S
Las entidades fina

ncieras, actuales inmobiliarias,
resultan el nuevo filon para las empresas de project

El project es ahora mas que nunca clave para dar soporte a la entidad financiera y asi conseguir que un activo en des-
arrollo o proceso de construccién sea productivo y no resulte un lastre para los bancos, que estan generando una amplia
cartera inmobiliaria debido el incremento de la morosidad y del cambio por deuda de las promotoras inmobiliarias

IGNACIO MORO

1. Indudablemente, el parén
del sector inmobiliario estd
afectando de forma significa-
tiva a la actividad de project
management, pero soy opti-
mista en este aspecto porque
considero que las compaiias
dedicadas exclusivamente a
esta actividad y que realmente
aporten un valor en la gestién,
saldrin reforzadas. En mo-
mentos dificiles hay que con-
tar con los mejores equipos.
2. En los momentos actuales,
en los que las entidades finan-
cieras estdn incorporando una
gran cantidad de activos in-
mobiliarios, muchos en fase
de construccidn, €stas van a
necesitar contratar servicios
de project management para
la terminacion de determina-
dos proyectos, por lo que es-
pero sin duda una importante
contratacién extrema antes
que una decision de aumentar
su estructura técnica.

3. La contratacién del project
management por las Admi-
nistraciones Piiblicas ha reba-
sado ya el punto de inflexién,
hemos pasado de hablar de la
asignatura pendiente a ver
que la contratacion por parte
de las Administraciones Pi-
blicas empieza a tener su pro-
pia parcela. Especialmente,
cuando se trata de actuacio-
nes con el sistema de Colabo-
racién Piblico Privado, me-
diante concesiones o dere-
chos de superficie, donde
nuestras empresas pueden ac-
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o £ Qué oportunidades de negocio existen en el contexto actual para las empresas de pro-

ject management?

:Qué representa la figura del project en las carteras inmobiliarias (viviendas, suelo, na-
ves industriales...) que estin generando las entidades financieras? ;Cémo puede ayudar

a los bancos?

;Qué importancia tiene la Administracion Publica para el negocio del project? ;Estdn
teniendo més oportunidades ahora, tras la inyeccion de 8.000 millones de euros del go-
bierno para la inversién municipal?

tuar bajo distintos enfoques,
sea como project monitoring
para la Entidades financieras,
como project management
para la Administracién Publi-
ca 0 como project manage-
ment interno o externo para la
entidad concesionaria. En
cualquier caso, la inyeccidn
de los 8.000 millones de eu-
ros para proyectos municipa-
les va a suponer también unos
importantes contratos de pro-
ject management.

La gestion de proyectos tan
ambiciosos como las ARE
que desarrolla el Incasdl en
Catalufia, iniciativas como la
Expo de Zaragoza, los Cam-
pus de Justicia, las concesio-
nes de Hospitales y otros de-
rechos de superficie que todos
se gestionan mediante contra-
tos de project management
son prueba de la importancia
que estd adquiriendo la con-
tratacién del sector piiblico.

JOSE MARIA FORTEZA

Director general de Técnics G3
1. En el sector privado, el
mercado sigue teniendo cierta
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actividad en proyectos hotele-
ros y del sector terciario, que
necesitan un gran control de
la inversién y de los plazos de
ejecucién. Asimismo, otra li-
nea de negocio que se estd
reactivando es la vivienda
pero no desde los promoto-
res tradicionales sino desde
las entidades financieras
que acumulan una gran car-
tera de activos inmobilia-
rios y no cuentan con la in-
fraestructura técnica nece-
saria para su gestion.

Sin duda, las administracio-
nes piiblicas serdn uno de los
principales usuarios del ser-
vicio de project manage-
ment en los préximos afos
y debemos adaptar nuestros
servicios a esta nueva tipo-
logia de cliente.

Por 1iltimo, los equipos de
project deben aprovechar la
coyuntura actual, para pro-
fundizar en la formacién y cs-
pecializacion del personal,
esto permitird ampliar la ga-
ma de servicios y crear un
factor diferencial con otras
empresas del sector.

2, Las entidades bancarias
son una importante via de ne-
gocio. La mayoria de proyec-
tos que vienen desde estas en-
tidades, se encuentran en fase
de ejecucidn o incluso de en-
trega y hay que adaptar los
servicios del project manager
a esta nueva realidad.

Dentro de las dreas en donde
puede participar el project,
se encuentra la valoracidn
del estado actual de las
obras, la actualizacién del
proyecto a dicho estado, la
viabilidad financiera del
proyecto y la reactivacion de
la obra, tanto desde el punto
de vista de la contratacién de
la constructora o industriales
como de la actualizacién o
prorrogas de los distintos
permisos municipales.

3. La administracion piblica
comienza a creer en el pro-
ject manager, sin embargo,
atin falta un largo camino
por recorrer y se hace nece-
sario la definicion legal de
la figura del project mana-
gement y la formacién re-
glada en estos aspectos.

