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03 INVERSORES
SF INDEPENDIZAN
DE CATALUNA

El ‘procés’ ha generado miedo e incertidumbre
entre muchos de los extranjeros que ponen

su dinero en el negocio inmobiliario catalan y
cuya confianza tardara meses en recuperarse

R.G.LOPEZ / D. SOMOLINOS MADRID
Los principales actores del negocio
inmobiliario coinciden en que atn
es pronto para valorar el impacto
real que ha tenido en el mercado el
periodo de inestabilidad politica que
se abrid en Catalufia el 1 de octubre
—cuando se celebro el referéndum
ilegalizado por el Tribunal Constitu-
cional-. En todo caso, ya hay indica-
dores que permiten hacerse una
idea de algunos de los danos colate-
rales que ha causado el procés en el
mercado de la vivienda catalan.

Por gjemplo, ha frenado la escala-
da que venian registrando los pre-
cios a lo largo de todo el afio. Segtin
los datos de Fotocasa, los pisos se
vendieron en Catalufa un 6,1% mas
caros en octubre, mientras que en
los meses anteriores se habian re-
gistrado incrementos por encima de
los dos digitos (del 10,6% en sep-
tiembre, del 11,6% en agosto y del
12% en julio). Segun la responsable
de Estudios de Fotocasa, Beatriz To-
ribio, «no se puede hablar de parali-
zacion, pero si de ralentizacién».

Este frenazo no ha afectado del
mismo modo a todas las capitales
catalanas. Por ejemplo, los precios
en Lérida, Gerona y Tarragona ve-
nian creciendo durante todo el afio
entre un 5% y un 6% -en linea con
el conjunto de Espana-, para caer
ahora hasta el 1%. Frente a ellas,
Barcelona ha pasado de encarecer-
se un 19% en septiembre a menos
del 15% en octubre. «En esta ciu-
dad, la inestabilidad politica ha po-
dido venir hasta bien para que se
suavicen los precios», opina Toribio.

Algo similar ha sucedido en el
segmento del alquiler, donde los
precios en Cataluna habian llegado
a incrementarse hasta un 18% algu-
nos meses ~ahora suben en torno al
14%- y hasta un 20% en Barcelona,
donde en octubre sélo han aumen-
tado un 3%. «Ya se estaba empezan-
do a ver un reajuste en el mercado,
porque los precios ya no podian ir a
mas, pero esa tendencia se ha preci-
pitado como consecuencia de la ten-
si6n politicas, sostiene Toribio.

El mercado del alquiler es, tam-
bién, al que mas afectara la no elec-
cion de Barcelona como nueva sede
de la Agencia Europea del Medica-

mento (EMA, por sus siglas en in-
glés), en sustitucion de Londres. La
Ciudad Condal partia como favorita
para albergar este organismo, que
cuenta con un presupuesto anual de
400 millones de euros, emplea a 900
personas, recibe la visita de 40.000
personas al afo y alimenta a un
ecosistema formado por 1.600 em-
presas y unos 5.000 profesionales
de la industria farmacéutica.

La posibilidad de que una Catalu-
fa independiente abandonase la
Union Europea ha podido ser uno
de los factores mas determinantes
para que las autoridades europeas
hayan terminado por descartar la
candidatura catalana. Y eso, a su
vez, «ha evitado el aumento que
previsiblemente se hubiera produci-
do en la demanda de viviendas de
alquiler en Barcelona, lo que hu-
biera elevado atin mas los precios»,
opina Lézaro Cubero, responsable
del Departamento de Andlisis e In-
formes del Grupo Tecnocasa.

Mais dificil es evaluar el impacto
que ha tenido esta ultima fase del
proceso independentista en términos
de compraventa de inmuebles. Fun-
damentalmente, porque los datos
mas recientes publicados por el Ins-
tituto Nacional de Estadistica (INE)
corresponden al mes de septiembre,
cuando la amenaza de una futura re-
piblica de Cataluna parecia ain
muy lejana. En todo caso, las opera-
ciones registradas en la region ya ve-
nian ralentizandose en los meses an-
teriores —pasaron de crecer un 30%
en mayo a un 2,1% en septiembre-,
por lo que es de suponer que las ci-
fras de octubre serdn ain peores.

