertir,
nuevos instrumentos de financia-
cién, nuevas maneras de participar
en adquisiciones, y un cambio no-
table en el uso de las tecnologias
aplicadas al andlisis y a la toma de
decisiones.

Han pasado prdcticamente diez
afios desde el inicio de la dltima
crisis severa, y después de haberse
mitigado la deuda del sistema ban-
cario, de un saneamiento general
del sector, de la transformacion de
activos, de oxigenacién de otros (ba-
jadas de precios), de la intervencién
de capital extranjero (fondos), de
la gestién de muchos de ellos a tra-
vés de plataformas especializadas
como SAREB o los servicers, de la
irrupcién en el mercado y el creci-
miento exponencial de las socimis,
del nacimiento de las plataformas
de crowdfunding y de otros nuevos
actores, junto varios factores mds, el
sector y la economia en general han
vuelto a registrar tasas de variacién
positivas en los datos de afiliaciones
a la Seguridad Social, disminucién
de las cifras de parados, mejoras en
los datos de consumo, etc., sumando
valor al PIB.

LA IDENTIFICACION
Y EL CONTROL DEL RIESGO
EN LATOMA DE DECISIONES

Ante este nuevo escenario, con-
viene incorporar al andlisis de ope-
raciones, un factor necesario y de
notable importancia como es el ries-
go. Antes de aventurarse a tomar
una decision, debe tener identifica-
do, al menos, esta componente.

Detectar, analizar y controlar
riesgos es por tanto una de las pa-
lancas de la organizacién hacia la

consecucién de objetivos y metas de
forma segura y garantizando den-
tro del ecosistema empresarial un
entorno confortable en el que tomar
decisiones més eficaces en todos los
niveles de la estructura.

Es necesaria, por tanto, una for-
macién adecuada en la identifica-
cién y anadlisis de riesgos para la to-
ma de decisiones. Aquellos riesgos
que sean identificados, analizados
y controlados atentan directamente
contra la pérdida de valor de cual-
quier activo y su repercusién en la
cuenta de resultados serd directa y
muy elevada.

RIESGOS SISTEMATICOS
Y ESPECIFICOS DE CADA ACTIVO

El sector cuenta con una amplia
variedad de activos. Puede decirse
que no hay dos activos inmobilia-
rios iguales y es en concreto la ubi-
cacién, la caracteristica diferencia-
dora respecto a otras dreas produc-
tivas en una economifa. Cada activo
tiene una ubicacién tnica y cada ac-
tivo alberga caracteristicas diferen-
ciadoras (edad, calidades, técnicas,
uso, en propiedad, alquilados...).

Los productos inmobiliarios
guardan complejos y multiples ni-
veles de riesgos, sean estos siste-
maéticos o especificos. El objetivo es
tratar de mitigar o al menos redu-
cir el riesgo en cada caso y segin
el nivel de seguridad o de control
operacional que se fije, implemen-
tar herramientas o modelos que
ayuden a identificar y reducir tales
riesgos.

Conocer la estructura de riesgos
asociada a cada situacién, aporta ga-
rantias y transparencia que, junto a
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La identificacion
de riesgos es el
preambulo de
conocimiento
para la toma de
decisiones

una valoracién o tasacién, o una due
diligence, forman un lote de seguri-
dad que minimice la incertidumbre
en la toma de decisiones.

De igual modo, la direccién de
las empresas en los informes que
reciben, no sélo deben contemplar
un estudio sobre el comportamiento
de variables Flujo (su cuantia de-
pende de la duracién de un periodo
e influyen sobre las variables Stock).
Ejemplos de indicadores mds repre-
sentativos son el PIB, FBCF, la In-
flacién, el consumo privado, la tasa
de paro, etc., sino que es necesario
tener en cuenta el comportamiento
de variables Stock (aquellas que se
cuantifican en un instante tempo-
ral, en un momento determinado
en el tiempo), como la poblacién
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Identificacion y analisis de RIESGOS
Due Diligence

Valoracién

Apalancamiento

Inversion - desinversion

Gestion de Activos.

Tipos de interés, el comporta-
miento del propio sector dentro del
ciclo econémico, crecimiento econd-
mico de pafs, regional y local donde
se ubica el activo, comportamiento
del gasto privado, el margen (spread)
del crédito por parte de entidades
de financiacién, la inflaciéon —-dado
que hace variar cifras nominales so-
bre las reales—, el factor de liquidez
de cada segmento (residencial, ter-
ciario, logistico, comercial, dotacio-
nal...), contexto financiero, politi-
co, social, tecnoldgico, legislativo y
otros muchos, que si no son correc-
tamente identificados, se convierten
en incertidumbres o riesgos.

El riesgo y la rentabilidad

3
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ocupada, el nimero de parados, el
numero de afiliados, los metros cua-
drados construidos, el nimero de
viviendas, etc.).

Por lo tanto, la identificacién
de riesgos, tanto sistemdticos co-
mo especificos, su estimacién y su
evaluacién, asi como el grado de
correlacién que cualquier tipologia
de activo inmobiliario guarde con
los diferentes entornos en los que se
ubica (econémico, social, geografico,
juridico, etc.), es el predmbulo de
conocimiento para la toma de deci-
siones.

Sin pretender exponer todos, en-
tre los riesgos a tener presentes en el
sector inmobiliario cabe apuntar los
siguientes:

Riesgo

Existe un amplio espectro de mé-
todos para analizar inversiones, pe-
ro hasta ahora no contdbamos con
modelos para la identificacién de
riesgos en las operaciones del sector
inmobiliario. Pueden utilizarse mo-
delos de regresién mdiltiple, aplicar
la teoria de probabilidades, mode-
los estadisticos o econométricos, etc.
pero no es tan inmediato generar
algoritmos que aporten rapidez y
confianza al andlisis.

Para terminar esta aproximacién
a la componente riesgos de cual-
quier proyecto, se hace necesario y
atil incorporar plataformas de re-
ciente apariciéon en el mercado que
permitan identificar, cuantificar y
evaluar riesgos asociados a cada ti-
pologfa de activo y uso. [ () |
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equiparacion a supuestos

Resolucion de la Direccion General
de los Registros y del Notariado de
12 de diciembre de 2017

ediante una escritura

se formaliza la com-

praventa de una quin-

ta parte indivisa del

93,53% del dominio de
una finca rustica, siendo titulo pre-
vio de los vendedores la escritura de
herencia otorgada en el mismo dia.
El registrador suspende su inscrip-
cién porque presume la existencia
de parcelacién o segregacién y, por
tanto, considera necesaria la previa
licencia municipal otorgada confor-
me al ordenamiento juridico.

Recurrida la calificacién registral
ante la Direccién General de los Re-
gistros y del Notariado (DGRN) se
deniega el recurso y se confirma la
calificacién registral sobre la base de
los siguientes argumentos:

— En la misma fecha se docu-
mentaron la escritura de herencia, la
transmisién a un tercero, por todos
los adjudicatarios, de un 6,47% de la
referida finca y la transmisién, por
una de las hermanas, de su quinta
parte en el 93,53% a otra persona.
Los dos documentos de venta fue-
ron objeto de calificaciéon negativa.

