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UN

'‘GENTLEMAN’

EN UN SECTOR
DE PiCAROS

EL NUEVO DIRECTOR GENERAL DE KNIGHT FRANK EN
ESPANA, HUMPHREY WHITE, DICE QUE LA PALABRA
ACCOUNTABILITY’ CARECE DE TRADUCCION AL
CASTELLANO, “Y ESO EXPLICA TANTAS COSAS...”
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ESTE JOVEN EJECUTIVO
inglés es todo un caba-
llero de los que estrecha
la mano con fuerza mi-
randote a los ojos, abre
la puerta a las damas y
nunca pierde la sonrisa

POR MARTA

GARCIA ALLER : ,
~ FOTOGRAFIA por mas que el foto-
- rafo se empeiie en po-

MAXIMO GARCiA| & p P

ner a prueba su pacien-
cia. Humphrey White es el nuevo director
general de la consultora Knight Frank en
Espafia. Londinense de nacimiento y ma-
drilefio de adopcion, se formé en el pres-
tigioso colegio Eton en el que estudia la
¢élite britanica masculina (alli fueron el
primer ministro britanico David Came-
ron y los principes Guillermo y Enrique).

Pese a hablar un perfecto castellano,
con un elegante acento de lord inglés,
hay cosas de la cultura espafiola que atn
le sorprenden. Como que no tengamos
palabra para traducir accountability. Lo
mas parecido en el idioma de Cervantes
es responsabilidad, “pero no es lo
mismo”, matiza. “Accountability implica
un castigo si no cumples y en castellano
no existe ese nivel en el que uno se hace
realmente responsable de sus actos”.
Después de tres lustros viviendo aqui, no
domina solo el idioma, sino la cultura.
“Claro que nosotros no tenemos palabra
para traducir picaro. Es un concepto pu-
ramente espafiol”, ironiza. "Y eso explica
tantas cosas...”

El diccionario, por cierto, si que traduce
picaro al inglés. Propone rogue, que en
realidad significa simplemente desho-
nesto: no existe un equivalente que de-
note la indulgencia que el término espa-
fiol otorga. White no necesita que nadie le
explique el matiz: cursé estudios hispa-
nicos en la Universidad de Salamanca,
cerca del rio Tormes, cuna del Lazarillo.
Lectura que sin duda le ha resultado de
mucha utilidad para abrirse camino en el
sector inmobiliario en Espafia.

White entré en Knight Frank en 2000
con 24 afios recién cumplidos. Entonces,
el cliente de esta consultora en Espana
era en un 75% mercado nacional. Actual-
mente, el porcentaje se ha invertido y tres
cuartas partes del negocio dependen de
compradores extranjeros.

“Tanto la empresa como el sector han
cambiado muchisimo”, reconoce. Re-

cuerda 2009 como el ano en que todo
cambio “para mal". Y el susto le duro al
sector hasta 2012. “Pero también fue
ese el momento en que aumento la exi-
gencia v la profesionalidad del mer-
cado inmobiliario, asi que es un antes y
un después que ha sido para bien". ¥
afiade, buscando siempre el enfoque
positivo: “Ahora los actores son mas in-
ternacionales y mas profesionales. El
perfil de los trabajadores del sector
también ha cambiado radicalmente. Es
muy importante que sean bilingiies y
que sepan atender a un cliente cada vez
mas internacional”.

Este nuevo perfil es algo que tiene muy
presente porque la inmobiliaria planea
contratar gente senior. Su plan a tres anos
es crecer en cuota de mercado y en ni-
mero de personas en el drea de mercado
de capitales o de inversion, la mas renta-
ble. “La evolucién acompana lo suficiente
para aumentar un 50% el tamafio del de-
partamento”.

Ademas, el area de centros comerciales
vuelve a revitalizarse. En abril, la asesora
inmobiliaria ha ganado la negociacion in-
tegral y recomercializacion de Tres Aguas,
en Alcorcon, que tiene una oferta comer-
cial de 165 locales con operadores como
Mercadona, Yelmo Cines, Zara y H&M. El
centro, inaugurado en 2002 y propiedad
de Metrovacesa, tiene un area bruta al-
quilable de 65.000 metros cuadrados.
Knight Frank, que gestiona integramente
una cartera de 13 centros comerciales en
Espafia (unos 410.000 metros cuadrados
de superficie), planea continuar creciendo
en esta area.

