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Los fondos ‘buitre’ se lanzan
a invertir en el negocio del alquiler

La rentabilidad se dobla en Cataluna y puede alcanzar hasta el 6%

CLARA BLANCHAR
Barcelona

Los analistas avisaron en prima-
vera: los precios del ladrillo co-
menzaban a tocar fondo v los fon-
dos de inversion —buitres que
buscan dinero répido o en ver-
sign a medio plazo— sobrevola-
ban el ladrillo. Pues bien, mas ve-
loces de lo previsto, desde verano
se han lanzado sobre el negocio
del alquiler, que gana cuota ante
la complicada situacion de las fa-
milias y la falta de crédito para
comprar viviendas. Los fondos
buscan grandes paguetes de pi-
sos (a partir de 200) con enor-
mes descuentos (de hasta el 60%)
y obtienen liguidez de dos for-
mas: por los alguileres que co-
bran y, en unos afos, porque los
venderdn mids caros,

Fondos como Apollo, Gold-
man Sachs, TPG, Virde, Blacksto-
ne... El eslogan de este altimo es
claro: “Buy it, fix it, sell it (Com-
pralo, aseguralo, véndelo)”. El fe-
nomeno alarma a organizacio-

“Catalufia es el
primer mercado
que toco fondo y
en recuperarse”

nes como la Plataforma de Afec-
tados por la Hipoteca que el lu-
nes alerté en el Parlament del
riesgo de una “nueva burbuja” o
a las ONG que critican la falta de
transparencia sobre las cifras de
estas operaciones.

El responsable de estudios v
andlisis de la Asociacion Euro-
pea de Inversores Profesionales,
Javier Flores, subraya que Cata-
luiia “es el primer mercado que
tocd fondo y el primero en recu-
perarse” v explica el abe del nego-
cio en siete respuestas. ;Qué
atractivos tiene el ladrillo cata-
lin? “Al haber menos sobreoferta
que en otras zonas, ofrece gran-
des ratios de ocupacion y esta en
disposicidn de crecer, lo cual se-
ri favorable para que suban las
rentas mensuales y las rentabili-
dades”. ;Y de qué rentabilidades
estamos hablando? “En Cataluna
la rentabilidad supera el 6% (por
encima de la media Espaiiola) v
en Barcelona es todavia supe-
rior”, asegura.
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Mis. ;Qué buscan los fondos?
“0 bien unidades en alquiler
agrupadas, mas de 200 pisos; o
bien oficinas v hoteles en zonas
prime”. ;A quién sc lo compran?
“El buitre compra producto ban-
carizado, en manos de las entida-
des, Espana es el supermercado
del producto subprime”, senala:
“Si son fondos que buscan ma-
vor recorrido, a otros propieta-
rios”. ;¥ con qué descuentos
compran? “5i se trata de bancos,
por mas del 50% vy llegando al
70%. Si son propictarios, por ¢l

50%". ;De dénde son las empre-
sas? "Son vehiculos inversores
que estin en paises de fiscalidad
favorable como Holanda, Luxem-
burgo o Irlanda™. ;Y como gestio-
nan la inversion? “Compran la
propiedad, pero subcontratan
los aspectos juridicos, estratégi-
cos U operativos, lo que llaman
mandatos de gestién, a compa-
fiias locales y expertas. Estas co-
bran por objetivos u honorarios
fijos y variables en funcion de la
rentabilidad o la ocupacion que
consiguen™ También ¢l banco

malo es fuente de abastecimien-
to para estos fondos de inver-
sion, siempre de capital interna-
cional. El director de activos en
renta de la Sareb (Sociedad de
Gestion de Activos Procedentes
de la Reestructuracion Banca-
ria), Francisco Cernuda, defien-
de su cartera como “uno de los
catalizadores de la oferta existen-
te” cuando el “mercado de alqui-
ler en Espana esti en proceso de
dinamizacién”, “Sarcb estd im-
pulsando su estrategia en alqui-
leres en diferentes tipos de acti-

VoS cuya venta es mis aconscja-
ble en un medio plazo. El mayor
interés se da en carteras de vi-
vienda terminada con un alto ni-
vel de ocupacion v en hoteles y
locales comerciales”, afnade.