— El recurrente alega que en la
escritura no existe ninguna anota-
cién ni directa ni indirecta que esta-
blezca la incorporacién del derecho
de utilizacién exclusiva de partes
concretas de la misma ni se han rea-
lizado asignaciones de uso o cuota
proindiviso, ya que se trata de una
simple enajenacién proindiviso.

de parcelacion o segregacion

El tnico defecto objeto del ex-
pediente es la exigencia de licencia
de parcelacién para la inscripcién
de una escritura ptblica de compra-
venta de participacién indivisa de
una finca registral.

— Como ha reconocido la DGRN,
en linea con la doctrina jurispruden-
cial, una parcelacién urbanistica es
un proceso dindmico que se mani-
fiesta mediante hechos externos y
objetivos facilmente constatables.
La simple transmision de una cuo-
ta indivisa de propiedad, sin que
en el titulo traslativo se consigne
derecho alguno de uso exclusivo
actual o futuro sobre parte deter-
minada de la finca, constituiria, en
principio, un acto neutro desde el
punto de vista urbanistico y am-
parado por un principio general
de libertad de contratacion; solo si
hechos posteriores pudieran po-
ner de relieve la existencia de una
parcelacion fisica cabria enjuiciar
negativamente la utilizacién abu-
siva o torticera de aquella libertad
contractual.

— En el dmbito de la normativa
baésica estatal, el articulo 26 del Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30
de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley del Sue-
lo y Rehabilitacién Urbana, plasma
una concepcion amplia y finalista
de la parcelacién urbanistica.

- Partiendo de dicha normati-
va, la DGRN, acorde con los pro-
nunciamientos jurisprudenciales,
ha ido desarrollando una doctri-
na, asumiendo tal concepto de par-
celacién urbanistica, siguiendo el
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proceso que han seguido las actua-
ciones para soslayar su prohibicién
y precisamente para protegerse de
ellas, trascendiendo la estricta di-
vision material de fincas, la tradi-
cional segregacion, divisién o par-
celacién, para alcanzar la divisién
ideal del derecho y del aprovecha-
miento, y en general todos aquellos
supuestos en que manteniéndose
formalmente la unidad del inmueble
se produce una divisién en la titula-
ridad o goce, ya sea en régimen de
indivisién, de propiedad horizontal,
de vinculacién a participaciones en
sociedades, o de cualquier otro mo-
do en que se pretenda alcanzar los
mismos objetivos.

También ha senalado que la au-
sencia de asignacion formal y ex-
presa de uso individualizado de
una parte del inmueble no es por si
sola suficiente para excluir la for-
malizacién de nuevos asentamien-
tos y, por tanto, la calificacién de
parcelacion urbanistica. El elemen-
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to decisorio es la posible apariciéon
de tales asentamientos, como cues-
tion de hecho.

— EI Real Decreto 1093/1997, de
4 de julio, por el que se aprueban
normas complementarias al Re-
glamento Hipotecario en materia
urbanistica, comparte tal toma de
posicién, en particular, en su arti-
culo 79, que se refiere no solo a los
estrictos supuestos de divisién o
segregacion de fincas en suelo no
urbanizable, sino también a todo
supuesto en que, cuando por las
circunstancias de descripcion, di-
mensiones, localizacion o ndimero
de fincas resultantes de la divisién
0 sucesivas segregaciones, surgiere
duda fundada sobre el peligro de
creaciéon de un nicleo de pobla-
cién, a cuyo efecto remite a los tér-
minos sefialados por la legislacion
urbanistica aplicable.

Ha de ser, por tanto, la normati-
va autondémica la que establezca qué

actos pueden estimarse como reve-
ladores de una posible parcelacion
urbanistica ilegal o ser asimilados a
ésta, asi como determinar qué otros
actos de uso del suelo o de las edifi-
caciones quedan sujetos a interven-
cién y control municipal que el otor-
gamiento de la licencia comporta.

— En el caso de este expediente se
trata de una venta de cuota indivisa
de finca ristica sin formalizarse juri-
dicamente la asignacién expresa de
uso individualizado; en principio,
no estamos, formalmente, ante uno
de los supuestos en el que la legis-
lacién sustantiva aplicable presume
la existencia de actos parcelatorios a
falta de actos materiales de divisién
0 segregacion.

No obstante, como sefialé la Re-
solucion de 5 de octubre de 2016,
ello no permite deducir que no
puedan apreciarse, del conjunto de
datos del expediente, la existen-
cia de elementos, de caracter no ya
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La ausencia de asignacion formal y expresa
de uso individualizado de una parte del
inmueble no es por si sola suficiente

para excluir la formalizacion de nuevos
asentamientos ¥, por tanto, la calificacion
de parcelacion urbanistica. El elemento
decisorio es la posible aparicion de tales
asentamientos, como cuestion de hecho

juridico, sino factico, que puedan
justificar las dudas fundadas a las
que se refiere el citado articulo 79
y que permiten iniciar las actua-
ciones a que se refiere, dejando la
decision sobre el fondo, en tdltima
instancia, al 6rgano administrativo
y con las garantias propias del pro-
cedimiento administrativo.

- Procede ahora valorar si, se-
gtn los datos obrantes en el expe-
diente, existen elementos revela-
dores de una posible parcelacién
ilegal que justifique la exigencia de
intervencién administrativa al am-
paro del articulo 79 del Real Decreto
1093/1997. En este sentido, debe ad-
mitirse la concurrencia de elemen-
tos de hecho que permiten concluir
que detras del negocio de transmi-
sién de cuotas indivisas, probable-
mente se articule, en via de hecho,
una parcelacién ilegal, presunciéon
ésta que solo puede desvirtuarse
por el pronunciamiento del 6rga-
no administrativo competente, que
debera encauzarse por el procedi-
miento del citado articulo 79.

— Entre los elementos indiciarios
que concurren en este caso, se en-
cuentra la situacién de comunidad
hereditaria indivisa inscrita, que se
disuelve mediante sucesivas ven-
tas de cuota a personas ajenas a la

pag 90/n°90/2018

misma. La DGRN considera que tal
conversion de la comunidad here-
ditaria indivisa en una comunidad
ordinaria mediante sucesivas trans-
misiones onerosas de cuota puede
constituir un acto revelador de po-
sible parcelacién.

En consecuencia, pueden consi-
derarse justificados los elementos
indiciarios planteados por el regis-
trador como circunstancias de “des-
cripcién, dimensiones, localizacién
o ndmero de fincas resultantes”, a
que se refiere el articulo 79 para
motivar una duda fundada sobre
el peligro de creacién de un niicleo
de poblacién o parcelacién urba-
nistica, en los términos sefialados
por la legislacién o la ordenacién
urbanistica aplicable y, con ello, exi-
gir la oportuna intervencién ad-
ministrativa, no ya en forma de
licencia sino a través de los trami-
tes procedimentales que prevé el
citado articulo 79, como medidas
preventivas de cardcter registral
tendentes a evitar la formacién y
consolidacidon de parcelaciones al
margen de la ordenacién urbanisti-
ca aplicable.

