cuenten con este sello, descartando ¢

malusn denunciandn a aguellas que

10 40 tengan

Esta normatiea reguladora de-
bers venir complemeniada por un
regimen sancionador para el caso de
meumplimiento. sin el cual. la aplica-
@on de esls narmalivag sera Yana

Para rranguilidisd de los que ledn
este armculo, debo decir que todos
estas requisitas va los cumplen los
Agenles de la Propiedad Inmobiliaria
(salwo la inscripoan en el registro de
I Junta de Andaluaia, que < realiza
actualmente en el propio colego pro-
tesional). Bl problema aciual radica

en gue, on general, b sociedad ende

a confundir a todos Jos intermedia-
s inmobilianios, denominandalos
APls, cuando solo y exclusivamente
estas cuentan con la obligacion me-
dianie ley de contar con una fifula-
G universitaris y unos requisios
de coleglacion comenidos en Jas Es-
Lafulos, para el ejeroicio de s activ-
dad gue garantizan al consumidor su
propsa segurided

Estos requisitas no se oponen a
la actual tendencia de liberalizacion
en el elercicio de activididdes, no su-
ponent una limitacion o restriccion
a la libre compelenca y s suponen
una garantia ebcaz del derecho de

as consumidores ¥ usuanas €n ma-

EEn

teria de vroenda

Esperemas que, de una vez por
todas, la Junta de Andalucia saque
adetante b regulacion de b interme-
discon inmobiliaria que lanta Talts
esta haciendo en nuesira comuni-
dad

lerminaremos diciendo que “el
reconocimiento constitucional a
una vivienda digna ¥ adecuada,
en su concepcion de bien social
de especial proteccion, implica
un deber del Estado y del con-
junto de las Administraciones
de procurar un mercado inmobi-
liario mdas seguro, trasparente y
equilibrado™, U
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El sector vuelve a hablar en positivo

Con el objetivo de pulsar k3 opinidn directa de los profesicnales implicades an b actividad inmobiliana, Andalu-
i3 Inmobiliara reunio un ano mas, en 1omo & un Foro-Almuerzo, 3 representantes de consultoras, tassdorss y
bancos, asi como de otras enfidades y organizaciones diveciamente relationadas. £n concrelo, en esla ccasion

acudieron al encuentro, que se celebrd ol 5 de abril en el Club Antares de Sewila, Maria Manasterio (Aguirre

Newman), Juan José Sanchez (BBVA), Felipe Daza y Alvarc Rojas fRealtis), Guiliermo Macpherson (Macpherson
Consultores), Alfredo Ferndndez (L), Pediro Zubina e ifino Galdn (inerzia Asescres inmobilianos), Nigo Molina
v Jesus Anaya (CBRE), Luis Miguel Martin Rubio (Ontier despacho de sbogados), Gregono Abnl v José lgnacio
Choza (51 Scciedad de Tasacion), Antorio Pablo Romero y Maria Jose Munoz (Krata), Eva Bufiuel y Alsandra de
la Calle (Altamira Asset Management) y José Gamero (MLS Sevills). Moderd la mesa iigo Galdn, acompariado
en I3 tares por ifigo Moling y Luis Miguel Martin Rubio, Jos tres miembros del Consejo Asesor de esta revista

presentes en ef evento.

D inquivcnds a devcch, dereas José Rynacio Choze, Somw Movs, Tesus Anapa. Felipe Daza, José Gameeo. Guilioemo Mucpheeson

Juan Jose Sanchez. Alvaro Rojus, Alfredo Yerndnder, Antonio Pablo Romeeo, defante Gregono Abnil, Lis Miguel Marin Bubio
Alejundra de ln Calle Eva M* Banuw), .‘ﬂg\\ Gadon, Padro Zubirss. Ross Halnes, Mana kse Munioz e Inigo Moling

[ § B EI coloquio
Qo en omo a vanas
cuestiones  fundamen-
tales: la  siwacion  del
mercado inmabiliario en
lineas generales, el ma-
mento que atraviesa cada
segmento ¥ coda ambito
geografico, las oporfuni-

dades de inversion mas

Sonia Mora
Potos: Al

atractivas en Andalucia,
¢l popel de ka banca ¥ el
nuevo modelo de nego-
cio inmoblliana

Tendencia
ascendente

La percepcion de que

la tendencia positiva con-

tinuard en 2016, con las
logicas reservas de b sie
uacion pohtica, fue argu-
mento generalizado du-
rante ¢l Foro-Almuerzo
Al respecio de la si-
tuacion actual del sector,
¢l primero en tomar fa
palabra lue Guillermo
Macpherson (Macpher-

son Consultores). “Basan-
dome en mi experiensa
personal, desde la pers-
pectiva mas  comercial,
CSPEro que para este ato
continue la tendencia pa-
sitiva en general de estos
das ultimos afos, 2014 ¢
2015 No he notado mu-

cha dilerencia entre el

ano 915 ¥ el primer tri-
mesire de 2016, a pesar
de que mucha gente se
empena en decir que la
siluacion esla empeorans
do y hay quien incluso
empleza a hablar de te-
maor por la siluacion pole-
Bea™. Se mosiro conftado
en que MWI6 sea Incluso
mejor de lo previsto, aun-
que haya logicas dudas.
‘No nos beneficl escu-
char todos los diss que
descenderan la conlanza
v el PIB. Es necesario que
SCAMOs Menos pesimis
las para generar la menar
incertidumbre posible
entre los inversores”. Se
realirmo en la conviccon
de que la tendendia sera
posttiva,  “independien-
lemenle de quien lome
posesion  del Gabiemo
Central®

Para Luis  Miguel
Martin Rubio (Ontier), la

situacion desde diclem-

EXAMEN DEL MERCADO INMOBILIARIO

bre es comphicada “Es
cierto que hay algun in-
versar a la expectativn, s
una realidad En nuestro

despacho asesoramuos a
algunos Inversores inter-
nacionales, especialmen-
le de Latincamerica, y
estan un poco a la espe-
m de que la situacion se
clarifique. El pais logica-
mente sigue lunconanda
con un goblerno en fun-
cunes, porque llevamas
yva muchos anos de de-
maocracia, pero no cabe
duda que un factor clave
para M recuperacion es
que haya clardad” Ex-
hibio en cualquier caso
su convencimienlo de
que “Espana sigue § va
a4 seguir siendo un pas
alraclivo, cada vet mas si
cabe” “Creo que estamos
mejor que el ano pasado
¥ pear que el que viene
~Prosiguio-, ¥ que vamaos
a4 seguir evolucionando