También las oficinas son un sector en
auge, especialmente en la capital. Segiin
el informe Global Cities 2016 de Knight
Frank, las rentas en edificios de oficinas
de calidad, situados en zona prime en
Madrid, aumentaran hasta un 22% en los
proximos tres ejercicios. Madrid, que el
afio pasado ocup6 la segunda posicion,
encabeza éste el ranking de prevision de
incremento de rentas, por delante de
Bombay (21%) y San Francisco (20%). A
nivel unitario, comparando las principa-
les ciudades de Europa, Madrid sigue
siendo una capital relativamente barata.
Con 100 millones de délares, se pueden
adquirir aqui unos 11.600 metros cua-
drados, muy por debajo de Londres

(3.620 metros por 100 millones), Paris
(4.180 metros por 100 millones) o Dublin
(7.300 metros por 100 millones).

MADRID, DE LUJO. Pero la gran oportunidad
de Knight Frank esta en el mercado
prime."En Espaiia todavia hay poco lujo,
tanto en oficinas como en retail o resi-
dencial, y la demanda esta en auge. El
potencial para el inversor es excepcio-
nal”, explica White.

El inmobiliario, tanto residencial como
comercial, ha vuelto a convertirse en un
valor refugio para los grandes patrimo-
nios en este contexto econdémico revuelto,
con volatilidad en las bolsas mundiales y
bonos con rentabilidades especialmente
bajas e incluso negativas.

“La oportunidad de inversion es espe-
cialmente buena en Madrid por la escasez
de suelo”, explica. “Esto es algo bastante
excepcional, pasa aqui y en zonas muy ex-
clusivas de la costa”. La culpa de esta
falta de suelo se debe en gran medida a la
organizacién horizontal de la propiedad.
“En el mercado anglosajon no pasa, es
algo muy hispano”.

En Espafa un edificio en una zona
prime puede tener 40 propietarios dife-
rentes, cada uno de su piso, lo que difi-
culta enormemente que se derribe para
levantar uno nuevo. “Hay una demanda
insatisfecha”, explica White, y pronostica
que el precio crecera exponencialmente
para los proyectos que logren hacerse con
el escaso suelo prime para obra nueva en
el centro. Podrian revalorizarse hasta un
40% en cuatro anos.

El segmento de lujo acumula ya ocho
trimestres de crecimiento y va a seguir
aumentando. La inversidon anual total
rondara los 800 millones de euros (un
10% mas que el afio anterior), un 50% de
la cual corresponde a la cuota de mer-
cado de Knight Frank. El perfil del
cliente es tanto espafiol como extranjero.
El 30% de los compradores de obra
nueva y el 60% de segunda mano de lujo
son internacionales, especialmente lati-
noamericanos. Pero que haya habido este
aumento del peso extranjero “no es una
rémora de la crisis, sino todo lo contra-
rio”, opina White. “La actual proporcion
es mucho mas saludable, es la tipica de
las grandes capitales. Lo que no era nor-
mal era la sobreexposicion al mercado
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“LOS
INVERSORES
QUIEREN UN
GOBIERNO
CENTRISTA”

“SI USTED Y YO
TUVIERAMOS
100 MILLONES
PARA INVERTIR
CON RIESGO,
NOS
ESPERARIAMOS
AL 26J A VER
QUE PASA”

nacional previa a la crisis. Los extranje-
ros no vienen a un pais porque los nati-
vos tengan o no dinero, sino porque un
pais resulta atractivo para invertir y da
sensacion de estabilidad”.