— Sera por tanto la Administra-
cién competente la que debera pro-
nunciarse sobre el caracter o no de

parcelacion ilegal de los negocios
documentados en forma de com-
praventa de cuota indivisa, si bien
la actuacién del registrador debe-
ra articularse a través del procedi-
miento establecido en el articulo 79
citado:

* 5Si el Ayuntamiento comuni-
care al registrador que del ti-
tulo autorizado no se deriva
la existencia de parcelaciéon
urbanistica ilegal, el registra-
dor practicard la inscripcién
de las operaciones solicita-
das.

¢ Si el Ayuntamiento remitie-
re al registrador certificacion
del acuerdo del érgano com-
petente, adoptado previa au-
diencia de los interesados, en
el que afirme la existencia de
peligro de formacién de ni-
cleo urbano o de posible par-
celacién ilegal, se denegara
la inscripcién y el registrador
reflejard el acuerdo munici-
pal mediante nota al margen
de la finca o del resto de la
finca matriz.

¢ Transcurridos cuatro me-
ses desde la fecha de la nota
marginal, si no se presenta-
re el documento acreditativo
de incoacién del expedien-
te a que se refiere el aparta-
do siguiente con efectos de
prohibicién de disponer, el
registrador practicard la ins-
cripciéon de las operaciones
solicitadas.

¢ Si el Ayuntamiento u érgano
urbanistico competente, in-
coase expediente de infrac-
cién urbanistica por parce-
lacién ilegal, en el acuerdo
correspondiente podra soli-
citarse del registrador que la
anotacion preventiva surta
efectos de prohibicién absolu-
ta de disponer en los términos
previstos en el articulo 26.2 de
la Ley Hipotecaria. [ (+) ]
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Resolucion de la Direccién General
de los Registros y del Notariado de
4 de diciembre de 2017

e procedié a la cancelacién

de una hipoteca constituida

a favor de una entidad ban-

caria mediante una escritu-

ra subsanada por sucesivas
diligencias. Presentada a inscrip-
cién, se denegé la misma por omitir-
se la causa que produce la cancela-
cién de la hipoteca.

Presentado recurso ante la Direc-
cién General de los Registros y del
Notariado, se estima y, en consecuen-
cia, se revoca la calificacion registral,
con base en los siguientes puntos:

En la escritura calificada se can-
cela una hipoteca constituida en ga-
rantia de la devolucién de un cré-
dito, supeditando tal cancelacién a
la condicién suspensiva de vender
la finca en un plazo y por un precio
determinados, asi como la acredita-
cién de los medios de pago.

En la diligencia subsanatoria se
modifica el contenido de una de las
clausulas sefialando que, con objeto
de facilitar el trafico juridico normal
de la finca y de conformidad con el
articulo 82 de la Ley Hipotecaria, la
entidad bancaria cancela la hipote-
ca sobre una de las fincas, a la que
libera de toda responsabilidad hi-
potecaria y consiente la practica del
oportuno asiento en el Registro de la
Propiedad.

A juicio de la registradora, falta
la expresién de la causa por la que
se extingue la totalidad de la res-
ponsabilidad hipotecaria de la finca,
toda vez que ni en la escritura ni en
las diligencias posteriores, se dice si
el importe total del crédito ha sido
satisfecho y, por tanto, si se da carta
de pago o si el importe de la venta

ha sido para abonar parte del crédi-
to, condondndose la diferencia.

El articulo 82 de la Ley Hipo-
tecaria exige para cancelar las ins-
cripciones practicadas en virtud de
escritura publica el consentimiento
de la persona a cuyo favor se hu-
biera hecho la inscripcién o una
sentencia firme. Segin la doctrina
de la DGRN, este precepto no puede
interpretarse de forma aislada, sino
en congruencia con el conjunto del
ordenamiento y, de él resulta, que la
admision del puro consentimiento
formal como titulo bastante para
la cancelacién no se conviene con
las exigencias de nuestro sistema
registral, que responde a su vez al
sistema civil causalista que exige la
existencia y expresion de la causa
que fundamenta dicha cancelacién.

Ahora bien, cuando el titular del
derecho real de hipoteca no se limita
a dar un mero consentimiento para
cancelar, sino que dispone unilate-
ralmente de su derecho a cancelar
la hipoteca, hay que interpretar que
estamos ante una abdicacién unila-
teral de la hipoteca por su titular,
ante una renuncia de derechos, acto
que por si solo tiene eficacia sus-
tantiva suficiente conforme al arti-

para su constancia registral

culo 6.2 del Cédigo Civil para, por
su naturaleza, producir su extincién
y, consiguientemente, dar causa a la
cancelacién de la hipoteca.

Por lo tanto, si el acreedor re-
nuncia de forma indubitada al dere-
cho real de hipoteca son intrascen-
dentes a la hora de su reflejo regis-
tral, las vicisitudes del crédito por él
garantizadas que se hayan reflejado
en la escritura, se haya extinguido o
subsista, sea con nuevas garantfas o
con la responsabilidad personal del
deudor, pues todo ello queda limi-
tado al dmbito obligacional de las
relaciones inter partes.

Del conjunto de datos de que
se dispone puede concluirse razo-
nablemente que la voluntad del
acreedor ha sido la de facilitar la
transmisién de la finca, a la que
libera de toda responsabilidad de-
rivada de la hipoteca (renuncia a
la hipoteca, segiin la doctrina de
la DGRN). Esa voluntad del acree-
dor de extinguir la hipoteca, en las
condiciones que se establecen, es
precisamente la causa juridica que
consta en el titulo formal que se pre-
senta en el Registro y que justifica la
operacion registral de cancelaciéon
del asiento correspondiente. [ (+) ]
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LAVIVIENDAY SUS NUEVOS ENFOQUES

Equipo de Comunicacion Econdmica

Para abordar la transformacion del sector residencial, Observatorio Inmobiliario ha reunido el
31 de enero en Madrid a cerca de 200 profesionales de la promocion inmobiliaria, inversion,
entidades financieras, tasadoras, aseguradoras, constructoras y demads agentes del sector, en el
Encuentro Inmobiliario «Vivienda: Nuevos Enfoques», que ha contado con la participacion de
ASPRIMA. irea, Sociedad de Tasacion, Persuadis,VELTIS Rating, Slora seguros, ACR Grupo, Iberdrola
Inmobiliaria, INBISA Inmobiliaria y Kronos Homes y con el apoyo en la zona de networking de
Exico Project Management. El Encuentro estuvo moderado por Javier Martin, director de esta
publicacion.
no de los principales retos a los que se en-
E(\. frenta el sector es, sin duda, el cambio de
1 imagen, pero no el tnico. La carestia del
suelo, la reduccién de los plazos de conce-

sién de licencias, la rebaja del coste edifi-
catorio y de los impuestos o un nuevo marco juridico

VIVIENDA: NUEVOS ENFOQUES mds estable son algunos de los desafios que apunté el
Organiza presidente de ASPRIMA, Juan Antonio Gémez-Pintado,
@ossenwwomo v . en el transcurso del Encuentro Inmobiliario “Vivienda:
Conla coliboracin de: g ASERIMA nuevos enfoques”, organizado por Observatorio Inmobi-
Intervienen liario el 31 de enero y que conté con la colaboracién de

ireas. B pmsmbdos MELTIS | Zo Nevorking la patronal de los promotores.

