Mercado

Eduardo Fernandez-Cuesta
(Rics): “Las medidas de Colau
confunden al mercado y
disuaden al inversor”

El presidente en Espana de la Royal Institution of Chartered Surveyors (Rics) confirma las
previsiones al alza para el real estate espafiol y reclama a las administraciones que saquen al mercado
nuevo suelo finalista.

B. Seijo
4 oct 2018 - 04:53

Para Eduardo Fernandez-Cuesta, presidente en Espafa de la Royal Institution of
Chartered Surveyors (Rics), este curso vendra marcado por una moderacién de los
precios en el residencial y un interés creciente de los inversores internacionales por
las oficinas, el logistico y el retail de las grandes ciudades espafiolas. No obstante, el
lider de esta organizacion, dedicada a definir los estandares internacionales en el
sector inmobiliario y de la construccién, aboga por una mayor implicacion de las
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administraciones publicas a la hora de sacar vivienda y suelo edificable al mercado.

Pregunta: Madrid y a Bar celona contintian siendo dos de |as ciudades eur opeas
preferidas por losinversoresen real estate. (Como pintan las previsiones para el
proximo curso?

Respuesta: Positivas. Es verdad que hay signos de una pequefia desaceleracién, pero

la economia espafiola va a seguir creciendo por encima de la media de los paises
europeos punteros, es decir, de Francia, Alemania e Italia. Eso hace posible que el

real estate tanto en Madrid como en Barcelona contintie fuerte. Quizas habra que ser
un poco mas selectivo, trabajar més las oportunidades, pero estas seguiran estando
alli, en los mejores edificios.

P.. ¢(Creeque en estas grandes capitales los precios ya han tocado techo?

R.: En algunos sitios siy en otros no. En los buenos edificios, y especialmente en el
sector terciario, habra un incremento de las rentas en inmuebles singulares de
calidad, bien comunicados y con un disefio acorde con las necesidades de los
inquilinos. En residencial, lo que vemos es que en las grandes ciudades hay una
voragine de demanda, sobre todo en zonas bien ubicadas. Yo creo que los precios van
a tender a moderarse en algunos sitios. Aqui el problema es que no se oferta vivienda
nueva y que el suelo recalificado escasea. Es por eso que los precios suben més de lo
que nos gustaria.

P.: ¢Si.los precios no se estabilizan, estariamos a las puertas de una nueva burbuja
inmobiliaria?

R.: Pienso que estamos protegidos frente a una burbuja, pues no ha habido excesos
en financiacion, los promotores estan trabajando con enorme capacidad y
profesionalizacion, los compradores de vivienda se estdn endeudando de una manera
prudente, los tipos de interés siguen bajos (pese a que pronto veremos una pequena
subida), la economia continiia recuperandose, etc. El inico problema es la falta de

suelo calificado. Los ayuntamientos se deberian aplicar a sacar mas suelo al mercado
y a ser mas agiles en la tramitacion de licencias urbanisticas.

“Estamos protegidos frente a una burbuja porque
no hay excesos en financiacion”

P.. ¢Con qué otras capitales eur opeas compiten Madrid y Barcelona?
R.: Madrid y Barcelona son las capitales mas atractivas de Europa desde el punto de

vista del mercado de oficinas. En retail, las firmas se interesan inmediatamente por
los locales libres en las vias prime de estas ciudades para abrir sus flagships. Por otro
lado, aunque en Barcelona si que han tenido un tiron importante, el interés de los
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inversores por los centros comerciales en Madrid es un poco méas débil, motivado por
el miedo al ecommerce.

P.: ¢Qué segmento impulsa el negocio inmobiliario en Espafia actualmente?

R.: El residencial en primer lugar, seguido de las oficinas y el logistico. Estos son los
tres sectores estrella desde mi punto de vista.

P.: ¢Cuales son los activos preferidos por los grandes fondos inter nacionales?

R.: Vemos que estan haciendo unas inversiones muy generalistas; confian mucho en

el atractivo economico de Espafia. Ultimamente han comprado grandes carteras en
las que el foco esta en el residencial.

“Los grandes fondos confian mucho en el atractivos
econémico de Espana”

P.: ¢Con tanto apetito inversor, ain queda producto prime en Espafia?

R.: Si no queda, hay que fabricarlo. Esto es lo que hacemos: fabricar producto para
que los inversores puedan acceder al mismo. Hay mucha liquidez y es verdad que el
mercado espafiol es estrecho comparado con otros paises.