Respecto a la inyeccion eco-
nomica del gobierno, vemos
que los ayuntamientos han
activado proyectos pequenos
que ya se encontraban redac-
tados, por lo tanto en este mo-
mento desde el punto de vista
del project manager no se ha
notado dicha inversion eco-
némica. Sin embargo, se intu-
ye que debido a la gran canti-
dad de proyectos que deben
construirse, los servicios téc-
nicos de los distintos ayunta-
mientos necesitardn de un
servicio de construction ma-
nager el cual incluya otros
servicios como las auditorias
de los distintos proyectos.

JORDI SEGURG

Presidente y consejero delegado
de Integral y presidente de fa
AEDIP

1.Estd claro que una situacion
de crisis genera dificultades
que el sector deberd afrontar
y superar, no s6lo para sobre-
vivir, sino para crecer y dar
un salto cualitativo en rela-
cion a la situacion existente
antes de la crisis. Es sabido
que "el dolor es el motor del
cambio, el motor de la histo-
ria". En este sentido, las opor-
tunidades para el Project Ma-
nagement nacen de la propia
naturaleza de la crisis. Todo
ciclo econémico, todo pro-
yecto de inversion, debera ser
evaluado y gestionado con
mayor rigor y profesionali-
dad. Eso es lo que ofrece y
aporta el Project Manage-
ment: una gestién eficiente y
eficaz de los recursos y =



=) una optimizacién de los
costes. Con una condicién,
que las reglas del juego estén
claras y cada una de las partes
sepa lo que espera de la otra y
los limites de su trabajo.

2. Hoy las inmobiliarias son
los bancos. A las entidades fi-
nancieras les llegan activos
inmobiliarios en precarias
condiciones. Por un lado, los
bancos y afines los estan reci-
biendo cuando €se no es su
negocio; y por otro, esos acti-
vos son de diversa proceden-
cia y de naturaleza distinta.
Ahi es donde les podemos
ayudar, no sélo gestionando
sino en la mejora de su activo.
Nuestra experiencia en estos
casos pasa por un proyecto a
medida de las necesidades de
cada entidad y activo. Una vi-
sion integral del proceso se
inicia con un due-diligence
de los activos, destacando
tanto el grado de avance de su
desarrollo, como los aspectos
medioambientales y de per-
misos y licencias; los aspec-
tos juridicos, asi como los as-
pectos urbanisticos, y poste-
riormente proceder a una va-
loracién -tasacion- del activo.
A partir de ese momento, se
elabora un informe de diag-
nosis y recomendaciones a
seguir. Dependera de cada ca-
so si es preferible clausurar el
activo o proceder a la finali-
zacién de las obras, proceder
areparaciones, etc. La casufs-
tica es muy extensa. En fase
de ejecucion, servicios como
el construction management,
acabando la obra mediante la
coordinacién de industriales,
se muestran eficaces. Ya es-
tamos en la ejecucién de al-
gunas de estas actuaciones y
las experiencias son muy
positivas.

3. Nuestro mensaje a la Ad-
ministracion es que la situa-
cién exigird en los préximos
aflos gestionar muy eficaz-
mente los recursos -que serdn
escasos, al igual que los me-
dios financieros- y ser extre-
madamente rigurosos en el
control de costes y la aporta-
cion de valor a nuestros clien-
tes de capital publico ya que
somos capaces de crear pro-
greso codo con codo con las
Administraciones.

EMILIO VIDAL

Consejero delegado de GPO

1. Si bien no cabe duda de
que el mercado inmobiliario
residencial practicamente no
existe en su formato tradicio-
nal para el project managa-
ment y de que la actividad

Ignacio Moro
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Alvaro Rey

José Luis Mofiino

econdmica estd descendiendo
hasta no se sabe cuanto, estoy
convencido de que para las
empresas de Project existen
nuevas oportunidades. Con-
ceptualmente, los que esta-
mos seguros que aportamos
valor afiadido, profesionali-
dad y rigor, consideramos
que en esta época de crisis es
preciso optimizar los proce-
sos y resultados que es, preci-
samente nuestra funcién. Por
ello, debemos colaborar con
las entidades financieras para
resolverles la problemadtica de
los activos inmobiliarios que
deben adquirir, también con
los promotores que resistan y
que se han visto obligados a
reducir sus estructuras de per-
sonal técnico y con la Admi-
nistracion Publica, que debe
ser el principal inversor.

2. En esta situacion actual, las
entidades financieras se estdn
convirtiendo en empresas
promotoras, con la particula-
ridad de que su ‘core busi-
ness’ no es precisamente este.
Por ello, las entidades finan-
cieras que no han creado filia-
les inmobiliarias, deben apo-
yarse en equipos de gestion
para impulsar la tramitacion
urbanistica de terrenos sin ca-
lificar y para terminar las
obras paradas e inacabadas,
pero, especialmente como
primera fase, nuestras empre-
sas deben realizar los Estu-
dios de viabilidad pertinen-
tes, valorando las posibles al-
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José Maria Forteza

Alberto Diaz del Rio

Carlos Armero

Jordi Sequrd

ternativas estratégicas y con-
virtiéndonos en asesores de
estas entidades a lo largo de
todo el proceso.