~No nos beneficia escuchar todos los dias que
descenderan la confianza y el PIB. Es necesario
que seamos menos pesimistas“

" Algunos inversores internacionales estan un
poco a |a espera de que ka situacion se clarifique

44

en posilivn; pero na po-
demos dejar de mencio-
nar que hay operacliones
que estan a ka espera des-
de diciembre, aljunas de
las cuales me consta que
estaban muy avanzadas”

En hinea con sus an-
ecesores en la palabra se
muostraba Alvaro Rojas
{Reallis), para quien en
cuestiones de inversion
inmobiliaria. en 2016 s¢
van a consalidar las ex-
pectativas de los dos anos
anteriores: “Desde nues-
Ira consullora  eslamaos
cerrando  operaciones
concretas  importantes.
maduradas por el chiente
el aho pasado y irmadas
este. Es decir. muchas de
las empresas que son-
dearon el mercado el
ano pasado estan con-
firmando en estos meses
su decision de mudarse
Lagicamente, si la situa-
<n economica, sockal
v polilica esfuviese mas
clara, las operaciones se
aceleranan. pero ¢l mer-
cado se esia moviendo
bastante”

Maria  Monasterio
{Aguirre Newman) re-

Tlexiono acerca del record

de operaciones inmaobi-
liarias a nivel nacional lo-

grado en 2015, que se han
extrapolado a Andalucis
en los mismos terminas
especialmente en el mer-
cado residencial y de sue-
lo: “Cabe destacar que se
han hecho mas operacios
nes de suelo en 2015 que
en los uliimaos diez anos.
pur lo que consideramaos
que la sitvacion poliica
¥ economica no va o po-
der frenar esa tendencia
Creo gue estamas lodos
de acuerdo en que Ia si-
tuacion pohtica se debe
solventar lo mas rapida-
mente posible para no
dar Hempo a los Inverso-
res a generar incerfxdum-
bre sobre o que pueda
suceder. pero reltero que
es diil frenar la iners
Cha, leniendo en cuenti
I tiquidez que hay en el
mercado ¥ la necesidad
€ inferes en invertir en el
mismo, De hecho. hemaos
comenzado ¢l primer tri-
mesire de 2016 con mu-
chisimo movimiento tan-
10 en ¢l sector terciario
como en suelo § en resi-
dencial”, Vaticino que, si
los datos macraeconomi-
cos scompanan, en 2016
serd dincil superar la clira
de 2015, pero estara en la
misma linea
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Tambien Juan José
Sanchez (BBRVA) s¢ mos-
ro conwenckdo de que
2016 va a ser un ano posi-
tivo: "B o que hay dispa-
ridad de criterios es en ese
grado de posilivismo; es
decir. creo que la tonica
va a ser positiva v la clave
wa a estar en el acenta, en
cuanio de positiva®

Retrendaba
Galan  (Inerzia
res Inmobiliarios) que el
sector alraviesa un buen
momento: “Un dato ¢lo-
del
que alravesamaos es que
todas  las  consultoras
plantills

Ihigo

Aseso-

cuenle maomenico

han  amplada

en 2015, mientras en los
anos precedentes todas
eslabamas
i Si estamos ampliando
NUEsros equipos s que
fenemos previsiones. de
ir creckendo, expeclati-
vas de seguir generan-
do negocir. Veremos en
que medida nos afecta la
ncertidumbre  politica.
POrgue queramaos o no. ka
pohiica esta muy Iigada a
la actividad inmobiliaria”

Para Gregorio Abril
(5T Sociedad de Tasa-
cion). ha cambiado la
expectativn general. ¥
expuso un dala & su juis
Cio muy significativo, que
explica en buena medida
¢l comportamiento  del
mercado: “Bn 2007 una
persona  en  Andalucia
tema que emplear 135

reduciendo-

anas de su salario infe-
gro para poder comprar
una wivienda, ¥ a fecha
de hoy liene que inverlir

Rosa Hafner Lancha

“Muchas de las empresas que sondearon el
mercado el ano pasado estan confirmando en
estos meses su decision de mudarse

solo 7.5 aos. Esto viene
provocado, entre olras
cosas, por la bajada acu-
mulada de precios de las
viviendas ¥ de los upaos
de mieres  hipotecanios.
Estos  cambios  tacilitan
la venta a los promoto-
res. la fimanciacion por
parte de las entidades 1i-
nancleras § la salida del
stock acumulado durante
anos, lanio de parlicula-
res como de entidades
fmancieras. Estos pueden
empezar a comercializar
suelos que hasta ahora
estaban paralizados. Pa-
rece que por este lado
1040 juegd a favor”, Ala-
dio que I reducclon del
esluerzo economico que
tienen que hacer los an-
daluces para adquiric una
wiwienda ha tavorecido el
dcceso a la lmanciacion,
que s¢ ha visto acompa-
fado de una mejora de
tipos de inferes y la esla-

Directora-editora de Al

Resperta 1 los horcos, nos hemas visto sorprendides en les Utimos meses
porgee por fim estie acudendo a eventas y hablandales 1 bas pramocares”’

Esverdad que et trashidieda con daridid sus eggencasa ks prometores,
pero las estin eratinda de acompanar

blizacion del precio de
la vivienda. ncluso con
algunos repunies en i
vienda nueva

Desde la agrupascian
MLs, José Gamero re-
frendo el optimismo que
se aprecis en el mercado.
“En la agrupacion que yo
represento se integran 73
inmobilkrias que trabajan
a pie de calle.‘en la arena’
A partir de nuestra ex-
perlencia. sobre todo en
residencial. confirmo que
entre septiembre § no-
viembre de 2015 vivimos
unos meses muy buenos
Tras el paron navidenao,
e enero se volvlo a rom-
per la tendencia ¥ el mer-
cada volvio o alegrarse,
quizds no lanio como a
prion estimabamos, fruto
del estancamienta pohifi-
€O, pero el mercado se ha
movido en posiivo. Una
citra que reflefa esta posis
lividad es que en nuestra

