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{COMO SE PUEDE HACER MEJOR?

Bajo el titulo “Key strategy for Asset Managers: Risk + Programme + Project Management”,
el SIMA y AEDIP presentaron el pasado 24 de octubre la Conferencia Anual de la Asociacién

Espafiola de Direccién Integrada de Proyecto, en la que se debatieron qué oportunidades de

negocio son operaciones rentables y los retos técnicos que ellas suponian. Como colofén, se

expusieron los temas de vanguardia del management de la construccién, coronados con las

mejores obras del sector que recibieron el Premio Aedip.

a apertura estuvo a cargo de Jordi
I—ieguré Capa, presidente de la
EDIP, que puso de manifiesto
que las estadisticas parciales de sector
inmobiliario de 2014 son superiores a
los nimeros verdes de 2013. El volu-
men negociado de [0.400 millones de
euros en los nuevos primeros meses
del afio frente a los 9.000 millones de
euros del 2013, deja una importante
variedad de operaciones. El afio
pasado 5.000 millones de euros fueron
activos terciarios: oficinas, centros
comerciales, hoteles, logistica e indus-
triales. En resumen, se prevé cerrar
2014 alcanzando los niveles de 2006.
Sin embargo, Seguré Capa resaltd
que son magnificas operaciones finan-
cieras, que primero, estan produciendo
un cambio sustancial en el perfil del
duefio de los activos: “Nos encontra-
mos ante un cambio importante en la
forma de administrar los porfolios de
assets”. Y segundo, convocd a una acti-
tud de “prudencia” porque “el perfil
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nitidamente financiero de la propiedad
no viene para gastar dinero en el
inmueble, sino que viene a obtener la
mayor rentabilidad posible en el lapso
que ha planificado para hacerse con
unas plusvalias. Su principal responsabi-
lidad es ésta: conducir un negocio con
unos activos que son liquidos”.

Seguré Capa: “Nos
encontramos ante un
cambio importante en

la forma de administrar
los porfolios de assets”

El presidente de la patronal cree
que este es uno de los cambios funda-
mentales que impacta directamente
en el centro de la competitividad
como sector de la construccién: “El
fuerte sesgo financiero orientado al
negocio nos estd exigiendo creativi-
dad en la soluciones de los problemas,
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formacién orientada a rentabilidades y
no a coste, flexibilidad orientada al
ciclo de vida del negocio y asuncién
de riesgos”,

En la primera tertulia participaron
representantes de los fondos mas
importantes con activos en Espafia,
como son el caso de Javier Roman,
de Lapithus y Andrew Hawkes, de
Haya Real State, partners de Apollo
Global Management y Cerberus Capi-
tal Management respectivamente; y
Luis Corral, socio de una de los bré-
ker inmobiliarios més renombrados de
Espafia: Foro Consultores Inmobiliarios.
Moderé la mesa Ignacio Moro, de
Moro Ojeda y Asociados.

Los tertulianos expresaron que hay
oportunidades. Destacaron que el
Gftimo informe de Morgan Stanley en
2014 respecto de la economfa espa-
fiola es positivo; el precio de la pro-
piedad ha caido en promedio un 50%,
y el incremento en algunas zonas esti-
mula la decisién de comprar hoy antes



que el precio se recaliente; y que en la
compraventa hay que tener en cuenta
tanto al comprador como al usuario
final. {Comienza a haber financiacién al
promotor!

MAYOR MOVIMIENTO

También sefialaron que ven amena-
zas tales como que la demanda es débil
y que se espera que la Sareb aumente
su performance como el principal ope-
rador en el mercado. Destacan que
hay tres zonas que registran el mayor
movimiento: Madrid, Barcelona y la
Costa del Sol. De forma que hay un
criterio de prudencia territorial.

Y en cuanto a la tipologia de los
assets, resaftaron que todo resulta inte-
resante pero hay que ser riguroso en
dos aspectos: conocer muy bien que
hay en los portfolios; y ver qué posibi-
lidades reales tenemos de venderlo. El
reto es pensar en términos de asset
management.

PREMIOS AEDIP

ristina Niculescu, de Bricsnet
Project Center, cerrd la conferen-
cia anunciando los finalistas con tres
obras modélicas:
* Centro comercial El Faro, en Bada-
joz.
* CaixaForum Zaragoza, de Obra

Social “La Caixa”.