P.: ¢De qué manera se potencian los g es secundarios cuando €l stock escasea en las
zonas mas cotizadas?

R.: Los inversores buscan confort en su inversion; al final hay elementos como la
ubicacion, la calidad del inmueble, el analisis de competidores o de potenciales
inquilinos que son igualmente importantes. Ya no se trata de comprar una oficina en
Paseo de la Castellana, sino de comprar un edificio que cumpla con unos requisitos
importantes de calidad en sentido amplio.

P.. ¢Cudles cree que son |os principales factores que han impulsado la recuperacion del
sector inmobiliario espanol tras €l estallido dela crisis?

R.: En primer lugar, determinadas reformas acometidas por el Gobierno. Para mi la
mas importante es la del sistema financiero, ha habido una restructuracion total que
ha motivado que vuelva a haber dinero en el mercado y que la actividad en el
inmobiliario se reactive. La bajada de los precios es otro elemento, descendieron

practicamente un 40%. La confianza en la recuperacion econdémica, la reforma
laboral y la atracciéon de inversores internacionales y nacionales son otros factores.

“La subida de tipos no marcara un antes y un
después en el desarrollo del mercado”
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P.; ¢Quétipo deinversor tiene masimportancia ahora mismo en Espafa: €l nacional o
el internacional ?

R.: El inversor internacional ha acaparado las tltimas operaciones que se han
realizado en el pais, con los fondos haciendo las grandes adquisiciones a los bancos,
fundamentalmente. El inversor nacional cada vez tiene mas fuerza y poco a poco
veremos como el mercado se va equilibrando. El inversor nacional y el internacional
tendran una importancia similar en los préoximos afios.

P.. ¢COmo cree que afectar ja una subida detipos como la que ya se estéd dando en
Estados Unidos en Espana?

R.: El gap entre la rentabilidad del bono y la rentabilidad inmobiliaria todavia es
amplio. Que suban los tipos de interés es normal. No veo que vaya a tener un efecto
importante; los tipos estan a unos niveles anormalmente bajos y seguramente el ano

que viene subiran paulatinamente. Eso no marcara un antes y un después en el
desarrollo del mercado.

P.: Hablando de cambiaos o medidasregulatorias, ¢,como han recibido que el
Ayuntamiento de Bar celona haya dado luz a la nor mativa que obll&ara_a los
constructor es de nuevas promaciones inmobiliarias o de grandes r éhabilitaciones de
edificios a destinar un 30% de las viviendas a pisos sociales?

R.: Las consecuencias de esas decisiones se veran con el tiempo. Lo que tienen que
hacer los ayuntamientos es sacar méas suelo al mercado, estableciendo determinadas

politicas para favorecer el acceso a la vivienda. Medidas como las de Ada Colau
confunden al mercado y retraen al inversor nacional e internacional.

“La mala fama del sector es injusta; los promotores
y constructores se arruinaron con la crisis”

P.: ¢Quéretosdebera afrontar €l real estate espafiol en los préximos afos?

R.: El reto mas importante, la crisis, ya esta superado y se han sentado las bases para
que haya un crecimiento mas sostenible. El mercado es ciclico pero no va a venir una
catéastrofe como la que sufrimos en 2008. Los nuevos actores del sector, empezando
por los compradores de vivienda y acabando por los bancos, promotores o fondos, ya
no actian como antes, cuando todo valia. Tarde o temprano dejaran de subir los
precios y se estabilizara el mercado, pero van a seguir existiendo oportunidades de
negocio. Hoy por hoy hay un intento de abaratar vivienda sobre todo en Madrid y
Barcelona y lo que hay que analizar muy bien es si las decisiones que se estan
tomando son las mas adecuadas. No sé si la limitacion de plazas hoteleras o de
apartamentos turisticos influye en que suban los alquileres. Todo el mundo esta
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intentando hacer las cosas bien pero lo importante es acertar y que las medidas se
consensuen con todos los actores del sector.

P.:t c',L?os constructoresy promotor es espafoles siguen teniendo tan mala fama como
antes?
R.: Esa mala fama quizas sea injusta. Se han cometido muchos fallos en el anélisis de

la evolucién del mercado o en ciertos macroproyectos, pero los inversores y los
promotores se han arruinado. No lo estarian si hubiesen cometido actos ilicitos.
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