“Si los datos
Macroeconomicos
acompanan, en 2016
sera dificil superar la
cifra de 2015, pero
estaraen la

misma linea”
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lidad de vivienda: desde

gue se in

la una nueva
promocion hasta que se
contabiliza como fenta
pasan dos ainos, con 1o
que es posible que el alo
Que viene vYeamos que
han disminuido las ven-
tas, cuando realmente lo
que hay es una actividad
incipienle pero promeles
dora”

En el mercado de
vivienda, en Malaga ciu-
dad, como en el resto
de grandes municipios.
la primera residencia va
por barrios. “de forma
que hay zonas donde se

esis empezando a hacer
obra nueva. y otros si-
tios donde no hay gruas
vy probablemenie tarden
en llegar, porque sigue
habiendo un importan-
le mercado de segunda
mano”

En el mercado de
oficinas asegura Moling
que tambien se aprecia
mucho movimiento. es-

pecialmente en Malaga.
aungue tambien en Se-
willa, donde la melona
se¢ siente menos por fa
sobredimension del mer-
cado: “Se debe ir depu-
rando proximamente ¢l

Felipe Daza

“Hemos empezado un 2016 con un trimestre muy

bueno, pero estamos notando un paco de
desaceleracion, probablemente por la
situacion politica

stock que hay. sobre 10do
en edificios buenos ¥ zo0-
nas prime, con un probas
Dle ajuste de las rentas”
Tambign ¢ merca-
do indusirial va a fener
recorrido, aunque no se
podra  enlender como
hasta ahora: "De un lado
el producto logisiico lie-
ne que evolucionar §
IANSIONMAarse,  espec
mente en las 2onas prin-
cipales. Sin Ir mas lejos.
Malaga no tiene un pro-
duclo logislico bueno m
de calidad. por ¥ que se
tene que consiruir, ¥ €50

Jire

tor ce Agencia en R

Alvaro Rojas

Creo que hay por hay b irversion mas interesnte es d recil en sepunds lnea”

INo creo que todo of suddo terga valor, @ 3l menos no a corto il medo plalo,

Soco dire

“Lafigura de bos incermediarias es una figura que ervre todes debiéramos ser
capaces de que se regubra, del mismo moda que se regula en Europs

“Fara invertr yo recomendan bocdes comendiales en segundss y cercerss kneas
siv dudarl

requiere direvimiento,
nversion. dinero § gente
que apuesie, ademas de
que las administraciones
faciliten Jas tramitaciones
De olro lado, el producto
industrial tradicional tam-
bien se debe reconducir,
en especial el de las naves
fradicionales de tamaio
pequeno (hasta 500 me-
tras cuadrados). En cual-
quier casa, estoy conven-
cldo de que a poco que
la situacion  economica
mejore. ¥ la evolucion
del consumao ¥ el turismo
continue, estos al final
van 4 lirar del logstico y
del almacenak, asi como
del industoial puro”

Y subre el mercado
de locales comerciales en
0Nas prime. encuenta
un obstaculo en Andalu-
cla, las rentas y kas pre-
Clos que se phien. a su jul-
clo  desproporcionados
“Por muy inleresante que
resulte Andalucia, no so-
mas Madnid, ni Barcelona
ni Londres; jugamos en
otra liga ¥ ks operadores
"lllchi“ TECES no estan
dispuestas a pagar ks ren-
1as que les piden. Malaga
v Sevilla estan permanens
lemente en el radar de los
ocupantes, pero la esca-
SeZ (e olerta §. por mnto,

la lension que se trasladas
a las rentas hacen que
muchas operaciones no

prosperen”

En tomo sl merca-
do de Inversion. destaco
que el praducto de ofici-
& no atrae especialmen-
12, 8 N0 Ser que s¢ 9aya 4
una rentabilidad del 6.5
7 o 1.5; en remil de high
strevt. en algunas zonas
muy puntuales s¢ pue-
de compelir con plazas
como Madrid, mientras
en industrial  Andalucia
esta aun a mucha dis-
lancia de la capital es-
panola. “Nosowos traba-
jamas normalmente de
la parie de la demanda
v ln demanda nos pkie
ubicaciones muy concre-
1as; es decir, calle Larios
Slerpes, Athondiga... Se
proponen ofras calles en
el entomo inmediala 3.
auhque sea a la cuarta
parte de renta, no geng-
ra el interes del ocupan-
e Todo kK que se hace
en los barrios § zonas
nuevas, los promalores

Iratan de venderlo al em-

EXAMEN DEL MERCADO INMOBILIARIO

E3 necesario Qe seamos menas pesimisias pana generar b menar incertidembre
poshle entre las inversores

Tspata es um oportunidad de mversion, porque ademas de ser un pas b, los
IMversares wen &N NCSOLTas LN pals seura con gwarna uridica

presanio que lo va a usar
particularmente, pera no
se le ocurre olrecerselo
A una gran firma porque
sabe que a respuesta va
a ser na”, anadio Molina
en relacion al retall
Alfredo Fernandez
(JLL) reflexioma  acerca
de la situacion del mer-
cado de retall. “En este
mercadn, crea que Anda-
luCia empieza & gozar de
NUevo de una salud muy
buena. Bl crecimiento
economica que estd le-
niendo Espaha con res-
PL‘;HI a ofras pases ey
ropeas esia propiciando
que nas convirnamos en
¢l centro de atencion del
sector. Las principales

promotores estan yd in-

“Malaga, por su singularidad, posee un gran
arractivo para que las empresas quieran
instalarse en su territorio”

virtkendo en macro-pro-
yectos de centros comer-
Clales en ciudades como
sSevilla. Malaga. Almena.
etc. Asimismo. somos ¢l
principal objetivo de la
expansion  de  muchos
operadores internacionas
les, que ya no estan solo
centrados en Madrid ¢
Barcelona sno tambien
en la Cosla del Sol, gran-
des proyectos de centros
comerciales ¥ en zonas
pome de las principales
cludades andaluzas”