5|ﬁl_"'.a m t‘luuuu m-:.E [ KRONGS Brico

Y es que, después de un afio y medio de recuperaciéon
parcial del sector, “hemos vuelto a caer en uno de los
problemas endémicos que tenemos, y que no es otro
que la falta de generacién de suelo durante la crisis”,
recalc6 Gémez-Pintado. Ahora ciudades como Madrid,
Barcelona o Mdlaga tienen una necesidad imperiosa de
suelo finalista.

OBSERVATORIO
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De izquierda a derecha: Juan Antonio Gémez-Pintado, presidente de ASPRIMA; Mikel Echavarren, CEO
de Irea; Javier Martin, director de Observatorio Inmobiliario; Juan Ferndndez-Aceytuno, CEO de Sociedad
de Tasacion; Miguel Angel Jiménez, socio consultor de Persuadis y Ricardo Antufa, presidente de VELTIS

Rating.

Para mantener la estabilidad del
mercado de la vivienda, es funda-
mental que la materia prima, el va-
lor del suelo, se mantenga también
estable y que los Ayuntamientos
tengan la capacidad de poner suelo
finalista en el mercado a través de
los planes generales o, al menos, no
paralizando la creacién de grandes
bolsas de suelo en aquellas capita-
les donde la iniciativa ptblica tiene
mucha presencia.

Tomando como referencia el tltimo
estudio realizado por el Colegio de
Arquitectos de Madrid, en donde se
alerta que el consistorio madrilefio
tarda de media entre 9 y 12 meses
para conceder una licencia de obra,
el presidente de los promotores ma-
drilefios manifest6 que este retraso
supone “comerse” un tercio del ciclo
(suele durar cuatro afios), ademaés de
un coste en eficiencia, que después
se traducird en subidas de precio.

Sobre la necesidad de un marco ju-
ridico mds estable que no espante a
los inversores nacionales y extranje-
ros, Gémez-Pintado mostré su con-
fianza en que la Ley de Seguridad
en el Urbanismo, en la que estd tra-
bajando el Ministerio de Fomento,
“dote de las herramientas necesarias
para que aquellas inversiones tengan
la estabilidad juridica suficiente para
dar estabilidad al sector”.

OBSERVATORIO
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Segun el presidente de los promoto-
res, “vamos a asistir a una concen-
tracién de nuestro sector, similar al
financiero, debido a que no hay mds
de siete entidades bancarias que
tengan presencia en nuestro merca-
do ni muchas empresas que tengan
capacidad para comprar suelo con
fondos propios”.

LA FINANCIACION,
ELEMENTO DECISIVO

También los cambios en el mercado
residencial afectan a la financiacién.
“Hay una serie de nuevos factores
que inciden en la financiacién y en
las mayores facilidades o dificulta-
des que tendrdn algunas empresas
para financiar sus proyectos en los
préximos afios”, manifesté Mikel
Echavarren, consejero delegado de
Irea. El primer factor es el acceso
al suelo; estamos en un proceso de
inflacién producido por la propia
subida de precios de la vivienda y
por la ineficacia o inoperancia de
algunos ayuntamientos que no per-
miten que se genere ese suelo. “Esto
estd produciendo una competencia
feroz de quienes necesitan volumen,
que se corresponde con las empre-
sas que han dicho que van a salir
a bolsa, y de aquellas que han pro-
metido que van a tener volumen”,
destacé Echavarren.

Sin ser alarmista, recalcd, “se abre la
etapa de cometer errores”, aunque,
matiz6, “no hay que buscar para-
lelismos con la burbuja”. Segtn es-
te experto, “no hay prdcticamente
transacciones bilaterales de grandes
suelos, todo son subastas”. Ademads,
existen mds incertidumbres que
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afectan a este mercado; por ejem-
plo, se estan pagando repercusiones
que absorben directamente el incre-
mento de los precios de vivienda sin
tener en cuenta que estdn subiendo
muy aceleradamente los costes de
construccién. “Ese aumento de cos-
tes deberfa servir de freno al incre-
mento de las repercusiones y no estd
siendo asi”, dijo Echavarren.

Con respecto al mercado de alquiler
residencial, el consejero de Irea argu-
ment6 que sufre un recalentamiento
inusual y estd llegando a unas ren-
tabilidades (entre el 5y 10%) que no
son normales. ;La solucién? “Poner
suelo gratis para hacer vivienda so-
cial en alquiler”, concluyé.

LA HETEROGENIDAD DEL
MERCADO DEL SUELO

Por su parte, el consejero delega-
do de Sociedad de Tasacién, Juan
Ferndndez-Aceytuno, apel6 por una
autorregulaciéon de las sociedades
de tasacién y que sean éstas quienes
pongan estdndares a un nivel supe-
rior que las impuestas por la propia
legislacién.

El recalentamiento del mercado del
suelo también se percibe en capita-
les como Madrid y Barcelona. Par-
tiendo de que, como argumenté Fer-
ndndez-Aceytuno, el valor del suelo
depende del precio de la vivienda y
no al revés, sus incrementos no sélo
complican la compra de suelo sino
que se va a unos niveles de repercu-
sién por encima del 47%.

Para finalizar, y gracias al trabajo
de los 900 profesionales de Sociedad
de Tasacién, su consejero presento,
a través de un mapa del tiempo, las
situaciones que a nivel autonémico
y local reflejan la heterogeneidad
del mercado del suelo.

EL CLIENTE, EN EL CENTRO
DE LA EXPERIENCIA

El marketing inmobiliario también
fue objeto de debate en el encuentro
“Vivienda: nuevos enfoques”. “Den-
tro del proceso de compra de una vi-
vienda es bdsico poner al cliente en
el centro de la experiencia”, esgrimié
Miguel Angel Jiménez, socio con-
sultor de Persuadis. A este respecto,
debe pasar por una serie de fases: un
momento de observacién que sirva
de impacto para el cliente, una toma
de decisién que le lleve a compa-
rar entre las distintas opciones en el
mercado y una fase en la que elige y
donde es importante que la empresa
sepa distinguirse de la competencia.
“La experiencia también es vital pa-
ra las promotoras puesto que desde
que un cliente compra una vivien-
da sobre plano hasta que se entrega
pasa un afio y medio o dos afios”,
explicé Jiménez. En este sentido, hay
que escuchar a la demanda, qué pro-
ducto busca y cudnto estd dispuesto
a pagar.

Entre otras estrategias de marketing,
el representante de Persuadis, sugi-
rié realizar campafias de proximi-
dad bien a través de internet o con
beacons o pequefios dispositivos ins-
talados en vallas, casetas de ventas
o0 solares que transmiten sefiales por
Bluetooth 4.0.

