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INVERSOR
PRIVAT BUSCA
PIS PROTEGIT

PRIVATITZACIONS. La Generalitat i el mén local obren la porta a vendre’s 1a cartera de pisos
de lloguer a operadors privats. GARANTIES. El marc catala fa molt dificil veure moviments
especulatius com els que s’han vist a Madrid i que posen en qiestio el futur social dels actius

BERTA ROIG
BARCELONA

€ moment €s més
una  possibilitat
que una realitat,
perd la porta per
col-locar al mercat
el parc d’habitatge social en re-
gimde lloguer esta obertaitot in-
dica que aquest 2014 es tancara
mésd'unaoperaciéa Catalunya. |
aixd a pesar del fort rebuig social
que generen aquest tipus d’ope-
racions. Unrebuig que la Genera-
litat ha comprovat en primera
persona després de filtrar que
I"Institut Catala del Sol (Incasol)

amb un deute acumulat de 900
milions d’euros- té sobre la taula
un estudi per a la privatitzacic de
laseva carterade pisos de lloguer,
prop de 14.000 actius. Per ara el
govern manté en un punt mort
"operacid pero la porta continua
oberta.

Una mica més discreta va ser la
posada a licitacio, ara fa prop
d’un any, del dret de superficie
sobre prop de 300 pisos situats a
Barcelona per la Fundacio priva-
da Pisos de Lloguer, constituidael
2003 pel Consell Comarcal del
Barcelonés i els cinc municipis
que integren la comarca. “La
Fundacit va deixar de tenir un
horitzé de futur perqueé ja no dis-
posava de recursos per a noves
promocions”, explica Jaume
Vendrell, director de Regesa,
empresa dependent del Consell
Comarcal, que va ser la que va
construir les promocions. Ven-
drell reconeix que abans d’anar a
buscar un inversor privat es va
explorar la possibilitat que 1'A-
juntament de Barcelona assumis
la compra, perd aleshores encara
no havia aprovat el nou pla d’in-
versionsmunicipalsiel consistori
va rebutjar I'operacio. La gestio
dels 300 pisos és ara a les mans
d’Azora (a través de Coldén Vi-
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viendas), que enva pagar 11,4 mi-
lions d’euros. Azora, amb seu a
Madrid, és un dels principals
operadors estatals especialitzats
en lagestid de pisos de lloguer i de
lloguer social i ha estat protago-
nistade part deles vendes quere
centment han tancat I'Ajunta-
ment i la comunitat de Madrid.
Precisament les recents opera-
cions a Madrid, on s’han traspas-
sat uns 5.000 pisos a inversors
privats, hanactivat totes les alar-
mes. El punt critic és que molts
d’aquests pisos es van fer sobre
solsque perdran laseva qualifica-
cié de protegits al cap de den
anys, moment en que I'inversor
podra destinar al mercat lliure
aquests actius queara ha comprat
a preu de saldo. Un preu de saldo

ELS PROTAGONISTES
Qui compra?

@ El perfil dels compradors en les
operacions que s'han tancat fins
ara amb actius de proteccid oficial
és variat i va des de grans fons de
capital de risc fins a operadors
privats més petits centrats ja en el
negoci de |a gestio d'aquest tipus
d'actius. Un dels actors més actius
com a comprador és el fons
nord-america Blackstone,
adjudicatari de |a gran col-locacié
de pisos de I'Ajuntament de Madrid
i de la primera subhasta d'HPO
llancada per la Sareb. Observa
també molt de prop altres
operacions, com ara la que podria
posar sobre la taula la Generalitat si
finalment treu a licitacié la cartera
de I'lncasél. Goldman Sachs, a
través de I'operador Azoram,
especialitzat en la gestic de pisos
de lloguer, és un altre dels que ha
entrar amb forca en aquest
mercat.

quenos ' haofert primerals lloga-
ters dels pisos.

Ambaquests precedents resulta
comprensible el rebuig social que
genera qualsevol operacié d’a-
questes caracteristiques, pero els
experts afirmen que el que ha
passat a Madrid no es podria re-
plicar a Catalunya. Aqui les pro-
mocions estan blindades a molt
llarg termini i fan molt dificil
atreure un perfil d'inversor pu-
rament especulatiu. Per exem-
ple, en el cas dels pisos de la Fun-
dacid privada Pisos de Lloguer,
els seus nous propietaris estan
obligatsa mantenir les rendes ac-
tuals i nomeés podran actualitzar-
lessegons1'IPC, ial capde75anys
els edificis tornaran a les mans de
I'administracié. Per tant, I'tinic