Con respecto a in-
version en ona prime
pese a que Andalucia no
esta aun en los niveles de
Madrid o Barcelona, es
clerfa que anfe la escas
sez de producios en estas
ciudades las Socimis ¥
los Family Offices empie-
zan a buscar producio en
cludades como  Sevilla
Malaga vy Cordaba prin-
cipalmente. “Aungue en
este casa es diticll Negar

a las rentas que quieren
los propiclarias de los
locales, para luego ven-
derlos, al final los ope-
radores  infernacionales
apuestan por abrir en zo-
nas prime y con algo de
pacKnon s FII\'I'\'" Lon-
seguir niveles de renty
muy Interesantes. Ahi las
consultoras lenemos qus
saber manejar los fiem-
pos. porque en muchas
de las ocastones se llega a
luas rentabilidades que los
propietarios quieren. De
hecho, en la actualidad
hay algunas operaciones
gestionandose en Anda-
lucia gque nos podnan
sorprender en 2ona pri-
me con rentabilidades en
tomao al 4.5%, explico
Razone que, con
caracter general,  los
comercializadores,  es-
pecialmente  los  que
lienen un caracler mas
internacional, tienen un
papel muy Importante
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Alfredo Fernandez

Aesponsaty

Ardaluc

elJLL

Pedro Zubiria

e de Dficina en Sevilla y de distinlas dreas da negotio en

£n el mercade de recil crea queAndducs empiez 2 goaar de ruevo de una
sabud muy buera
£l actualidad bay akunas operaciones gesiomindose e Andifuca que nas
podrian sorprender en zona prime con rencabiidades en como d 4,5

Iitigo Molina

Seco de Inerza Asesoras inmobiliarios y responsable de Agancias

Creo que of mereado esta bastante maduro y va a elegr con que inmobikaris
quiere craboar, o mercado es o que hace & primer fikro

Vesmos opartunidades de version en b rebabiitaciae idustrial furdamenralk
meete n & oms crianss

a la hora de aprovechar
el movimienio que aho-
ra mismo hay entre los
operadores  Inlermacio-
nales y dar un servicio
diterenciador para pro-
pletarios € imversores
Analizo lambien el
segmento de retail Gui-

Director regional de CBAE en Andalucia

llermo Macpherson: “En
expansion, la mayona de
las veces nos empeia-
mas ¢n centramos en
calle principal. cuando
hay olras muy comercia-
Jes que san fan rentables,
o mas, que las calles mas

CHras, pera no somaos Ca-

Costa del Sof va 2 ura veloaidad de crucero desde hace ya un par de aias o tres

i recomendacicn para ivertr es e suek en cauta ertre Hueha y Almeria, sin
QU= tanga qu2 ser ncesariamence en primer inea de playa

paces de wenderselo al
cliente. Con respecto 4
los lacales. aqui en Sevi-
Ila, hace 50 anos, la calle
comercial poar anlonas
masla ersd Sierpes, una
calle muy cara dande no
habae locales vacios v el
exceso de¢ demandd se

"Se plantean muchas
promociones nuevas y
en las zonas mas
atractivas el stock
esti depurado”

"El producto logistico
tiene que evolucionar
y transformarse,
especialmente en fas
z0nas principales

iba derivando a Teluan
y Velazquez, que, final-
mente. acabaron conwir-
tiendose en las calles mas
demandadas por los ope-
radores. Ahora ocurre un
poco lo contrario: hoy en
dia hay muchos opera-
dores estan planteandose
volver a Sierpes v olras
ubicaciones cercanas. En
este sentido, el mercado,
en menor o magor plazo,
se acaba por regular”
Sobee el mercado de
Inwersion. asegura que el
suelo @s una de las prins
cipales peticiones de sus
clientes. junta a kos loca-
les €n zonas secundarias
¥y centros  comerciales
“can problemas”
Describio Maria Mo-
nasterio el mercado de
oficinas como un mer-

ESTE MES..

cado al alza en Malaga.
dande las cilras de con-
tratacion ¢l ano pasado
ueron muy importantes
“Tanlo en numern  de
operaciones como en ab-
sorcion neta (25000 ma)
el comportamienic  ha
Skio muy positivo respec-
10 4 los anos precedentes.
Como dato significativo
hemos detectado un au-
mento considerable del
numero de peticiones de

frabajndo  operaciones
por encima de los 1.000
mi. Se frata no solo de
demanda que va existe ¥
que esla aumentando su
superficke. sino tamblen
de demanda nueva. Sevi-
1la ha sulrido mas, en mi
opinion porque tiene un
stack muy elevado que
va a ser dilicil absorber
en el coro plazo y se de-
bera contar ademas con
que en much(u casos s

Inigo Galan

"En locales comerciales en zonas prime, Milaga y
Sevilla estan permanentemente en el radar
de los ocupantes’

menle de que se consides
ren high streer solo unas

amphando la ona pri-
me. sobre todo porgue
los grandes grupos, “los
grandes operadores cu-
FOs nombres son cono-
cldos por todos, han de-
cidido o necesilado abrr

eral da Inaria Aszsores

Inmokik

Un dato elocuerte del mamento que atravesamcs o5 que todas ks consultoras
han amplado plantil en 7015

Mi apleion personal es que quienes mas han aprendido de fa crsis som bs
entidades franderss

Luis Miguel Martin Rubio

grandes superficies; ve-
mamos de operaciones
de un maximo de 300 o
A00 metras y levamas sin
embargn  varlos  meses

Socio dal d

gados Untler

quede obsoleto”

Al respecto del pro-
ducto retail, argumento
que en ciudades como
Milaga o Sevilla se esta

“Espafia sigue y va & sequir siendo un pass stractiva, cada ez mas si cabe,y creo
que estamos mejor que el 0 pasado y peor que ¢ que viene