LA GESTION DEL RIESGO

La tltima intervencién del primer
panel de expertos gir6 en torno a
la gestién del riesgo en la promo-
cién inmobiliaria residencial, un te-
ma que se estd abriendo camino en
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De izquierda a derecha:Victor Tapias, director general inmobiliario de Slora; Eduardo Martin, director
comercial de Exico Project Management; Javier Martin, director de Observatorio Inmobiliario; Benito
Peinado, director de promocidn residencial y urbanismo de Iberdrola Inmobiliaria; Manuel Balcells, director
general de INBISA Inmobiliaria; David Botin, director de promocién inmobiliaria de ACR Grupo, e Ignacio

Ocejo, socio de Kronos Homes.

nuestro sector. Ricardo Antufia, pre-
sidente de VELTIS Rating, primera
plataforma de calificacién inmobi-
liaria, aporté las claves para conocer
qué riesgos se asumen a la hora de
adquirir un activo.

“El problema no es el riesgo, sino el
desconocimiento”, sefial6 Antufia.
Y es que, en toda inversidn existe
riesgo y gracias a ello los inversores
pueden optar a menores o mayores
beneficios. El riesgo es aquello que
define a un negocio, esto es, lo que
lo diferencia de otro con similares
caracteristicas. “Es por ello”, segiin
el representante de Veltis, “que la
clave para una buena inversién estd
en conocer los riesgos, entenderlos y
saber gestionarlos”.

En el sector inmobiliario existen mu-
chas operaciones pero cada una de
ellas tiene una estructura de riesgos
especifica. Por consiguiente, “no se
debe operar con rendimientos me-
dios o esperados, sino con especifi-
cos de cada activo”, matizé Antuiia.

SEGUROS QUE AYUDAN
AVENDERVIVIENDAS

Tras el tiempo de networking, pa-
trocinado por Exico Project Manage-
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ment, Victor Tapias, director general
inmobiliario de Slora, presento el
primer seguro dirigido al sector que
protege la vivienda nueva ante pér-
didas econémicas graves o eventua-
les del comprador.

“Con este seguro, la promotora
aporta seguridad y tranquilidad a
sus compradores en el mayor mo-
mento de incertidumbre, esto es,
desde la firma del contrato hasta la
entrega de llaves”, sostuvo Tapias.

Esta empresa, que recientemente ha
firmado un convenio con la APCE
y ya trabaja para promotoras como
Neinor Homes o Via Célere, esta-
blece como limites para suscribir el
seguro un millén de euros por vi-
vienda y que el titular tenga menos
de 80 afios. Ademds, cada promo-
cién tiene un precio de cobertura
diferente porque sus caracteristicas
también son distintas.




En definitiva, son se-
guros incorporados al
precio de la vivienda
que ofrece el promo-
tor a su cliente para
que éste pueda estar
tranquilo de que, su-
ceda lo que suceda,
los pagos estardn garantizados. Una
gran aportacién al cliente y una gran
herramienta diferencial que ayuda al
el promotor en la comercializacién
de las viviendas.

EXPERIENCIAS DE PROMOTORES

La jornada tuvo como cierre una
mesa redonda integrada por David
Botin, director de promocién inmo-
biliaria de ACR Grupo; Benito Pei-
nado, director de promocién resi-
dencial y urbanismo de Iberdrola In-
mobiliaria; Manuel Balcells, director
general de Inbisa Inmobiliaria e Ig-
nacio Ocejo, socio de Kronos Homes.

En la misma se han aportado opi-
niones y experiencias acerca de la

evolucién de negocio en la promo-
ciéon inmobiliaria, el nuevo marco
de relaciones con el cliente a lo largo
de todo el proceso (desde la concep-
cién del producto a la postventa),
los productos adaptados a una de-
manda cada vez mds exigente, o la
innovacién tecnolégica en el sector,
entre otros temas.

Mientras que Botin y Peinado coin-
cidieron en que el modelo de ne-
gocio estd en una adaptacién per-
manente, Balcells defendié que ha
cambiado, pero sélo en parte. Tres
son los cambios que Ocejo destacé
durante su intervencién: el de los

players del mercado, el del cliente,
que cada vez valora mads el disefio
y la arquitectura en la vivienda, y
el del sector financiero, un mercado
mads sano a su entender.

Por lo que respecta a la relacién con
el cliente, ésta mucho mds exigente
desde el punto de vista tecnolégico,
destacaron los participantes en la me-
sa. El cliente ya no desaparece cuan-
do compra la vivienda sobre plano
sino que se muestra interesado por
el proceso constructivo. Un cliente
todavia de reposicién que pronto serd
sustituido por otro, de momento des-
conocido por el sector. [ 0}
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CON NOMBRE
PROPIO

rédéric Mangeant es el nuevo CEO para

Espafia de BNP Paribas Real Estate. El

nombramiento ha sido efectivo desde el
30 de enero y refuerza la apuesta de la enti-
dad por su crecimiento en nuestro pais.

Desde su nuevo puesto, Mangeant sera
el encargado de pilotar la estrategia de la
consultora inmobiliaria en Espafa para los
préximos afios, fortaleciendo todas las lineas
de negocio. En su calidad de CEO, Frédéric
reportara a Lauric Leclerc, Deputy Chief Exe-
cutive Officer de BNP Paribas Real Estate.

Por su parte, Jesus Pérez sera nombrado como Senior Advisor
dentro de la nueva organizacion de BNP Paribas Real Estate, refor-
zando la relacion con el resto del grupo BNP Paribas.

El nuevo CEO de BNP Paribas Real Estate posee un gran cono-
cimiento sobre el mercado inmobiliario espafiol, incluido el segmento
de oficinas, residencial y retail. A lo largo de su carrera, Mangeant
ha forjado relaciones con una amplia gama de profesionales de dife-
rentes ambitos de la economia espafiola como el property manage-
ment, la banca de inversién y el sector inmobiliario, entre otros.

Frédéric Mangeant llega procedente de Shaftesbury Asset Mana-
gement, donde ha ocupado el puesto de Head of Spain desde 2014.
El nuevo CEO de BNP Paribas Real Estate, que comenzé su carrera
en 1987 en Estados Unidos, desde 1990 desarrollé con éxito Knight
Frank en Espafa, hasta llegar a ser el primer socio no britédnico de la
firma. En las siguientes dos décadas (1990-2010), desarroll6 un plan
de negocio, donde adquiri6 inversiones, tanto para clientes privados
e institucionales, por un valor superior a los 3.000 millones de euros.
Frédéric Mangeant cuenta con un Master en Property Management
por la Universidad Politécnica de Madrid.

Frédéric Mangeant,

| Consejo de Ad-

ministracion de

Testa Residen-
cial la mayor compa-
fila inmobiliaria des-
tinada al mercado de
residencial en alquiler
en Espafia, nombrara
nuevo CEO a Wol-
fgang Beck, mientras que Miguel Onate, actual con-
sejero delegado, mantendra funciones de la maxima
responsabilidad en el equipo que dirige la compafia,
como vicepresidente ejecutivo.

Wolfgang Beck tiene una dilatada experiencia en
el mercado de residencial en alquiler en Alemania y
Austria, los paises de Europa en los que este sector
goza de un mayor desarrollo. “Su amplio conoci-
miento de esta industria asi como su capacidad de
gestion contribuirdn a reforzar la posicion de lideraz-
go de Testa Residencial en el mercado de residen-
cial en alquiler en Espafa”, informa la compafiia en
un comunicado.