* Sede corporativa de Kellogg’s en

Bélgica.

El jurado estuvo integrado por
Javier de Diego, construction mana-
ger de Hines Europe; David Sanchez
Casal, asset manager de Intemos Glo-
bal Investor, Internos Gestiona y
Alvaro Echave, jefe de Compras
Corporativas de Infraestructuras y
Obra Civil de BBVA. Finalmente, el
Premio AEDIP 2014 fue para CaixaFé-
rum de Zaragoza.

El centro comercial El Faro, propie-
dad del fondo de inversién Unibail
Rodamco, ha tenido como project
manager a Jacobs. Situado en Badajoz,
el jurado ha destacado la dificuftad para
el equipo de una paquetizacién intensa,
sin contratista general y 51 empresas
concurrentes. Se ha cumplido el calen-
dario muy apretado de un afio y diez
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Andrew Hawkes, de Haya Real State; Luis Corral, de Foro Consultores Inmobiliarios;
Javier Romidn, de Lapithus, e Ignacio Moro, de Moro Ojeda y Asociados.

Los grandes temas de futuro son: la
especialidad de las empresas debe
mejorar para contribuir mejor a la for-
macion del precio, los negocios deben
pensar entre una TIR del 10% al 20% (y
tal vez menor), es necesario que llegue
més financiacién al usuario y afinar
mejor el scoring, y el rechazo de la
subasta como medio de compraventa,

La segunda conferencia fue una
breve exposicidn de los temas “top” en
management tales como “el project

meses, coincidiendo la entrega con la
apertura prevista de inauguracion,
teniendo en contra la climatologfa por
riadas, y la ampliacién del alcance, més
la elevacién a la categorfa de “cuatro
estrellas”. Es el primer centro comercial
disefiado en BIM. En temas de costes
se ha ahorrado un 5,1% respecto del
presupuesto objetivo aprobado. La
satisfaccién del cliente es otro aspecto
destacado del candidato, mediante un
interesante sistema de evaluacién con-
tinua, que le valié un 983% sobre
1009 de perfomance.

CaixaForum Zaragoza, propiedad de
Obra Social “La Caixa", con project
management de Idom, es el séptimo en
Espafia. Disefiado por Carme Pinds,
alcanzé un volumen de 35470 m?, mds
un area urbanizada de 5.000 m2 Desde
el punto de vista del management, la
obra ha sido compleja en la gestion de
las comunicaciones con 31 interlocuto-
res publicos, 18 departamentos del
cliente, 13 del contratista general y ||
con el equipo del disefio. El proyecto
tuvo |9 lotes de construccién e Idom
gestioné 60 contratos. El design mana-
gement de una obra singular de tipo
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management ferroviario”, las posicio-
nes consolidadas en el mercado inter-
nacional y la exigencia de integrar BIM
Building Information Modeling, Certifi-
cados de Sostenibilidad y Facility Mana-
gement en los proyectos. Cada tema
estuvo a cargo de de empresas lideres
del sector: Antonio Capilla, de
Typsa, Fernando lllanes, de Iceacsa
y Estrella Giraldo junto a Ramén
Gonzalez-Marquez, de Arup, res-

pectivamente.

escultérico demandé una gestidn
extraordinaria. El presupuesto objetivo
no tuvo ningln desvio; a pesar de que
la ejecucidn de la estructura de hormi-
gdén, su pilotaje y el montaje de la
estructura metdlica plantearon muchos
riesgos de incremento de costes.

Y la sede corporativa de Kellogg’s,
ubicada en Mechelen, Bélgica, ha sido
gestionada por el equipo espafiol de
IPS Industrial Project Services. Procter
and Gamble encargd a IPS el proyecto
de desagregacién de su planta en Bél-
gica luego de vender sus activos en
patatas fritas, las famosas Pringles, a
Kellogg’s. En un récord de | | meses, la
mitad de la antigua planta de Procter,
fue demolida y vuelta a construir. El
coste aprobado fue de 10.200.000
millones de euros, y finalmente costd
10.156.000 millones, es decir que se ha
producido un ligero ahorro. La superfi-
cie construida es de unos 5000 m?2
Hubo que duplicar servicios, al hacer
de un edificio, dos independientes en lo
funcional, para dos empresas distintas,
pero sin producir una paralizacién de la
produccién diaria: el cliente segufa
viviendo en la sede. ¢
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