“Sames un s muy seguro desde el purto de vists patrimoni y regierd de b
pasbra pero no tanto en o améko urbinstico

en ubicaciones centricas
pero no prime gue han
propiciado que ef Interés
comerciil a esas calles se

amplie.  independiente-

determinadas calles”
En este sentido, explico
como estd luncionanda
el mercado de high streer,
a parfir de ejemplos con-
creros: “En Malaga, en la
calle Marqueés de Larios,
s¢ han Srmado opera-
ciones por encima de los
200 euros/m2 porque hay
operadores dispuestos a
asumirlos ¥ sus Yenlas en
esas calles lo |ustiican
Sin embargo kb diferencia
con las calles calindanies
es abismal y los precios
en las mismas bajan con-
siderablemente  porque
no cuentan con el mismo
paso de gente ¥ de sentas
¥ por lo lanio no es pasi-
Dle justiicarlas. En Sevilla
en las calles Velazquez o
Tetuan, la situacion es
misma. Pero incluso en
estas calles puede haber
un local o un edificio dis-
ponible que na se lagre
alquilar porque este en
el lado malo de b acera,
porque fenga unae confis
guracion complicada o
una superficie que no w
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adapte a las necesdades
de los clienfes y que por
anto tenga que ajustar
notablements su precia”
Amplio su  razonas
miento acerca del mee-
cado retall, analizando
que "un lfondo mlernas
cional que quiere inver-
tir 15 0 20 millones en
un activo comercial en
ona prime busca ingui-
lino de renombre porque
busca seguridad ¥ menos
riesgn, ya que na quiere
gestionar ese activo y por
tanto puede asumir una
vield agresiva incluso por
debajo del 5% El tamily
office puede entrar en
una calle mas secundaria
porgue tiene capacidad
de gestion v de dar valor
anadido a ese local me-
orandolo,  reali-

zando obra o

buscando
nuevo
Inguii-

no. ¥ tenendo clerta fles
Xibilidad en la negocia-
clon del contrato”,
Tambien lhigo Galan
desgrana el mercado por
segmentos. Del residen-
cial arguyo que es una
realidad que el mercado
esta creciendo en lermi-
nos generales, mientras
el de oficinas en Sevilla
“tiende a la baja porque
aunque ha hablda mu-
cha contratacion en 2015,
la absorcion neta ha sido
negation”. Sobre los laca-
les ¥ centros comerciales
maniiestd que estan al
alza. destacando la prac-
i<

mexistencia de locas
les vacios en 2ana pnme
en las calles principales
de Sevilla v de la mayona
de las grandes ciudades
andiluzas, al tiempo que
elde logistica Jo describio
coma un mercado en el
que escasea la olerta y
donde pucde haber al-
gunos. productos de ins

‘version interesamtes. “BI
‘sector de Jas nages inds

friales parece que lam-
poco atraviesa un buen
momento”

En relacion con el
mercado  retail, anadio
una reflexion en tomo
a las ubicaciones de los
inmuebles:  “Puede  ser
mucho mas rentable para
un INTersor CoOmprar un
lacal en una calle secun-
daria O lerciaria que en
oM pome. pero es o
que nos piden los londos,
las Socimis. los 1amily
offices, que por debajo de
fres millones de euras no
quieren que les olrezcas
nada. Por eso. hay que
diterenciar entre ¢l pe-
queno inversor, gue s¢ va
a decantar por una calle
secundaria o lerana
parque sabe que no pue-
de pagar una calle prime.
de los grandes fondas in-
fermacionales, que solo
piden prime”.

En este examen del
sector por segmentas -
trodujo Gregorio Abril

reaclivacion de la pro-
mocion y construccion
de obra nueva, “Anda-
lucia es una region muy
grande, con muchas po-
blaclones de dilerente
tipo. En muchas de eflas
ya se esta retamando la
construccion ¥, en ofras.

no se vaa reactivar hasta
dentro de mucho tempo
porque existe una olerta
muy amplia, mcluso con
olerlas por debajo  del
caste  de  construccion
Dentro de los municiplas
donde se ha reaclivado
la  constreccikon  estan
cludades como Marbella
o Sevilla. La localidad

malaguefia comercializa

Inmuebles por un valor
entre 0.5 v 1.5 millones
de euros y en Sevilla se
ha detectada mucha
demanda de locales
comercisles cene

icos. Asimis-
mo, existen
nume-
rosas /

pueblas en los que hay

un mercado  estabiliza-
do desde hace bastanie
Hempo con una estructu-
ra Inmobiliara de olerta-
demanda que  funciona
con normalidad absoluta
Sin embargo, sigue ha-
blenda poblaciones con

excesos de stock™.

En 1oma al mercado
retall. resalto la Impaor-
lancia de los locales en
barrios pera el dinamis-
ma economico. “Ademas
de los locales en 2onas
centricas o prime  que
solo pueden permitirse
grandes Trmas  comers
Chales, existen tendencias
Interesantes en otras zo-
nas. En su conjunto re-
presentan un porceniaje
muy alto de la actividad
comercial por lo que se
convierle en un nicho
que no podemaos perder
de msta, ocupan locales
comerciales en calles me-
NOS IMPOrantes pero con
una actividad economica
significativa. En Granada
por efemplo, el mercado
no o mueven las calles
Recogidas ni Puentezue-
las, sino los locales en
diterentes barrios de la
cludad que generan mu-
cha mas negocio™. Un

lema a su juicio comple-
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"En inversion, el producto de oficina no atrae
especialmente, a no ser que se vaya a una
rencabilidad del 6,5,7 07,5

jo son los locales en las
nuEvas promociones. ya
que no todas obtienen un
producta “vendible”, de-
bido a 1actores como su
situacion. “Algunos son
dificiles de comercializar
v la obligacion urbanis-
tica en algunos casos de
su inclusion en ks promo-
Chon puede ser una canga
En ocasiones estos espa-
s resullan mas uliles y
faciles de comercializar
comao garajes”

En esle desglose por
segmentos. Alvaro Rojas
aborda b sluacion del
local prime, que entiende
como un producto relu-
Q0 que slempre tendra

una  dem potente
“El local que compras al
fnal ko alquilaras § ob-
tendras una rentabifidad:
el problema de la dispos
nibilidad ahora mismo es
que no hay una relacion
directa entre la oleria
¥ 1o que el usuario esta
dispuesto a pagar o tiene
que pagar por el alqui-
ler. Bsa es la radiograna
actual de este mercado

elevads demanda, esca-
sa oferta ¥ una re

lacion
no proporcianal entre el
precio de venta ¥ la ren-
tabilidad que el prople-
tario obliene por alquis
larta”. En cuanto al resto
de productos destaco “la
singulandad” de kas naves
industriales  pequedias
que estan ‘muy paradas
por su winculacion con
la actividad econamica”
directa, igual que sucede
con las oficinas

