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El mercado inmobiliario

Los inversores

extranjeros miran
hacialoslocales
comerciales

Los establecimientos en zonas de renta alta despuntan como
inversiones seguras tras la subida de impuestos en vivienda y el fin
de la‘golden visa' ® Chinos, rusos y ucranianos se lanzan a la compra
de oficinas en arterias de lujo como el paseo de Gracia de Barcelona

Después de que el Gobierno central
confirmara lo yaanunciado haceun
anoy publicase que el pasado 3de
abril se ponia fin a las denominadas
golden visa, o visados de oro que se
concedian a los ciudadanos extra-
comunitarios que compraban vi-
viendas de mas de 500.000 euros,
las operaciones inmobiliarias de
estos extranjeros acaudalados ycon
ganas de seguir haciendo negocio
en Espana han tomado nuevos de-
rroteros. Durante un tiempo,
antes de que se extinguiera el
visado, hubo un repunteen la
cifra de operaciones paraad-
quirir inmuebles residenciales,
en el caso de Barcelona, esen-
cialmente en el Eixample, en
algunas partes del centroyen
lazonaalta. «Pero hay una partede
estos mismos inversores que han
empezado también areorientar sus
intereses hacia lacomprade locales
comerciales, el llamado sector re-
tail», constata Gerard Marcet, co-
fundador de la consultora inmobi-
liaria Laborde Marcet. Este interés
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recae sobre todo en establecimien-
tos situados en los ejes prime de la
ciudad, esto es el paseo de Graciay
la zonade la Diagonal mas cercana
ala plaza de Francesc Macia.
«Aunque ahorase termineel ré-
gimen de la golden visa, nuestras
estimaciones apuntanaqueel 50%
de estas personas seguiran invir-
tiendo o continuaran buscando
ddnde invertir porque su objetivo

Otros productos que atraen el
interes de los fondos son las
residencias paramayoresy
negocios de sanidad privada

es, sobre todo, proteger sus capita-
les», prosigue Marcet, que indica
que las tltimas operaciones que ha
cerrado su empresa han sido con
ciudadanos «chinos, rusos y ucra-
nianos, por este orden». Pero esta
nueva tendencia no responde solo
al fin de las golden visa, admite el

consultor. El cambio fiscal recien-
temente aprobado por la Generali-
tat para los grandes tenedores de
viviendas (que pasan a pagar un
20% en el impuestode transmisio-
nes patrimoniales) ha actuado
también como «elemento disuasor
paraaquellos que buscan unain-
version interesante».

Lapérdidade interésde los gran-
des inversores de residencial por
Barcelona esconsecuenciadelasu-
made circunstancias queafec-
tan al mercado local de la vi-
vienda: el ya nuevo ITP del
20%, la prohibicién de licencias
para pisos turisticos, la limita-
ciénal preciode los alquileresy
lainminente regulacion del al-
quiler de temporada. Todas
esas nuevas normas han hecho que
larentabilidad descienda en picado
paraesos perfiles, aunque el interés
de los compradores de vivienda pa-
rauso propio o de pequenos inver-
sores sigue firmeyno seesperauna
caidaen lademanda, segin las dis-
tintas fuentes consultadas.
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«Estaclaroque paracierto perfil
de inversores, lode menos era ob-
tener un visado espanol que les
permitiera acceder a la sanidad
gratuita, entre otras razones por-
que tienen dinero suficiente para
pagar las clinicas privadas que
quierany los colegios privados que
consideren para sus hijos», anade
Ifaki Usain, director general de ACV
Gestion Inmobiliaria y personal
shopper inmobiliario. En suopinion,
los duenios de grandes capitales no
vanadejar de comprar viviendasen
Espania, que retine atractivos sufi-
cientes para seguir invirtiendo.

En este contexto, segtin fuentes
del departamento de Commercial
de Engel&Volkers, lademanda de
los grandes inversores «se hades-
viado parcialmente haciael retail y
también se esta recuperando el
sector de oficinas y logistico que
son las areas con menores limita-
ciones del mercado a nivel regula-
dor». La misma fuente corrobora
que ese foco esta muy concentra-
doen zonas prime, mientras que el
resto se estancay las operaciones
se contraen en los locales de ejes
de barrio.