En la consultora inmobilia-
ria CBRE han asistido a la irrup-
cidn de los fondos, de la que va
avisaron en su tltimo informe
anual. Su directora de inversion
en Barcelona, Anna Esteban, ex-
plica que la rentabilidad del al-
quiler residencial se ha dobla-
do: “El residencial tradicional-
mente daba el 3,5% v las oficinas
el 6%-7%, pero ahora el residen-
cial estd en el 5,5%-6%". “El mer-
cado es interesante respecto a
otros usos y otros paises”, resu-
me. Estecban explica que ade-
mas de grandes carteras ("a par-
tir de 50 | 60 millones™) los fon-
dos “también estan interesados
en comprar las gestoras de los
bancos". Pasa A L PAGINA 4

década. Esta exposicion de exposiciones revi-
sa el panorama visual de Barcelona en la que
la ciudad aparece como sujeto fotogrifico,
como centro de produccion o, incluso, como
exportadora de fotdgrafos que trabajan por

MASSIMILIANG MINOCRI

Exposicion de exposiciones sobre la fotografia de Barcelona

La ciudad de Barcelona tiene miles de caras.
Muchas acaban fotografiadas. La Virreina
Centre de la Imatge expone hasta el 16 de
marzo mas de 500 fotografias de casi 90 auto-
res que han retratado la ciudad en la Gltima

todo el mundo. La lista es larga: desde auto-
res consagrados hasta emergentes o pricti-
camente desconocidos. Desde fotoperiodis-
mo hasta imdgenes de moda, pasando por
retratos o fotos artisticas.
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POL PAREJA, Barcelona

“El tema de los clubes de canna-
bis se ha desmadrado™ No es la
policia quien dice esto sino Jau-
me Xaus, el portavoz de la Federa-
cion de Asociaciones de Usuarios
de Cannabis. La proliferacion de
estos clubes en Barcelona duran-
te los altimos dos afios (en 2011
habia unos 40, ahora se estima
que hay mds 200) ha convertido
a la ciudad en uno de los destinos

favoritos. Entre los fumadores ex-
tranjeros ya se recomienda ir an-
tes a Barcelona que a Amster-
dam: mejor clima, mejor precioy
misma calidad. Webehigh.com,
¢l portal de referencia para que
los viajeros conozcan la acepta-
cion legal del cannabis, le otorga
cinco puntos, el maximo, a Barce-
lona. Un punto significa que el
cannabis es ilegal y esta muy mal
visto. Cinco, que es virtualmente
legal. Pasa & Lh PAGINA &
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Batea dice que
la Generalitat
beneficia a una
entidad privada
de la sanidad

MERCE PEREZ, Tarragona

El Ayuntamiento de Batea
(Terra Alta), gobernado por
la coalicion UPTA-PM, ligada
al PSC, mantiene clausura-
das desde principios de no-
viembre las instalaciones del
centro de rehabilitacion de la
Fundacio Privada Terra Alta
Segle XX1, a la que la Generali-
tat catalin habia adjudicado
¢l contrato de la comarea.

El Consistorio acusa a la
Generalitat de “favorecer a la
entidad privada” y su alcalde,
Joagquim Paladella, considera
“muy sospechosa” la adjudi-
cacion porque la beneficiaria
“no cumple las condiciones”,
Por contra, el Departamento
de Salud de la Generalitat de-
fiende la legalidad del proce-
so v la fundacion ha anuncia-
do que se querellara contra
el alcalde.

El conflicto arrancé cuan-
do el Gobierno catalan adjudi-
co en julio por 152.649 curos
el servicio de rehabilitacion
de la Terra Alta a la entidad
privada, fundada en 2001 y
que en Batea fue la Gnica can-
didata que se presentd v el
concurso implicaba el cierre
del servicio que también ofre-
cia el centro de dia mu
pal, gestionado por una em-
presa participada por Ayunta-
mientos de Tarragona.

Edificios irregulares

El alcalde de Batea plantea
ahora irregularidades en el
proceso. Uno de los dos edifi-
cios de la fundacién “es un
domicilio particular”, scgin
denuncia. El segundo, sostie-
ne ¢l alcalde, solo tiene per-
miso para un centro de dia
con capacidad para 30 perso-
nas y supuestamente no cu-
bre a los pacientes de aten-
cion primaria derivados del
hospital ni la rehabilitacion
ambulatoria. “Solo caben seis
personas y estaban haciendo
la rehabilitacién a 11, doblan-
do la capacidad en una sala
que no lo permite v que no
respeta la normativa”, dice
Paladella.