3.La Administracién publica
deberia ser nuestro principal
cliente y ciertamente, en
GPO estamos consiguiendo
incrementar afio a afio nuestra
participacién como project
management especialmente
en Catalufia. La inyeccion del
gobierno para inversiones
municipales todavia no la es-
tamos experimentando, aun-
que, confiamos que la coordi-
nacién y gestion de esta obras
obligue a los ayuntamientos a
contratar servicios de project
monitoring y/o project mana-
gement.

ALVARO REY

Director de Project Management
de IDOM

1. Apreciamos fundamental-
mente dos nuevas oportuni-
dades claras para las empre-
sas de project management.
Por un lado, y a corto plazo,
los fondos del Estado de ayu-
da a los municipios van a ge-
nerar un conjunto de progra-
mas de proyectos de ejecu-
cion inmediata en los cuales
la intervencién de un project
manager podrd ser clave a la
hora de asegurar una gestion
afortunada. Cada municipio
mayor de un cierto umbral de
habitantes serd un potencial
cliente, y podria haber mu-
chos. Por otro lado, la finan-

Javier Garcia-Monsalve
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Emilio Vidal

David Marguina

ciacion de los proyectos va a
requerir de nivel de control
superior al que de manera
generalizada ha existido, por
lo que observamos que los
servicios de project monito-
ring estan teniendo un inte-
rés creciente.

2. La aportacion de las em-
presas de project manage-
ment puede ser de elevado in-
terés a la hora de aportar pro-
puestas de valor a las entida-
des financieras.

3. En lineas generales adver-
timos un claro interés en di-
versos estamentos de la Ad-
ministraciéon ~ Publica en
acompaifiarse de un servicio
profesional especializado en
la gestiéon de proyectos.
Nuestra experiencia prestan-
do servicios de project mana-
gement para dotaciones de
caracter cultural, docente,
cientifico o sanitario promo-
vidas por el sector publico es
muy amplia, y ha representa-
do una parte sustancial de
nuestra actividad en los dlti-
mos afios. En la actual coyun-
tura la inversién publica debe
ser especialmente certera con
respecto a las previsiones es-
tablecidas para cada proyec-
to, y esto incrementa notable-
mente el valor percibido por
el cliente en un buen servicio
de project management, lo
cual redundard en nuevas
oportunidades. Como men-
cionaba anteriormente, espe-
ramos que la inyeccién presu-

puestaria del gobierno para
los municipios anime a mu-
chos de ellos a contar con un
apoyo en la gestién de los
proyectos resultantes, que se
debera concretar en las proxi-
mas semanas.

ALBERTO DfAZ DEL Rf0

Director Ejecutivo Desarrollo &
Concesiones de Bovis Lend Lease
1.Muchas. En realidad es en
estos momentos cuando los
promotores € inversores ne-
cesitan la versatilidad, valor
afiadido, capacidad de deli-
very y fiabilidad del project
management. Una estimacién
correcta de costes y plazos o
una revision exhaustiva de la
situacion técnica de un pro-
yecto, pueden hacer que una
oportunidad de desarrollo o
de compra sea viable y finan-
ciable por una entidad finan-
ciera o por inversores. El
mercado espafiol es muy
atractivo en estos momentos
para promotores € inversores
extranjeros tanto por los pre-
cios de suelo como para com-
pras de proyectos en desarro-
llo, y viceversa. Los merca-
dos extranjeros son muy
atractivos para determinados
promotores espafioles bus-
cando diversificar internacio-
nalmente. También las admi-
nistraciones publicas se ven
cada vez mds atraidas por el
project management, por el
control presupuestario y limi-
tacién de recursos, tanto para
obra convencional como para
Colaboraciones Piblico Pri-
vadas de equipamientos pu-
blicos. Ademds hay sectores
que siguen creciendo, como
el sector de centros comercia-
les, y otros que asumen el rol
de promotor, como las entida-
des financieras.

2. Las entidades financieras
han sido tradicionalmente un
actor complementario a la
propiedad, y el project mana-
gement ha sido de enorme
utilidad para que esta obtu-
viera financiaciéon de aque-
llas. Ahora las circunstancias
estdn haciendo que las entida-
des financieras tomen las
riendas como promotores o
propiedad, sobre todo en acti-
vos en construccion. El pro-
ject es ahora mds que nunca
clave para la entidad financie-
ra para conseguir que un acti-
vo en desarrollo o en proceso
de construccién sea producti-
vo. Estimacién de costes in-
curridos hasta la fecha, revi-
sién exhaustiva de Ia situa-
cién técnica, una planifica-
cién y una estimacion =P
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