Wolfgang Beck comenzé su trayectoria profesio-
nal en el sector residencial en Deutsche Annington
Immobilien SE en Alemania. Como miembro del Co-
mité Ejecutivo, tuvo un rol clave en la transformacién
de Deutsche Annington, en Vonovia SE, la segunda
mayor compafiia inmobiliaria de alquiler residencial
en Europa con unas 350.000 viviendas en su carte-
ra. Antes de su incorporacion a Testa Residencial,
Beck ha sido CEO de conwert Immobilien Invest SE,
la segunda mayor compafia de alquiler residencial
en Austria con unas 25.000 viviendas en propiedad.

Wolfgang Beck.

| Grupo VELUX nombra a David Briggs como nuevo CEO desde el 1 de enero de 2018, tras la

Harsholm, Dinamarca.

()
%

David Briggs.

jubilacién de Jgrgen Tang-Jensen. Tendra su sede en la oficina central del Grupo VELUX en

El nuevo nombramiento fue anunciado en la conferencia mundial de VELUX, que se lleva a cabo
cada cuatro afios y donde se establece la estrategia del Grupo para el siguiente periodo. En el en-
cuentro, Briggs presentd un ambicioso plan de crecimiento para los proximos cuatro afios, disefiado
para aprovechar el excelente momento por el que atraviesa la compaiia desde el periodo anterior, en
el que obtuvieron los mejores resultados de su historia en 2016.

David Briggs, britanico de 52 afios, cuenta con una dilatada trayectoria de mas de dos décadas en
VELUX y en su empresa hermana, Altaterra. Hasta ahora ha sido vicepresidente senior de ventas del
Grupo VELUX, donde también fue miembro del Consejo de Direccion del Grupo y ha tenido un papel
decisivo en el desarrollo de la compafiia en los ultimos dos afios.

Durante su carrera en la compaiiia, Briggs ha ocupado varios puestos de gestion, incluido el de
director general de VELUX en Gran Bretafia. También ha sido responsable de la puesta en marcha de la empresa Altaterra, que

hoy en dia distribuye sus productos en mas de 30 paises.
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IABCI ha confirmado la reelec-

ciéon de parte destacada de su

cupula para el proximo afio. Asi,
Ramén Riera y Mercedes Blanco han
sido elegidos como altos cargos de la
asociacion inmobiliaria internacional
por su dilatada trayectoria empresarial
y sus amplios conocimientos inmobi-
liarios como profesionales de prestigio
del sector.

Ramon Riera, licenciado en Dere-
cho por la Universidad de Barcelona,
y con dilatada experiencia empresa-
rial, combinaré asi sus funciones co-
mo propietario de Eurofincas con las
de presidente del Comité Europeo de
FIABCI hasta mayo de 2019 y por ter-
cer afo consecutivo. Ademas, seguira
ejerciendo de presidente de FIABCI
Spain, capitulo espafiol de FIABCI.

Por su parte, Mercedes Blanco, abogada y master en
Direccion y Organizacion de Empresas inmobiliarias y de la
construccion por la Universidad Politécnica de Catalunya,
seguira compatibilizando sus funciones como vicepresidenta
del Consejo Mundial de Promotores e Inversores de FIABCI
con las de vicepresidenta primera de FIABCI Spain y como
socia y directora de Fincas Blanco. Ademas, continuara co-
mo directora de BGestion Global y como socia directora de
BIP Investment.

Mercedes Blanco.

a consultora JLL ha anun-

ciado el fichaje de Merce

Franquesa Godia que, como
nueva directora de la oficina de
Catalufa, impulsara la estrategia
de la firma en la comunidad.

Franquesa ha desempefado
gran parte de su carrera profe-
sional en el sector inmobiliario.
Se incorpora a JLL procedente
de Media Urban, agencia de es-
trategia y creacion de contenidos
urbanos del grupo Mediapro. Anteriormente, entre los afios
2009 y 2016, fue directora general del Colegio de Arquitec-
tos de Catalufia. También desempefié puestos de respon-
sabilidad en otras compafiias del sector inmobiliario como
Inmobiliaria Colonial, la inmobiliaria francesa Diagonal De-
veloper, la gestora de cooperativas de viviendas personali-
zadas Salas, o el Estudio de Arquitectura Alonso-Balaguer.

Para Enrique Losantos, CEO de JLL Espafia, “la incor-
poracién de Mercé es una excelente noticia para la compa-
fifa. Estoy convencido de que su gran experiencia y conoci-
miento seran fundamentales para la nueva etapa que esta
iniciando la compafia en Catalufa. Este nombramiento
confirma la renovada apuesta de JLL por un mercado como
el catalan, referente y modelo para el sector inmobiliario y
en el contamos con oficina propia desde 1988”.

Por su parte, Mercé Franquesa declaré: “Estoy muy
ilusionada de entrar a formar parte de una compafiia con
la reputacion y profesionalidad de JLL. Sus valores y visiéon
del futuro del negocio inmobiliario, con la tecnologia como
uno de sus ejes principales, fueron diferenciales para asu-
mir este reto”.

Merce Franquesa Godia.

| Grupo Tecnocasa ha nombrado en Junta de Accionistas a Andrea Pasquali y
Miguel Angel Pérez Luna nuevos Consejero y Consejero Delegado del Grupo
Tecnocasa Espafia, respectivamente. Los nombramientos responden a la
nueva estrategia empresarial llevada a cabo por el Consejo de Administracion del

Grupo.

Andrea Pasquali es natural de Milan (ltalia), tiene 37 afios y es diplomado en
Arquitectura Técnica y Master en Real Estate por la SDA Bocconi. Actualmente,
cuenta también con los siguientes cargos, todos ellos en el Grupo Tecnocasa ltalia:

consejero de Tecnocasa Holding SPA, consejero delegado de Hopafin SPA, admi-  Andrea Pasquali. Miguel Angel Pérez Luna,
nistrador de Uno Mas Corporate Accounts SL, consejero delegado de La Ducale

SPAy presidente de Roseto SRL.

Miguel Angel Pérez Luna es natural de Leon, tiene 43 afios y es licenciado en Derecho por la Universidad de Leén (ULE) y
Master Executive MBA (EAE). Ademas del nuevo cargo, Pérez Luna es, desde 2009, Ddector del Area Juridica de Ibero Group
Tecnocasa Holding SA, y consejero delegado de varias empresas del Grupo Tecnocasa Espanfa.
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El frio v la lluvia del invierno,
el mayor peligro para
las humedades en el hogar,

segun Murprotec
a llegado
H definitiva-
mente el

invierno y con él,
el descenso de las
temperaturas y el
comienzo de las
lluvias. Esta cli-
‘ matologia adversa

hace que las edifi-
caciones sean mds
susceptibles de pa-
decer humedades estructurales, tanto las que aparecen
por primera vez, como las que se detectaron en prima-
vera/verano y que empeoran con la nueva estacion.
Concretamente Murprotec, lider referente en Espafa y
Europa en tratamientos contra las humedades, aumenta
sus intervenciones en estos meses en un 40% con res-
pecto al resto de estaciones.

Los problemas de humedades estructurales que
afectan a los hogares pueden provenir de las aguas del
subsuelo que ascienden por los muros (humedades por
capilaridad); pueden penetrar en las viviendas a través
de las paredes (humedades por filtraciones laterales) o
generarse en el interior al tener un excesivo nivel de va-
por en el ambiente que genere la condensacién del agua
(humedades por condensacién).