De hecho, Cubero confirma que
«la inestabilidad politica ha provo-
cado que la actividad de las inmobi-
liarias que trabajan a pie de calle se
haya visto resentida» y cuantifica
ese impacto, en el caso concreto de
Tecnocasa, en «una bajada aproxi-
mada del 25% en el nimero de ope-
raciones de compraventa registra-
das». Este dato coincide con el ex-
presado recientemente por uno de
los escasos representantes del nego-
cio promotor que se han mojado a
la hora de valorar el tema catalan.
Ha sido Juan Velayos, consejero de-
legado de Neinor Homes, quien ha

hablado de una caida de las opera-
ciones de entre un 15% y un 25%
por la reduccion de la demanda.
En la actualidad, Neinor Homes
promueve en Cataluia 1.900 vivien-
das -que suponen el 16% de todas
las que tiene en Espafna y el 22% en
términos de valor—, de las que 1.500
se encuentran en fase de produc-
cion y 1.200 ya se han prevendido.
Tal como explican desde la compa-
nia, ninguna de estas operaciones
ha peligrado como consecuencia de
la situacién politica catalana, que
consideran ahora «mucho mas esta-
ble que hace un mes», aunque espe-
ran «que regrese el seny para que
pronto se recupere la normalidad».

LAS PROMOCIONES NO PARAN

Esta percepci6n es compartida por
la promotora Aedas Homes, para la
que Catalufia supone aproximada-
mente el 16% de su banco de suelo
a nivel nacional. Tal como explica
su consejero delegado, David Mar-
tinez, «desde el 1 de octubre hemos
advertido que la decision de com-
pra, una vez realizada la visita co-
mercial a nuestras promociones, se
esta demorando mas que antes»,

LA OPERACION QUE
PUDO SERY NO FUE
Barcelona aspirabaa
que la Torre Agbar (en
la parte derecha de la
imagen) fuese la nueva
sede de la Agencia
Europea del
Medicamento (EMA),
hoyen Londres. La
opcion, ya descartada,
hubiera supuesto la
llegada permanente de
los 900 empleados del
entey temporal de las
40.000 personas que
lo visitan cada afio. em

Eso no ha hecho que la compaiia se
plantee una ralentizacién en el ini-
cio de sus proyectos en Cataluna «y
menos adn paralizar alguno de
ellos», afirma Martinez, quien espe-
ra que «iras las elecciones del 21 de
diciembre la gente retome el proce-
s0 de compra con total normalidad,
una vez superado, ademas, el parén-
tesis de las fiestas de Navidad».

Neinor Homes y Aedas Homes
son dos de las principales promoto-
ras espaiolas con mas presencia en
Cataluna, donde también operan im-
portantes firmas de ambito regional.
Una de ellas es Corp, con mas de
550.000 metros cuadrados en carte-
ra, Segun sefala su director de Rela-
ciones Institucionales, Joan Carles
Sanchez, «<no hemos notado que se
esté aplazando la decisi6n de com-
prar vivienda, no se han producido
cancelaciones fuera de lo normal pa-
ra nuestras reservas y, en todo caso,
consideramos que no ha pasado el
tiempo suficiente como para evaluar
el impacto real de la situacion politi-
ca en nuestro negocio»,

Otra destacada promotora catala-
na es La Llave de Oro, cuyo director
general, German Flores, considera
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que «el comportamiento de los com-
pradores particulares no ha cambia-
do». No opina lo mismo, sin embar-
go, «en el caso de aquellos inverso-
res que quieren hacerse con bloques
o edificios de oficinas, y que ahora
se lo piensan dos veces».

El mejor ejemplo de ello se produ-
jo a comienzos de noviembre, cuan-
do Hispania suspendi6 la venta de

24 edificios de oficinas (cinco de
ellos situados en Barcelona) a la ase-
guradora Swiss Life, La operacion,
valorada en unos 585 millones de
euros, ya estaba practicamente ce-
rrada, pero la Socimi gestionada por
el Grupo Azora decidio retrasarla
hasta el primer trimestre de 2018, lo
que se vincul6 a la incertidumbre
existente en Catalufia.

Decisiones de este tipo también se
han producido en el segmento resi-
dencial, porque el procés no habra
servido para que Cataluna se inde-
pendice de Espana, pero si para que
el dinero de muchos inversores in-
ternacionales haya acabado en otras
localizaciones. «Hasta la fecha, las
anicas prérrogas que se han produ-
cido, asi como alguna cancelacion,
han estado relacionadas con la com-
pra de edificios, un &mbito domina-
do por los inversores fordneos», ex-
plica Damian Hecht, responsable de
la inmobiliaria Walter Haus.

Al fin y al cabo, la crisis catalana
no se ha percibido del mismo modo
dentro y fuera de Espana, como opi-
na el propio Hecht: «Es como si us-
ted quiere comprar un piso o un edi-
ficio en San Petersburgo, pero se en-
tera de que esa ciudad se quiere
independizar de Rusia; no le llegaré
toda la informacion necesaria para
tomar una decision de millones de
euros». De hecho, Walter Haus ha
registrado un caso concreto, de «un
comprador israeli que nos envi6 un
correo electrénico diciendo que op-
taban por no llevar a cabo la compra
de un edificion, reconoce Hecht.