La Generalitat lo niega y
culpa al Consistorio de la si-
tuacion creada por haber he-
cho inviable la prestacion del
servicio en el local que ofre-
cia. La fundacion también
niega haber incumplido el
pliego de clausulas y ha pre-
sentado un recurso ante ¢l
Consistorio. Ademas, se ofre-
cid a prestar la rehabilitacion
en los domicilios de los pa-
cientes y ha acudido al Juzga-
do Contencioso Administrati-
vo de Tarragona para tratar
de abrir sus instalaciones de
rehabilitacion.

El Ayuntamiento convoco
una consulta para que los ve-
cinos eligiesen si querian un
servicio pablico o privado.
Sin embargo, linalmente fue
suspendida a la espera de las
negociaciones.

Salud prepara una “regulacion
de buenas practicas” de los clubes

La norma limitara los socios o la edad de entrada a las asociaciones canndbicas
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El requisito de acceso a estos clu-
bes de cannabis, a los que salo se
puede entrar si te avala alguien
que ya ¢s socio, ha hecho Norecer
en Barcelona —sobre todo en Ciu-
tat Vella— un negocio paralelo:
ciudadanos que se lucran facili-
tando el acceso a estos clubs a los
turistas. Empresas como Green-
land —"tu guia personal en el
mundo de las asociaciones de ma-
rihuana en Barcelona™— o Bot-
win —la primera empresa turisti-
ca en Europa cspecializada en
cannabis™— se anaden a los cien-
tos de particulares que en foros y
pdginas extranjeras ofrecen sus
servicios para introducir a los tu-
ristas en estos clubes. Otras aso-
ciaciones de fumadores directa-
mente reparten flvers en La Ram-
bla ofreciendo un “pase de dia” a
los turistas, u optan por pagar
una comision a los comerciantes
de alrededor de su local por cada
persona que introduzean.

Juan (nombre ficticio) descuel-
ga ¢l teléfono en inglés. Después
de constatar que al otro lado del
teléfono no hay ningln extranje-
ro, cambia al castellano. Hace dos
meses que puso en marcha su
agencia de turismo canndbico y no
le va mal. A pesar de que la mayo-
ria de los esfuerzos durante estos
meses los ha dedicado a estable-
cer convenios con los clubes, ha-
cer contactos y disefiar una web,
va ha ganado unos 1000 curos.
“Los clubes me pagan entre 10 y
15 euros por socio”, explica senta-
doen el bar de la Facultad de Geo-
grafia de la UB, “yo al turista no le
cobro nada”. Juan montd su pro-
pio club de fumadores de canna-
bis hace un par de afios. Después
de ver a gente que se ganaba la
vida trayendo a turistas a su local
y cansado del riesgo que suponia
la falta de regulacion de las asocia-
ciones, decidio cambiar de nego-
cio. “No creo que me pueda pasar
nada”, explica, “simplemente ava-
lo a un socio para entrar a formar
parte de una asociacion y la infor-
macion que divulgo es publica”.

El auge del negocio de la mari-

huana en Barcelona ha desperta-
do el interés de cultivadores ex-
tranjeros, que han escogido Bar-
celona como su base de operacio-
nes. En el sector aseguran que de-
tris de algunos clubes de canna-
bis de la ciudad estan los grandes
coffee shops y bancos de semillas
holandeses.

Las mismas fuentes ascguran
que ¢l Departamento de Salud de
la Generalitat es consciente del
problema. Mas alla del anuncio
del Ayuntamiento de Barcelona
de que se regulardan mediante or-
denanzas municipales algunos as-
pectos de estos locales —uso,
edad de acceso, distancia respec-
to a colegios, salidas de hu-
mos..— Salud esti preparando
una “propuesta de regulacion de
buenas practicas” junto al resto
de partidos, que se presentard en
el Parlament entre febrero y mar-
zo de 2014, segin fuentes cerca-
nas a las negociaciones, La pro-
puesta, que ain se esta debatien-
do, incluye un maximo de socios
para cada asociacion —entre 400

Sede de la Asociacion de Fumadores de Cannabis Airam. |

v 600—, restriccién de acceso por
edad —si 18 o 21 afios— asi como
diversos requisitos de transparen-
cia para mantener estos clubes
alejados del “entorno lucrative”.