Concretamente, la humedad por condensacién es
uno de los problemas mds frecuentes que podemos
encontrar en el hogar en los meses de invierno. Esta
patologia se genera debido fundamentalmente a las ex-
cesivas impermeabilizaciones en los edificios derivada
por la hermeticidad de carpinterias (puertas, ventanas,
etc.); el bloqueo de la transpiracién necesaria de los mu-
ros; no airear bien las habitaciones y, sobre todo, realizar
tareas domésticas a diario como cocinar, ducharnos,
planchar, etc., que hacen que se produzca un excesivo
nivel de vapor en el ambiente y se genere la condensa-
cién del agua.

Tras méds de 60 afios de experiencia en el mercado,
Murprotec ha desarrollado un sistema exclusivo y pa-
tentado con la tecnologia més puntera: la Central de
Tratamiento del Aire (CTA). Este dispositivo es capaz
de ventilar y sanear el aire de viviendas de hasta 120
metros cuadrados de forma eficaz y silenciosa. Ade-
mas, este sistema no sélo renueva el aire liberando el
ambiente de los excesos de humedad, sino que ayuda a
conservar la temperatura del hogar, con el consecuente
ahorro energético y econémico que esto supone, ya que
calefactar aire seco a 17 grados es mucho menos costoso
que calentar aire himedo a temperatura ambiente.
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Wicanders presenta una gama

renovada de productos en
Domotex

icanders

—marca

premium
de suelos de Amo-
rim Revestimen-
tos— ha acudido a
Domotex, la princi-
pal feria del sector
celebrada del 12
a 15 de enero en
Hannover (Alema-
nia), con numerosas novedades entre las que destaca la renova-
cion completa de la gama de productos de la marca.

La reorganizacion de las diferentes gamas de productos de
Amorim Revestimentos ha sido fruto de una reflexién estratégica
que, basada en un extenso estudio de mercado, identificé la
necesidad de acercar la marca a su publico objetivo, ya sea este
el target profesional, o el consumidor final.

Como resultado, la comunicaciéon de la marca Wicanders
pasa a ser desarrollada en torno a tres pilares: bienestar, corcho
e historia.

“Bienestar” es el propodsito de la marca, un beneficio
independiente del tipo de espacio. El ofrecimiento de valor de
la marca esta pensado para cualquier tipo de lugar, privado
o comercial, e invita a una interaccién sana, a un “vivir sin
preocupaciones”, disfrutando de los beneficios asociados a un
suelo Wicanders.

El “corcho” es el alma de la marca y de sus productos, tanto
por su caracter sostenible como por las ventajas asociadas a su
utilizacion.

En el tercer pilar, la “historia”, se refuerza el vinculo
emocional, valorizado por el hecho de que la marca es titularidad
de una empresa familiar, presente en el mercado desde hace
mas de un siglo y que ha acumulado conocimientos técnicos a
lo largo de varias generaciones, destacando en un mercado de
operadores anénimos.

Este reenfoque de la marca en el cliente se refleja en una
reestructuracion de su gama de productos, en consonancia
con un proceso normal de seleccion de un suelo, que tiene por
lema el aspecto visual del producto. Asi, Cork, Wood y Stone
son el primer nivel de eleccion, al que se une una subdivision
relacionada con las caracteristicas de estos productos (por nivel
de utilizacion, resistencia o precios, entre otros).

Junto con esta reorganizacion, la marca Wicanders sigue
diferenciandose por la innovacién y por un gran dinamismo
en la presentacion de novedades al mercado. En este ambito,
Amorim Revestimentos ha invertido 12 M€ para reforzar
significativamente la capacidad de produccién de sus soluciones
a prueba de agua y de bajo espesor.

La presencia en Domotex Wicanders queda igualmente
marcada por el lanzamiento de la nueva coleccion Wood Essence
que, fruto de una inversion de 2 M€ en tecnologias de impresion
digital de ultima generacién, permite una mejora significativa de la
resolucion de impresion a 1000 dpi.

OBSERVATORIO

INMOBILIARIO



URSA presenta su nueva

Tecnologfa TERRA para la
fabricacion de lanas minerales

RSA ha
presentado
su nueva

tecnologia de fa-
bricacion de lanas
minerales, URSA
TERRA Technology.
Este lanzamiento
es el producto de
meses de trabajo del departamento de Investigacion,
Desarrollo e Innovacién de la compafiia que ha conse-
guido dotar a las lanas minerales de URSA de mejores
prestaciones, mas ventajas y mayor respeto medioam-
biental.

Con este lanzamiento, URSA da un paso mas en la
tecnologia de fabricacién de sus materiales para conse-
guir que los edificios aislados con sus productos sean
mas habitables y saludables, al mismo tiempo que sos-
tenibles y respetuosos con el medioambiente.

Ademas, los productos que son resultado de esta
nueva Tecnologia de fabricaciéon TERRA cuentan con un
mayor contenido de vidrio reciclado, lo que las hace aun
mas sostenibles.

Con la aplicaciéon de esta nueva Tecnologia de UR-
SA, un caracteristico color marron (URSA TERRA)
sustituye al amarillo tradicional de algunas de las gamas
que URSA comercializaba.

Toshiba Calefaccion & Aire
Acondicionado se incorpora como

socio colaborador a la fundacion
ASPRIMA

oshiba Calefac-
cién & Aire Acon-
dicionado ha

entrado a formar parte,
en calidad de socio co-
laborador, de la Funda-
cién ASPRIMA. Con es-
ta incorporacién ya son
18 las compaiifas inte-
gradas en la Fundacién
creada por la Asociacién
de Promotores Inmobiliarios de Madrid (ASPRIMA) para pro-
mover la profesionalizacién del sector inmobiliario, a través del
impulso de la formacién y el desarrollo de estudios e investiga-
ciones sobre esta actividad econémica.

Ademds de la innovacién y la formacién, otro de los gran-
des objetivos de la Fundacién ASPRIMA es la consecucién de
los mads altos indices de eficiencia energética en todo tipo de
promociones, maxime cuando los edificios son los responsables
de mas del 40% de las emisiones contaminantes a la atmosfera,
lo que provoca uno de los impactos mds perjudiciales al medio
ambiente.

Es precisamente en esta drea donde Toshiba Calefaccién &
Aire Acondicionado, como lider del mercado en sistemas de
climatizacién basados en tecnologia de aerotermia / bomba de
calor, puede aportar a la Fundacién ASPRIMA su conocimiento
y experiencia en el uso de energias renovables para climatizar
y calentar el agua de los hogares y de todo tipo de espacios, de
forma mds barata y ecolégica.

LUNAWOQOD® de Gabarrd viste el nuevo edificio sostenible del

Lycée Francais de Barcelona

Hermanos, ha sido el material elegido para recubrir las instalaciones del nuevo
edificio del Lycée Frangais de Barcelona.