Al preguntarle por el Ayuntamiento de
Carmena, al director general de Knight
Frank le cuesta menos mojarse. Se nota
que hemos tocado una fibra sensible. “El
papel de los municipios es primordial y
lo que tendria que hacer es ayudar a que
la ciudad se modernice, en vez de levan-
tar trabas burocraticas”. Y afiade: “Es ab-
surdo creer que revitalizar la construc-
cion solo enriquece al promotor. Este ga-
nara su parte, por supuesto, pero se
crean cientos de puestos de trabajo que
ayudan a impulsar la economia. Que se
satisfaga la demanda de promotores y
usuarios, teniendo en cuenta que tene-
mos un nivel de paro extraordinaria-
mente alto, favorece a toda la sociedad y
el ayuntamiento hace un flaco favor a to-
dos cuando impide que la ciudad se mo-
dernice. Es normal que no se autorice
cualquier cosa, tampoco estoy diciendo
que volvamos a los excesos del pasado.
Lo que no tiene sentido es que haya pro-
yectos parados 10 afios por un problema
administrativo, como el de Rios Rosas
26. Ahora van a trabajar 2.500 personas”.

INCERTIDUMBRES. E]1 sector espafiol de la
construccion ha empezado a crecer con
fuerza en el arranque de 2016. Fue de he-
cho el que mas aumento (20,3%) de todos
los estados miembros, segin Eurostat.

Sin embargo, White advierte que la acti-
vidad del sector se esta ralentizando y
apunta a la incertidumbre politica como
causa principal. “La falta de Gobierno ha
causado un enfriamiento. No ha habido
paron, como en 2011 o 2012, pero enten-
demos que por seguro que sea el sistema
financiero y legal en Espaiia, hay dudas
que estan ralentizando las inversiones. E1
tercer trimestre podria ser muy bueno,
siempre y cuando tengamos la situacién
mas clara”.

—:De verdad la gente deja de comprar
casas u oficinas porque haya en Espaiia
un gobierno en funciones? —le pregunto.

—Valdria con que hubiera un Go-
bierno centrista de cualquier color para
calmar esa incertidumbre. Los
compradores internacionales no u
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estan preocupados por el co-
lor concreto... siempre que
sea centrista.

DE MADRID AL SUELO
La escasez de suelo en las zonas Premium de Madrid ha vuelto a poner de moda

la inversion inmobiliaria,

—Entonces a los inverso-

+ Consolidado

cido los costes de financia-
cion para las entidades credi-
ticias britdnicas, y advertia
ademas de que los bancos de

res no les preocupa la falta Py BARAJAS m:“m'n inversion globales podrian
de Ejecutivo, lo que les preo- i e e MADRID M 30 “reducir de modo progresivo
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' . "o 3 s
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ciones pueda haber un Go- £ ! E —Parte del problema es que
bierno extremista en Espana? < . . 2 no lo sabemos nadie. Lo peor
—pregunta el inglés para evi- es que no esta contemplado
tal? res‘.gu onder ungsi—pEsa esla . r . CARAVERAL en gl tratado de la UE Eo 16-
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f:lave que mas inquieta a l'o’s LOSAHIONES | DISTRITONORTE gico es pensar que para l(?s
inversores. Si usted y yo tuvié- " o \:’ negocios, a corto plazo, seria
ramos 100 millones para in- PDECHS - Consolidado e P malo tanto para la UE como

vertir con riesgo, seguramente
esperariamos a junio a ver qué

pasaba. No hemos visto que haya grandes
patrimonios que salgan por miedo, pero si
que estén en stand by.

White se cuida mucho de citar a algin
partido en particular. Aunque igual que en
2012 decir que vienen los fondos buitre
era “que viene el coco” para los agentes so-
ciales, cuatro afios después el coco para
los inversores se llama Pablo Iglesias. Un
nombre que preocupa especialmente a los
inversores venezolanos, cada vez mas re-
levantes entre la clientela de alto stan-
ding de Madrid. Precisamente del pais de
Maduro llegé a Knight Frank una de las
mayores inversiones en residencial del l-
timo afio en la capital, con la compra de
Montalban 11, un edificio de viviendas de
lujo junto al Retiro.