@ No només les administracions
publiques sén les que ara estan
posant a la venda les seves
carteres d'habitatge social per
compensar les seves urgéncies
financeres, sind que també
operadors privats com ara FCC
tenen oberta la venda de pisos
protegits en régim de lloguer, als
quals podria aspirar precisament
el fons nord-america Blackstone.
També la Sareb disposa d'una
amplia cartera de pisos protegits
derivats, sobretot, des de les
caixes d'estalvi, i tot just acaba de
tancar la seva primera subhasta
d'aquests actius. Pel que faa
I"administracié, de moment han
estat la comunitat i I'Ajuntament
de Madrid els més actius, mentre
que a Catalunya alguns municipis
estudien una possibilitat que
tampoc descarta el govern per a
I'Incasal.

rendiment per a I'operador pri-
vat és el que traura de cobrar els
lloguers durant aquests anys.

I tot i aixi, als inversors els re-
sulta atractiu perque, com asse-
nyala el professor d’economia de
la UPF José Garcia Montalvo,
“compren tan barat que per bai-
x0s que siguin els lloguers ja tre-
uen una rendibilitat atractiva”. A
més, el risc de la inversid és baix
perqué aquests pisos situats en

Per als inversors
privats resulta
rendible perque
compren molt barat

ciutats principals sempre estaran
ocupats i sera de fet la mateixa
administracio la que els derivi els
llogaters.

Aquest €s el negoci que des del
2002 desenvolupa la catalana Vi-
soren. La firma va protagonitzar
ara fa un parell d'anys la primera
operacio de privatitzacio de pisos
de lloguer social feta per I'Incasol
amb la compra de dos edificis al
carrer d’Encarnacié i Quimica de
Barcelona -aquest ultim encara
estapendent d'adjudicacida cau-
sa de problemes burocratics amb
un préstec associat de I'lCO- pels

La Generalitat manté en estudi la privatitzacié d«
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: |a cartera de pisos de lloguer de I'Incasol.

quals va pagar 11 milions d’euros.
“S’ha generat una polémica amb
lavendad’actius feta per1'Incasol
perd no deixa de ser el que ha fet
els ultims 20 anys, el que passa és
queabans posavaa licitacio el soli
ara posa a licitacio 'habitatge ja
acabat”, explicael conseller dele
gat de Visoren, Ramon Ruiz. “La
situacio perals llogatersno hava-
riat, simplement abans rebien un
rebut de I'Incasol i ara el reben de
Visoren, finsitot m'atreviriaadir
que han guanyat perque hem
pintat 'escala i hem afegit més
serveis”, hi afegeix Ruiz. Amb
tot, quan poc després I'Incasol va
intentar replicar I'operacié amb
cine edificis situats al Masnou,
AlellaiTeia, la pressié dels matei-
x0s municipis que havien cedit el
sol per construir-los va aturar
I'operacio.

CARTERA HETEROGENIA. Pero si
I'Incasol mantéenestudi la venda
de la seva cartera no és nomeés per
una qiiestié d'imatge, sind per-
qué necessita temps per estruc

turar els seus actius. [ és que, si bé
els que estan situats en ciutats
principals amb demanda assegu-
radasénuncaramel peralsinver

sors, els que es van promoure en
zones secundaries poden ser un
maldecap. Pero, a més, entre els
14.000 pisos hi ha de tot: promo

LES XIFRES

pisos puiblics en régim de lloguer

D'aquests, prop de la meitat
s6n a les mans de |'Incasol, de-
pendent de la Generalitat.

298

pisos del Consell, en mans privades
La Fundacié privada Pisos de
Lloguer va cedir la gestié dels
seus actius a Azora.

cions fetes sobre sol dotacional i
en dret de superficie totalment
blindades, d’altres amb una vin-
culacié al lloguer social més breu
i, per tant, amb major marge pera
I'inversor, etc., i, per tant, el més
probable és que I'Incasol opti per
fer diferents paquetsen funcic del
perfil d'inversor que pugui estar
interessat en cada cas. A més, el
govern catali no descarta obrir la
venda als particulars que ja ocu-
pen els pisos, i afirma que té prop
de 600 sol-licituds de Ilogaters
interessatsaconvertir-seen p]'(!

pieta “El problema amb
aquesta opcio €s que passaries a
tenir edificis on hi hauria pisos en
loguer i pisos en propietat, i aixd

és molt més dificil de gestionar i
molt poc atractiu després per a
I'inversor”, destaca Garcia Mon
talvo.