El estudio de arquitectura b720 Fermin Vazquez Arquitectos ha realizado el
proyecto de renovacion de la escuela infantil, la guarderia Munner de la escuela
francesa, que ha durado 14 meses. Con este proyecto sostenible se han recubierto un
total de 800 m?, con tablones de madera de pino y abeto termotratada LUNAWOOD®
especifica para espacios exteriores.

Una envolvente de lamas verticales recorre gran parte del perimetro del edificio.

I a madera termotratada de Lunawood®, distribuida en exclusiva por Gabarro

La posicion, la orientacion y la separacion de las lamas ha sido estudiada de manera
cuidadosa para proporcionar una proteccién solar 6ptima, altamente eficiente a nivel medioambiental, térmica y de durabilidad.
Toda la parte inferior del edificio, la entrada, el patio cubierto y las paredes estan realizadas con lamas machihembradas de
madera termotratada de pino silvestre LUNAWOOD®), al igual que las paredes laterales y los suelos de ambas terrazas.
Por su parte, las barandas de la terraza del primer piso y la barandilla de la terraza superior estan realizadas con listones

termotratados .

LUNAWOOD®es un material natural y sin ningun tipo de aditivo quimico, moderno, organico y estéticamente atractivo. Un
material que ofrece soluciones constructivas, sostenibles e innovadoras.

Gracias a un tratamiento térmico, no téxico, se reduce en un 50% la tendencia natural de la madera a doblarse, hincharse
0 encogerse a causa de la humedad. Estas propiedades lo convierten en un material idéneo para uso exterior y ofrecen una

elevada resistencia a los xil6fagos.

OBSERVATORIO
INMOBILIARIO
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Compac sorprende con una pieza
Unica en la feria KBIS de Orlando

a multinacional espa-
L fiola Compac ha par-

ticipado en una nueva
edicién de la principal feria
de cocina y bafio de EEUU
(KBIS) celebrado en Orlando
del 9 al 11 de enero, con un
original espacio que muestra
sus ultimas colecciones. El stand, especialmente disefiado para KBIS,
cuenta con tres ambientes diferenciados que muestra los nuevos
modelos de la coleccién Unique y los disefios Ice of Genesis creados
para la marca por Arik Levy.

Una amplia terraza dié la bienvenida a los visitantes. Especta-
culares tableros de gran formato de los nuevos modelos Unique Ar-
gento™, Unique Marquina™ y Unique Venatino™, visten los suelos
y revestimientos. Compac invité de esta manera a los profesionales
a conocer la versatilidad del cuarzo tecnolégico, cuyas cualidades
técnicas permiten todo tipo de aplicaciones.

La segunda estancia es la zona ambientada en la cocina, con una
larga mesa que exhibe los dos disefios de la coleccién ICE of Gene-
sis, Ice White e Ice Black. La coleccién ICE of Genesis estd disefiada
por Arik Levy y se inspira en los glaciares y lagos helados del drtico.
Es la coleccién premium de Compac y se caracteriza por trasmitir
los valores y filosoffa vanguardista de la empresa.

La tercera y ultima drea del stand es la dedicada al bafio a través
de un espacio célido que invita a desconectar del ritmo frenético del
espacio ferial. En el centro se encontraba una imponente escultura
de tableros de cuarzo ingleteados, que recreaba la cultura del bafio
del Medio Oriente. “Hammam”, obra de GGarchitects, con cerca
de 5m de longitud, 1.200 Kg de peso y elaborado en su totalidad en
Espafia.

En la parte interior se ha utilizado Unique Marquina™, un di-
sefio de gran expresividad que combina la fuerza de su color negro
con sinuosas vetas blancas. En su revestimiento se ha optado por la
elegancia de Unique Calacatta™ con continuidad en las paredes del
espacio y en las que se ha tallado una celosia de estrellas que trasla-
da al visitante a la estética de los antiguos bafios turcos.

La versatibilidad y la estética
del sistema Flexbrick®

resuelve con éxito la
rehabilitacion de varios
hoteles

res estu-
dios de
arquitec-

tura (Isern, DDR
y Mixis) han
coincidido en
confiar en el sis-
tema Flexbrick®
para sus respec-
tivos proyectos
de rehabilitacion
en el sector hotelero en los ultimos meses. En
todas las intervenciones, el principal objetivo era
proyectar en los edificios una estética contempora-
nea sin la necesidad de acometer grandes y largas
obras, lo que es posible gracias a las caracteristi-
cas unicas del tejido ceramico Flexbrick®. De este
modo, en los tres casos los arquitectos han podido
mejorar las envolventes de los hoteles manteniendo
su estructura original, construidas durante las déca-
das de los 60 y los 70 del siglo pasado.

Asi, los estudios de arquitectura Isern, DDR
y Mixis han confiado en Flexbrick® para la
rehabilitacion de los hoteles Bahia de Alcudia
(Mallorca), Silhouette (Malgrat de Mar, Barcelona)
y el Ebano Select Apartments & Spa (Playa d’en
Bossa, Ibiza).

El tejido ceramico Flexbrick® ofrece recursos
innovadores en el disefio de envolventes
soluciones eficientes desde la perspectiva de su
instalacion y una gran versatilidad por las multiples
aplicaciones que posibilita: fachadas suspendidas,
pérgolas catenarias, doseles, etc., pudiendo
adaptarse a la perfeccién a las caracteristicas de
cada proyecto.

Deister electronic aterriza en el mercado espanol

incorporado al mercado espafiol, como parte de su estrategia de expansién en el sur de Europa. Concretamente, ha inau-

D eister electronic, fabricante aleman de soluciones de gama alta para la seguridad y automatizacién de edificios, se ha

gurado su oficina en Madrid con Jestis Garzén como Country Manager para Espafia y Portugal.

La compafifa estd especializada en ofrecer respuestas innovadoras en el campo de la identificacién y seguridad de personas,

equipos y edificios, a través de productos disefiados para la administracién de 1llaves y objetos de valor, la identificacién de ve-
hiculos y el control de acceso de peatones, asi como en logistica y técnica de la automatizacién.

“Iberia es un mercado de gran relevancia y potencial para nuestra compafifa”, declara Jestis Garzén, Country Manager de
Deister electronic para Iberia. “Considero un reto profesional poder contribuir al crecimiento de esta firma a través del mercado
espafiol. Estoy convencido de que podemos lograr el mismo éxito que la compaiifa ha alcanzado en otros mercados como el

aleman donde es referente en el sector de la seguridad”.

OBSERVATORIO
INMOBILIARIO
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Schindler Digital Plan
El portal de diseno para arquitectos

El nuevo portal de Schindler pensado para ayudar al arquitecto en la planificacion de sus proyectos.
Con solo unos clics proporciona las recomendaciones que mas se ajustan a tus necesidades y ofrece
una especificacion completa de productos de transporte vertical, con un croquis detallado que
podras descargar para incluirlo en tus planos. ¢Tienes un proyecto? Tenemos la solucion.

O00R

. . =|= , Generacion de
Planificacion guiada 0 Catalogo de productos =| especificaciones de producto

. A Descarga de planos
de visualizacién 9 P

@ 1 Estudio de trafico (@) Ultima tecnologia

Entra en https://digitalplan.schindler.com/
y comprueba como funciona.
Si necesitas mas informacion llamanos al 916 576 000.
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