Pero no es el miedo a Podemos lo inico
que esta frenando las inversiones en Es-
pana. Los datos del altimo informe sobre
la riqueza (The Wealth Report 2016) reve-
lan también el temor de los grandes patri-
monios al auge del independentismo ca-
talan. De las 1.500 grandes fortunas con
mas de 30 millones de délares que eligie-
ron nuestro pais para vivir en 2015, el 30%
(467) residian en Madrid frente al 15% que
lo hacian en Barcelona (227). Las inversio-
nes en la Ciudad Condal se han reducido
en el ultimo ano un llamativo 48% frente a
una media nacional del 10%. White pre-
fiere mantener la discrecion al valorar la
situacion politica de Catalufia, pero
asiente al preguntarle si la moratoria ho-
telera y la amenaza secesionista tienen
impacto directo en la inversion.

“La incertidumbre siempre es mala”,
afirma midiendo sus palabras. “El mer-
cado turistico de Barcelona es envidiable,
pero hay areas que sufren mas el con-
texto actual, como el residencial. En cual-
quier sitio que haya incertidumbre, esta
pasa factura a las inversiones, porque au-
menta el riesgo. Lo hemos visto en Esco-
cia con el referéndum y ahora con el bre-
xit en Reino Unido. El riesgo se refleja en
el precio, porque el inversor exige mas re-
torno. Si Escocia saliera de Gran Bretafia
y alguien hubiera comprado un inmue-
ble, de un dia para otro valdria mucho
menos. Y evidentemente si en el referén-
dum del 23 de junio Gran Bretafia vota
salir de la Unién Europea, los precios
caerian, a corto plazo al menos. Por eso la
incertidumbre provoca un efecto de wait
and see (esperar y ver)".

Segun el inglés, los mercados interna-
cionales han tardado en tomarse en serio
la amenaza del brexit. “Creo que la mayo-
ria no pensaba que la decisién fuera a es-
tar tan ajustada en las encuestas y se ha
subestimado el riesgo. La mayor parte de
las empresas prefiere quedarse en Eu-
ropa, pero una minoria quiere salir”. Las
ultimas encuestas dan unas cifras bas-
tante mas preocupantes: 51% a favor de
quedarse y 43% de salir.

La libra es la divisa mundial con peor
comportamiento en 2016. E1 Banco de In-
glaterra ha reconocido que la amenaza del
brexit esta afectando la confianza y las in-
versiones. Moody's va mas lejos: en mayo
decia que la incertidumbre habia encare-

para Reino Unido.

Volviendo a Espaia, el in-
glés reconoce que lo que mas le cuesta en-
tender es que los politicos espanoles no
hayan sido capaces de llegar a un acuerdo.
“Es dificil de entender la falta de respon-
sabilidad”. ¥ aqui es cuando, hablando de
politica, sale el concepto de accountabi-
lity. White no quiere meterse en politica,
intenta ser prudente ahora que esta recién
llegado al cargo, pero le cuesta morderse
la lengua. Al fin y al cabo, lleva 16 anos en
Espana y algo se le ha tenido que ir pe-
gando. “Lo que ha pasado en la politica es-
pafiola, que los diputados no hayan sido
capaces de formar Gobierno en cuatro me-
ses, es muy dificil de entender en Gran
Bretafa. Yo vengo de un pais en el que se
vota a un sefior, no a un partido... Y el vo-
tante es alli el jefe del politico, porque lo
elige directamente a él mediante listas
abiertas. Y le puede pedir responsabilida-
des. En Espaifia, sin embargo, los politicos
parece que trabajen para el partido en vez
de para los ciudadanos”. Se queda callado
unos segundos y vuelve la flema britanica.
“Prefiero centrarme en la clase empresa-
rial espaiiola, que es tremendamente com-
petente y muy luchadora. Es la que ha con-
seguido, a contracorriente, sacar el pais
adelante en lo peor de la crisis. Las empre-
sas han hecho un esfuerzo extraordinario
para reinventarse, y no solo Knight Frank,
toda la competencia. Y es esto lo que ha
hecho que el pais dé la talla internacional-
mente”. Y los politicos espafioles, ;han
dado la talla? “Eso seria mejor hablarlo
con una cerveza”, concluye, negando
con la cabeza. n