I mentre la Generalitat amaga el
cap i deixa passar el temporal en
espera de decidir qué fa amb la
cartera de I'Incasol, on es prepa
ren moviments €s a I'entorn del
mon local, I'altre gran propietari
ptiblic d’habitatge social de llo-
guer. L'alcalde d’Olot i responsa

ble de I'area d"Urbanisme i Habi-
tatge de I'Associacié Catalana de
Municipis, Josep Maria Coromi

nes, admet que alguna adminis

tracic esta estudiant aquesta pos-
sibilitat; “totique no podem par-
lar d'un moviment generalitzat,
els municipis, d’entrada, el que
volen és justament el contrari, te-
nir commés pisos socials millor”.
El problema ve, explica el presi-
dent de 1I'Associacié de Promo

La Sareb també es ven ’'HPO

Encara falta la firma i, per tant,
no ¢€s oficial, perd fonts properes
al’operacié confirmen que, si no
hi ha cap imprevist, el fons
nord-america Blackstone seri el
que s'adjudiqui la primera
cartera formada per pisos de
proteccio oficial que ha posat a
la venda la Sareb. El conegut
com a projecte Dorian consta
d’uns 600 habitatges repartits
en diferents promocions a
Barcelona, Guadalajara i Madrid.
Blackstone va tancar ja
nperaciolm €n iquIESt segment
amb la compra de 1.800
habitatges de lloguer social de
I’Ajuntament de Madrid.

Sobre I'impacte als llogaters,
des de la Sareb s’afirma que els

nous propietaris hauran de
respectar les condicions dels
contractes actuals.

Amb vista al futur, la Sareb,
pero, descarta una estratégia de
llangar subhastes especialitzades
en habitatge protegit i es posa
I'accent en el fet que son pisos
en regim de lloguer. “Es aixo en
el que es fixen els fons”, diuen
fonts del banc dolent. En tot cas,
la cartera de la Sareb d’habitatge
protegit és extensa, ja que part
dels actius que els van transferir
les caixes se centraven en aquest
segment. Amb tot, la Sareb no
vol confirmar la xifra total
d’actius que es corresponen amb
aquesta tipologia dins la seva
cartera.

tors Publics AVS i president del
pla metropolita d’habitatge de
Barcelona, AntoniSorolla, “deles
dificultats econdbmiques que pas-
sen determinades empreses pui-
bliques, les quals les empenyen a
donar liquiditat als seus actius™. I
és que el sector denuncia que
molts promotors ptiblics s’han
vist especialment perjudicats no
nomeés pels efectes de la crisi i les
retallades en els pressupostos
municipals, sind també per les
menors ajudes de la Generalitat i
per una politica d’habitatge esta
talqueno hiajuda. “El plad’habi-
tatge aprovat pel governdel PP fa
impossible pensar en més pro-
mocions”, indica Vendrell. Si a
aixo se suma el cop de porta fet
per les entitats financeres, el pa-
norama no pot ser mes negre.
Pero fins i tot organismes d'a-
juntamentssense urgéncies finan-
ceres, com ara el de Barcelona o el
de Sant Cugat, han estudiat aques-
ta possibilitat. “Vamvalorar-ho fa
un any, perd no pensavem tant a
vendre com en una cessi6 del dret
d’explotaciddelshabitatgesdello-
guer”, destaca el regidor d'Urba-

Ajuntaments com ara
els de Barcelona o Sant
Cugat s’han plantejat
aquesta possibilitat

nisme de Sant Cugat, Raiil Gran-
ger. L'operacid, perd, no va tirar
endavant perque el preu fixat per
Promusa, I'empresa de I’Ajunta
ment de Sant Cugat, no va acabar
de convencer els inversors. Es clar
que altres municipis no tindran la
1]1':[[@1\21C'nlp‘dﬁﬂiltpC'l'l'll‘:lIllEnl‘l' se
forts. Per aixd Coromines assu
meix que hi haura operacions a
l'entorn dels municipis aquest
any, i en previsio d'aixo i del que
pugui passaramb 'Incasol, opera
dors locals com ara Visoren no
descarten aliances amb socis fi-
nancers per acudir als concursos
que es puguin obrir, Al costat
d’aquests operadors més petits hi
haels grans fons que es miren molt
de prop les possibles noves opera
cions, si bé aqui no es deixaran
caure els voltors. “Aquests volen
comprar barat per vendre més car
acurt termini, i la vineulaciéal llo-
guer ésamolt llarg termini, aquest
és un negoci industrial, no és un
sector per a I'inversor especula
dor”, destaca Ruiz.

Un negoci en que surten els ni
meros perqué compren barat pero
també perqueé tenen més forca per
negociarambels bancsiconfienen
una gestio dels lloguers més efi
cient quelaque fal’administraciéi,
per tant, amb menys insolvéncies.
Per la seva banda, 'administracié
1'epeteix que ambels ].l'lgl'GSSUS que
anticipa amb aquestes vendes obté
recursos per assumir noves pro-
mocions. La clau és garantir 1'us
social d’aquests actius que es van
fer amb recursos puiblics.