De la sitacion del
producio residencial
aporto José Gamero va-
rios dalos relacionados
con el mercado sevillano
“BEn el sector residencial
existe una wenta conti-
nuada, no disparada pero
51 hay Dastante romacion
de producta hasta  los
200000 euros de precio
de venta final. Hay mu-
chos nwersores deman-
dando apartamentas en
1omo a kos 100.000 euros
v hasta los 200,000, sobre
todo en el cenlro, porque
se alquilan muy rapida-
mente a los extrankros v

dan una rentabilkiad de
casi el 20%. Hablamos de
aparlamento eacacional.
0O UnstiEo, porque este
ultimo esta sometido a
una legislacion bastante
exigente. A partir de los
300.000 euros de precio fie
nal = estan contados can
los dedos de una mano
fos clientes que verda-
deramente pueden com-
prar, aunque producio
hay™

Informe  de que,
ademas de haberse in-
crementado las compra-
venlas, lambien se estan
hackendo  promaociones
en  Sevilla.  fundamen-
talmente en el intenor,
en barrias como Triana,
Nervion, San Bernardo
v Casco Historico. “En h
nunl[h!:i()l: hum(u cerrar
do  cuatro  operaciones
importantes de sueko ¢n
los ullimos dos meses. Es
decir, el mercado se esta
dinamizando, sobre todo
en las 2onas mas demans
dadas, donde ademas se
sabe que los precios no
van a bajar mas®

Oportunidades
de inversion

Ante la siluacion que

araviesa ¢l mercado.
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exislen produclos espes
recomenda-
bles para ¢l inversor, en
funcion del perfl del mis-

clalmente

ma

“Al pequeio Inversor
le recomendaria el apar-
famento tunstico y los
locales comerclales en
segunda o tercera inea
Comprarna viviendas
de dos dormitorios en
¢f centro de una ciudad

o hay; ademas de suelo
en costa, particularmente
en Huelva v Cadiz porque
eslan menas exploladas,
desarrolladas, y
¢l margen de beneficio es
importanie; no obslanie
lo anterior, hay que sig-
nificar que el resgo am-
ien es superior.

Pedro Zubiria (Iner-
za). por la experlencia
del dia a dia de su frrmas

menoas

"El crecimiento econdmico que esta teniendo
Espana esta propiciando que nos convirtamos en
el centro de atencion del sector

e

£l mercado, en menor o mayor plazo,

se acaba por regular’

coma Sevilla, Malaga o
Granada, pard convertirla
e apartamento tunstico,
un producio cuya ren-
tabilidad anual s situa
entre ¢l 3% y el 10%°, ase-
guraba al respecto lhigo
Galan. Por su parte, sus
recomendaciones para el
Qran Inversor serian cens
tros comerciales con pro-
blemas: actualmente hay
demanda de  Inversores
que buscan este lipa de
producto, ¥ en Andalucia

aprecia oporfunicdades de
nverskon en la rehablili-
tacion industrial, tunda-
menlalmenie en la zonas
urbanas. en un radio de
cinco kilometros  desde
el centro de las cudades:
oportunidades en instala-
clones que necesitan re-
habalitacion e incluso en
olras que hiay que derruir
por completo. “Es un ni-
cho que aun st por ex-
plotar y que praporciona
margenes  importantes

Esioy hablando de in-
muebles en los poligonos
industriakes que necesitan
alguna inversion gue no
se puede permitie ¢ pro-
pietario, ¥ si un inversor
tiene capacidad para re-
generar dicho inmueble
puede darke un gran va-
lor. Si el inversor no liene
prisa para recuperar, este
Hpo de naves tenen una
capacidad de rentabifi-
dad impresionante. sobre
todo en el centro de las
cludades: en ¢l caso de
Sevilla hablo de los poli-
gonos Carretera Amari-
lla, Store ¥ Calonge, don-
de s pueden enconlrar
instalaciones en las que
el propietano no quiers
o no puede inverlir mas
dinera pera que repre-
sentan una oportunidad
magmilica”

Para Eva Bufiuel, in-
vertir en activos inmobi-
lianos slempre es buenao,
siendo muy impaortante
vanable del precio. “Creo
que ¢l precio es primor-
dinl. La ubicacion es im-
partante. pero si ¢l precio
es bueno, es o mas de-
ferminante. El ano pasas
da fue muy bueno para
invertir en residencial, ¥
shora que han empezado
a subir Jos precios 1o ideal
es Invertir en suvelo. Y no

tliene por que ser en el
mejor sitko. pero si tener
un buen precio. A dia de

hay hay suelos en el mer-
cado que estan por deba-
o del precio del module
de VPO; ese suelo sera
oneo para su compra.
porque quizas en dos
pueda vender
bien pero, sobre todo,
porque es un producto

anos s

que, a ese Pl’\:CiO. nunca
va a perder. Yo creo que
en el mercado inmaobilia-
rio lodo Hene un precio v
un comprador”

Sobre este ulimo ar-
gumenio s¢  pronuncio
1digo Galdn, para quien
“hay Inmuebles que no se
Tan avender nunca anine
gun precia”, hnea en b
que tambien se mantesto
José Gamero “Ureo que
el precio es muy impor-
tante, pero hay producios
que No s podran wens
der ni al precio al que s
compraron. Hay que ser
pues mas exigente ram-
baen con la 2ona, ademas
de con el precio. para
que  luego tengan una
salida como inverskon”
Asimismo, para invertir
recomendo wivienda en
2013 Centro ¥ casas para
rehabilitar, "porc su reca-
rrido al alza en cuanto a

revalorizacion,  aprove-
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vechando que los precios
estan muy bajos; sin em-
bargo, no creo que odo
¢l suelo tenga walor, o al
menos no a corto ni me-
dio plazo, sobre todo en
ubicaciones con mucho
stock inmobiliario”
Aseguro Guillermo
Macpherson que. a daa
de hoy, @xiste una vane-
dad muy amplia de posi-
bilidades de inversion, st
ben manifesto su acuer-
do con el gran inleres
que desplerta el suelo. En
cualquier caso, asevero

que na se puede hablar

proplo con ks “locales
comerciales en segundas
v terceras hneas”™

El residencial en cen-
ira de ciudad a precio de
mercado actual es un ac-
1ivo que tiene recorrido v
buena salida para Maria
Monasterio, al igual que
¢l retail en zona prime:
“Si exisle la oporlunsdad,
es un ativo con bajo
rlesgo de desocupacion
¥ poca geslion”, como
inere-
sante ¢l retall bien ubica-

fambien  resulla

do en zonas secundanas
par su gran demanda.

de que en Cosla del Sof se
iban a ver promociones
que quizas se acabarian
por demoler por ser in-
vendibles, g sin embargo,
muchos de esos produc-
tos se han transformado
O reconvertido y se estan
vendiendo o comerclali-
zando en alquiler.