Segtin los expertos, esta distorsiona-
da percepcion de lo que ha sucedido
en Espana, unida al hecho de que el di-
nero es miedoso por naturaleza, serd
el mayor dafio que la inestabilidad po-
litica le haya hecho al negocio inmobi-
liario catalan en el corto y medio pla-
z0. «La confianza del comprador inter-
nacional tardara en recuperarse, por lo
menos, medio afo, opina Elena Cres-
po, socia del despacho Bressers Law,
acostumbrado a intervenir en opera-
ciones inmobiliarias protagonizadas
por inversores de otros paises.

Durante el iltimo mes, esta firma
se ha encontrado con numerosos
clientes que dudaban a la hora de in-
vertir en el mercado de la vivienda
en Cataluna. «Entre los que al final
decidieron comprar y los que no, la
proporcién seria de un 50%, indica
Crespo. La cifra es similar a la regis-
trada por Tecnocasa, como destaca
Cubero: «El nimero de inversores
que compran para después alquilar
ha bajado en nuestro caso un 40%».

IMPACTO EN LA VIVIENDA DE LUJO

Posiblemente, el segmento al que mas
afecta (y mas rapido) esta huida del
dinero internacional es el del lujo. De
hecho, la inmobiliaria Barnes ha esti-
mado que los precios cayeron un 20%
en este tipo de inmuebles entre el 1 de

LA MARCHA
DE VARIOS
|CONOS

Entre las cerca de
2.800 compaiiias que
durante el tltimo mes y
medio han trasladado
su sede social de
Catalufia a otras
regiones espafiolas -y
las alrededor de .000
que han hecho lo
propio con su domicilio
fiscal- aparecen
algunos nombres muy
destacados del negocio
inmobiliario. Quiz el
mas importante de
todos sea el de Colonial
-empresa cotizada que
este afio ha sustituido a
Banco Popularenel
Ibex 35-, que no ha
dudado en llevarse su
sede social de
Barcelona a Madrid.
Colonial esta
especializadaenel
segmento de oficinas,
pero también hay
representantes del
ambito residencial
entre las empresas
‘fugadas’. En este
sentido, si CaixaBank
ha optado por Valencia
para establecer el
nuevo domicilio social
de su negocio bancario,
la opcion escogida para
el resto de sus marcas
ha sido Madrid. Alli han
desembarcado en las
ultimas semanas tanto
su filial inmobiliaria,
Building Center, como
Servihabitat, la firma
que participaenun
49% -siendo el 51%
restante propiedad del
fondo de inversion
estadounidense TPG-.

octubre y el 15 de noviembre, mien-
tras que la demanda se habria reduci-
do un 50%. La gran beneficiada de es-
ta situacién seria la ciudad de Madrid,
donde tienen lugar, segin Barnes, el
57% de las operaciones de casas de lu-
jo que se registran en toda Espana.

Stijn Teeuwen, cofundador de la
firma Lucas Fox -especializada tam-
bién en la venta de viviendas de alta
gama-, considera que el impacto del
proces «ha sido corto, pero ha servido
para cambiar un ritmo que era muy
bueno hasta finales de septiembre»,
En concreto, su compania vio como
las ventas cayeron entre un 20% y un
25% en octubre respecto a ese mes,
«aungue en noviembre hemos notado
una recuperacion importante, con un
niimero de operaciones atin més bajo
que antes de esta crisis, pero sélo en-
tre un 5% y un 10% menor».

Lucas Fox ha aprovechado este
impasse en Cataluna para destinar
parte de su equipo «a extender la fir-
ma, via franquicias, por otras zonas
de Espana, como Madrid y la Comu-
nidad Valenciana», explica Teeuwen.
En todo caso, espera que los inverso-
res extranjeros retomen sus compras
en Cataluna tras el 21 de diciembre y
achaca el miedo actual que sienten
muchos a que «la prensa internacio-
nal haya publicado noticias sensacio-
nalistas y siempre negativas».

ALAESPERA DEL 21-D

La mayoria de los actores que parti-
cipan en el mercado inmobiliario
cataldn también estdan convencidos
de que lo ocurrido el altimo mes y
medio solo serd un paréntesis que
tendrd su punto y final en enero o
febrero, siempre y cuando el 21-D
derive en un Gobierno autonémico
catalan que, al menos, respete la le-
galidad. «Si los politicos cortan
pronto la sangria, el mercado se
reactivaran, prevé Hecht.

Al finy al cabo, Cataluna es la se-
gunda region espanola que mas ope-
raciones de compraventa registré
durante el tercer trimestre del ano
-s6lo superada por Andalucia-y la
inversién extranjera protagonizé un
12,3% de esas operaciones, segiin los
datos del Colegio de Registradores.
«Qjala esto solo haya sido un bache
como el ano que Espana estuvo sin
Gobierno», afade Toribio, «porque
esta demostrado que si el mercado
inmobiliario va bien la economia
funciona y Cataluna es tan importan-
te que lo que sucede alli tiene un im-
pacto en el negocio de todo el pais».