Estos requisitos de transparen-
cia contemplarian que el ingreso
de la cuota mensual de los socios
se haga de manera telem:
(ahora la mayoria cobra en metali-
co) y se estableceria un protocolo
de evaluacidn de los cultivos para
que se pueda cotejar la capacidad
de produccién con la demanda
existente en cada asociacion, pa-
ra evitar excedentes que puedan
acabar en ¢l mercado negro. La
propuesta incluso podria abordar
un protocolo de transporte de la
marihuana desde el cultivo hasta
la asociacion, si bien este aspecto
invadiria competencias estatales.
Salud también esta dispuesto a
acabar con el turismo canndbico
v estudia limitar el acceso a estos
locales a los ciudadanos empadro-
nados en Catalufia.

Durante estos afios ha existido
cierta discrepancia entre Mossos

CONSUELD BAUTISTA

d'Esquadra, partidarios de inter-
venir en las asociaciones, v la fisca-
lia, que consideraba que debia pre-
valecer el derecho de asociacion y
que solo habia que entrar en los
clubes si habia indicio de delito. El
criterio del ministerio piiblico, sin
embargo, ha cambiado en los dlti-
mos meses. El registro de asocia-
ciones tiene orden de la fiscalia de
derivarle cualquicr solicitud que
incluya un cultivo de cannabis, pe-
ro la mayoria de solicitudes del
ultimo ano estin paralizadas espe-
rando su aprobacion.

El portavoz de la Federacion
de Usuarios de Cannabis recono-
ce que hay asociaciones que se
han extralimitado en sus funcio-
nes v han “pisado” su “modelo de
buena praxis” de pequenos clu-
bes sin fines comerciales. Admite,
sin embargo, que la proliferacion
de clubes de cannabis de todo ti-
po ha sido determinante para que
las autoridades se decidan de una
vez a regular su situacion, algo
que ellos vienen pidiendo desde
hace mas de 10 afios.

Las entidades sociales critican la opacidad
de los precios de venta de los pisos a los fondos
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Es el caso de TPG, que ha compra-
do el 51% de Servihabitat (Caixa-
Bank) o Kennedy Wilson y Viirde
Partners, que han comprado la
gestora de Catalunya Caixa. En el
caso de Servihabitat, la entidad si-
gue siendo propietaria de las vi-
viendas y TPG las gestiona a cam-
bio de honorarios de gestion. En
otras operaciones, las inversoras
compran la empresa con la idea
de ir incorporando stock que com-
pren a posteriori, explica la con-
sultora de CBRE. En cualquier ca-
s0, sean fondos buitre o con hori-
zontes a mas largo plazo, “cuando
compran todos tienen pensadas
sus estrategias de salida”,

Defensores del alquiler frente
a la compra, quienes celebran el
interés por el alquiler son los res-
ponsables de Idealista.com. Juan
Villén, experto del sector, explica
que los fondos ven el alquiler “co-
mo una perita en dulce: la mayor
parte del beneficio la obtendrin
por la futura venta de unos pisos
comprados con enormes descuen-
tos v mientras tienen asegurado
el goteo de rentas”, Villén subraya
que también compran carteras
“fondos més estables, los de pen-
siones, o companias de seguros” y
apunta que a los inversores tam-
bién les interesa el suelo para al-
as promociones a medio
construir. Sobre el riesgo de que

elinterés por el alquiler provoque
una burbuja, la descarta: “Para
ser competitives no subiran pre-
cios”. Es mas, pueden hasta bajar-
los para asegurarse la ocupacion,
clave de la rentabilidad.

Pero la inversion del capital es-
peculativo por el alquiler alarma
a las entidades. La responsable de
vivienda de Caritas —y exrespon-
sable del area con el Gobierno tri-
partito—, Carme Trilla, denuncia
que los fondos puedan comprar
por descuentos, a los que no tie-
nen acceso quienes viven en estos
pisos. Trilla lamenta que Regesa
no les ofreciera los casi 300 pisos
de alquiler social de Barcelona
que vendié a Colon-Azora. “Qui-

zis nos hubieran interesado, tene-
mos lista de espera de necesita-
dos ¢ interés en mantener el uso
social”, lamenta. Trilla critica “va
desde antes del banco malo, que
la falta de informacion impide te-
ner capacidad de reaccion”. “No
sabemos con qué descuentos com-
pran los fondos ni qué plusvalias
obticnen”. Una cuestion que preo-
cupa cuando el Incasol se dispone
a vender 14.000 alquileres prote-
gidos, por mas que el Gobierno
ascgura que las rentas sociales se
mantendrin. Incluso el analista
Javier Flores coincide en la falta
de informacion: “Las operaciones
con la banca no se estin haci
con la transparencia deseable”,
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