Pars Juan José San-
chez, “los kocales comer-
clales en zona pnme son
siempre una oporfunidad,
es un mercado con gran
dinamismo. Los locales
£ olras 20088 8 un precio
adecuado pueden ser und

en lranslormacion, <on
vistas @ promaover en
cineo o diez anos Hay
suclas que walen muy
poco, pero que debida-
mente gestonados pue-
den alrecer rentabilida-
des impartanies porgue
el precio de la vivienda
ha delado de bajpr En
algunos enclaves, inclu-
s0 ha empezado a sublr
¥ ¢f crecimiento de los
precios va direclamenle
al beneficio del suelo. A
esta le empieza a acom-
pafar una mejona en el
ritmo de ventas”. Destaco

ideal @5 que su destino
sea para alquiler tunstico
pero la normativa para
este producto en coneres
Io es un poco eXigente.
En cudlquier caso, una
vivicnda en los cascos
historicos de las ciudades

es un buen negocio”
El papel de la banca

Lo constatacion  del
regreso de la financia-
clon, aungue sea con
vl
papel que esta lamada a

notables exigencia

jugar la banca en el nues
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naturales de esos activos
inmobiliarios, somas te-
nedores sobrevenidos, y
fenemaos que ayudar con
la herramienta que esta
L0 HUesta mano, que es
la fmanciacion. a sacar
esos activas al mercado,
que es sy enfomo natu-
ral”, explica Juan José
Sanchez Al respecio de
la Tinanciacion y hasta
donde puede llegar o no.
su argumenio fue muy
claro- “Bs pecesario que
wntre  tados  logremaos
una fmanciacion respon-
sable, donde se corrijan

Irance lambien™

En cuanto a la ver-
tente inmabiliaria de la
banca, insistic en que se
Irala de una siluacion
provocada por las -
cunstancias. v destaco
el papel del promolor
local en ef momento ac-
tual “Es una situacion
sobrevenida, no nalural
porque NO SOmas pro-
motores: s¢ trata de una
herramienta recuperato-
ria y asi la enlocamos, por
o que estarnos buscando
socios Incales de reterens

i pard apoydarmas en

conseguiremas’

Por su parte. Eva Bu-
fuel recalco que la ban-
ca, en su casa Sanfan-
der, oo siempre muy
claro que su vocaclon
no era la de ser promao-
t1or: “De hecho, el banco
cred esta soctedad para-
lela o la que pertenezeo
precisamenie para eso
para que hublese una
dimsion, una separacion
entre el negocio fmans
clero ¥ el inmaobiliario.
v toxdos 10s que estamos
en esle servicer Yenimos
del sector inmaobiliaria

en lerminos generales de
productos tan  localistas
vy espeaficos, “porque a
fo mejor hay un local co-
mercial magnilica para
el que incluso tienes al
cliente, en un municipio
que no es de los mas recao-
mendadas para invertir”
Por su parte. Luls Mi-
guel Martin Rubio reco-
mendo ingersion “en cas-
<o historico, en producto
al que se le pueda dar un
vakor afadida”, en tanio
que Alvaro Rojas hizo lo

“Dentro de los municipios donde se ha reactivado
la construccion estan ciudades como
Marbella o Sevilla "

Como reflexion de carac.
fer general apunio que
localizacion “es primor-
dial en todos los casos y
usas; mieniras el precio
es punta de partida en el
sector residenclal’, ¢ re-
cordo al respecia como
hace unos afos, en este
hablaba

mismo 10ro, s

oportunichad a futuro”
Entiende por su par-
e Gregorio Abril que.
en el ambito de la inver-
sion, es lundamental le-
ner en cuenta los plazos,
“Si el inversor prensa en
el medio y largo plaza
o ideal es comprar suelo
barato, urbano a incluso

que “eXisle lambien una
demanda d¢  nversion
en s cudades turisti-
cas para la creacion de
aparta-hoteles y hoteles
pequenos. Bl cambio de
usa de residencial a ha-
felero ha tenido un buen
recibimiento por parte de
los avuntamientos”
Maria los¢ Muio:z
(Krata). recomendo para
mvertir “wiviendas en zo0-
nas centricas de Malaga o
de cualguier cludad. con
ntencion de alquikr Lo

0 maodelo de negocio
inmobiliario, tue otra de
los temas sobre los que
¢ debatia en el Foro-Al-
muerzo de Ai

“Las entdades finan-
cleras abmamente tene-
mos que presiar dinero
porque 2ivimos de eso: si
0. 1O generamos ingre-
sos. A lo antenor se suma
ese Oplimismo y esa ne-
cesidad gue tenemos de
sacar nuesiros activos al
mercado. porgue noso-
1ros no somaos tenedores

"Las naves industriales pequenas estan muy
paradas por su vinculacion con la
actividad econdmica’

los errores del pasado
Tenemos que ser capaces
de hacerlo para que no se
reproduzcan situaciones
similares a las que hemas
atravesado: el regulador
esta empefado en que
4asi sea y estoy seguro que
la generacion de los que
hemos pasado por este

nuestras — promooones
Entendemos que quienes
saben en el sector Inmo-
bifiario son los promaoto-
res y en ellos nos apoya-
mos. Nos queda camino
POr recorrer, pero si hay
oplimismo, & lodos nas
dedicamos & sumar § a
multiplicar, seguro qus lo

Quien promueve es Al
tamira, ¥ Santander es
quien financia™. Destaco
asimismo la apuesia de
sy organizacion por el
promotor local: “Todas
las  promaciones que
hemos hecho han esta-
do slempre ligadas a un
promolor local, porque
salnamos que habia que
hacerlo as. Actualmen-
¢ tenemaos  bastantes
promociones en marcha
v en tadas estamos fra-
bajando de la mano de



hace anos por lodas las
patronales y agrupacio-
nes sectoriales, sin que
hasia la fecha los es-
fuerzos hayan dado sus
irutos. “Hoy en dia hace
falla mas lilulacion para
vender frutas y verdu-
fAs. pues necesitas un
carnet de manipulador
de alimenios porque es
una actividad que en ese
sentido esta  regulinda,
que para vender inmue-
bles. Can los promota-
res ha sucedido mas o
menos lo misma que
con las inmobiliarias:
al wual que quien fuera
vendia, lambien  pro-
movia cualquiers, so-
bre todo en los pueblos.
Por eso ha surgido tanto

stock necesario”

En el sentido de in-
crementar la profesio-
nalizacion en el seclor
se  expresa  tambien
José Igmacio Choza
(5T Sociedad de Ta-
sacion), para quien la
protesionalidad es un
asunlo gue lienen que
asumir todos los que
estan implicados en la
actividad inmobilia-
1@, porque parece que
siempre sean los APls
los que tengan fa res-
ponsabilidad de cuanio
ocurre. Hace unos anos,
cuslaguiera que tema un
lerreno se converia en
promotor: y hacia 50 ca-
sas porque ¢l banco le
daba Ia linanciacion, el

“Tenemos que aprovechar el momento como una
oportunidad para sentar kas bases de un
nuevo modelo”

fasador le lasaba, elc.,
etc.; es decir, en todos
los grupos Intervinien-
fes ha habido guien ha
cometido errores. por
eso todo el mundo tie-
ne que ser profesianal
¥ debemaos recordario
siempre”
Similar reflexion
realizo Gregorio Abril,
quien recordo que to-
dos los cambios que se
estan  produciendo en
el sector requieren una
mayor responsabilidad
de todos los actores in-
volucrados en ¢l sector
inmobibiario, desde el
principio hasta el final
de la cadena. "Cabe des-
tacar ¢l papel que jue-
gan las sociedades de
fasacion, las empresas
inmoblibarias. las entl-
dades linancieras, los
tondos de inversion, las
entidades minksteriales.
el Banco de Espana. v el
Banco Ceniral Buropeo.

entre otros. La profe-

“Los promotores estan adquiriendo un papel de
socio en la financiacion, teniendo que aportar el
suelo o inversion”

sionalizacion del secior
inmobiliario ¥ su regula-
cion olrecenan uns mas
yor conlianza y respeto
por parte de los consu-
midores v del mercado
en general”.

Tamblen para Jesas
Anaya. cada profesios
nal ¥ cada empresa del
sector inmobiliario debe
buscar su segmento de
mercada  §
zarse. “Cada
de producto tlene sus

especialis
tipologia
caraclerislicas y  lene-
mos que ser muy pro-
testonales y estar muy
especiahizados  en o
que hacemos, Nasolros,
por elemplo. en CRRE
de Sewilla, somas mas
especialisias en  invers
skn y terclano. Igual
que las consulioras in-
mabiliarias somas dile-
rentes. cada una con su
especialidad. tamblen fo
son los inversores. Cada
inversor debe elegir el

coctel que le gusta. con

las dosis de ubicacion
rentabilidad y precios
que prefiere en  cada
momenia”

Pese a la amenaza
latente que se dibuja en
el horizonfe de vuella
a los tallos del pasado
para Alvaro Rojas el
sistema ahora esta mu-
cho mas sano en tados
los sentidos: “Desde la
banca, que filtra mu-
cho mas las operacia-
nes y nada tiene que
ver con la de hace diez
anos; pasando por el
promoltor, que tambien
e¢s ahora mucho mas
prudenie y promueve
solo si tiene los vsua-
rios de los Iinmuebles.
sea cual sea el suclo
que trafe de desarrollar
(thotelero.  restdencial.
de olicinas o naves lo-
gislicas) porgue ya no
s¢  puede promover
¥ esperar a ver quien
viene luego; v por el

resto de actores gue in-

lervienen en el sector
como las sociedades
de tasacion” Caoincidio
con sus conferlulios en
Que la Tigura de los in-
lermediarios, los APls
para ¢l ambilo residen-
cial, es una tigurs que
entre todos habna que
conseguir que se regu-
lara, del mismo modo
que se regula en Euro-

pa. ‘No necesitamos In-

ventarnos nada en Ps-
pana. Incluso debleran
ser ntermediarios es-
pecializados, de lorma
que hublera agenclas
inmaobiliarias de aseso-
ramienfo  residencial,
atros de producto in-
mobillario empresarial,
elc.”. Anadio respecta a
la especializacion gque
€5 ¢sta la gue propicia
que se puedan fabricar
“trajes a medida® para
clientes que  buscan
productos muy especis
1cos que no existen en
el mercada actual
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Las Socimis y ¢l
atractivo de Espana

Ademas de  deba-
lir sobre las cuestiones
principakes puestas sobre
la mesa, algunos comen-
sales Introdujeron otros
temas de notable interes
Una de ellos fue la rele-
vancia de las Socimis, el
ACOr mas activo |junto
<on los tondos de Inver-
sion en el sector inmobi-
lkario en Espatia. Fueron
defmidas por Guillermo
Macpherson “como un
producta muy ventajo-
50, pero inducido. En la
mayaria de los casas pis
den prestado el dinero
a los bancos o ko captan
de olros mversores, y el
responsable de la Socimi
abiene unos reditos im-
portantes si logra conses
Guir ks objerivos en un
plazo corto de tiempo
La Socimi busca prine
cipalmenie un negocio
financiero. no es kb mis-

“Las entidades
financieras han
contratado a
profesionales del sector
inmobiliario”

“Habria que pedir una
formacion especifica a
quienes abren agencias

inmobiliarias”

"E| promotor es ahora
mucho mas prudente:
ya no se puede
ProMOVer y esperar a
ver qué viene luego”