La apuesta por las zonas top de
Barcelona no prima el maximo
rendimiento de sus inversiones. De
hecho, destacan que no importa
que larentabilidad no sea muy alta

zonas mas cotizadas de Barcelona.
«Ahora se ve como un valor segu-
ro», anade, que inspira confianzaa
los inversores.

No obstante, sefiala que no es
un trasvase de un ambitoa otro, si-
no que los locales primey las ofici-
nas propician la diversificacion de
algunos inversores. Tanto para lo-
cales y nacionales, como interna-
cionales. Hay muchos family office
interesados en ubicaciones pré-
mium, que con fines patrimoniales
adquieren locales ya alquiladosy
que aportan un «valor seguro»
porque nunca faltard relevo para su
arrendamiento. Manguillot re-
cuerda que en su ultimo ranking
mundial de mejores calles comer-
ciales el paseo de Graciaocupauna
meritoria posicion 162.

Mas demanda que oferta

El problema es que en el mercado
de locales comerciales top de Bar-
celona hay mucha mas demanda
que oferta, lo cual no pone facil el
acceso a estos productos. En ello
coinciden fuentes de la consultora
Ascana, que destacan queen los tl-
timos anos esa cotizada oferta es
minima. Asi, una parte de inverso-
res que ahora descartan comprar
edificios residenciales o viviendas,
optan por adquisiciones en otras
ciudades con una regulacion mas

y pueden liberal. En
e, Loscompradoresoptan gf‘:(f:‘;’ga
con «na pordiversificar, eligiendo  ductosque
vision més  segmentos donde «venmas  ahora l
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activos y ubicaciones importantes».
Entre los inversores extranjeros
creceel interés sobre todo de brita-
nicos, rusos y ucranianos para
comprar retail entre otros activos.
Desde Cushman & Wakefield,
Monica Manguillot, asociada den-
tro del departamento Spain Capital
Markets, senala que los inversores
optan por diversificar, eligiendo
segmentos donde «ven mas segu-
ridad y menos riesgos». Laespecia-
lista recuerda que el retail siempre
habia sido un mercado fuerte, que
con la pandemia pasd a ser tempo-
ralmente el «patito feo», pero aca-
boé mostrando suresilienciay sere-
cuperd con rapidez en el caso de las

son también residencias para ma-
yores y negocios vinculados alasa-
nidad privada.

Los expertos consideran que las
autoridades espariolas deberian ex-
plorar nuevas formulas para seguir
atrayendo capitales extranjeros.
Deberian activarse «desde incenti-
VoS para inversiones estratégicas
como latecnologia, las energias re-
novables o la industria, a progra-
mas de residencia especificos para
emprendedores y startups o visados
para profesionales altamente cua-
lificados en sectores clave», sugie-
re Rafael Rabat, socio fundador de
la firma de asesoramiento finan-
ciero Norz Patrimonia.m

‘Golden visa’
y vivienda

La supresion de la
golden visa ha sido
una medidaideolo-
gica, antiecondmica
einatil. Elargumen-
to gubernamental
era que los inmue-
bles copados por ex-
tranjeros dificulta-
ban el accesoalavi-
vienda a los nacio-
nales pero larealidad es que, se-
gundatos de los portales especia-
lizados, las menos de 20.000 per-
sonas que hanaccedidoalanacio-
nalidad espanola mediante una
compra inmobiliaria han inverti-
do, de media, cerca de 800.000
euros, muy por encima del poder
adquisitivo de la multitud que
busca, desesperadamente, un pi-
soparaalquilar ocompraral al-
cance de subolsillo. Asi las cosas,
cargarse la golden visa es un acto
de populismo que favorece a los
paises que la mantienen, como
Austria, Malta, GreciaoItalia, que
ha modificado las condiciones,
perono lahasuprimido.

Solo un porcentaje infimo de
extranjeros que adquieren inmue-
bles en Espanalohicieron parate-
ner nuestro pasaporte, asique la
derogaciondelacontraprestacion
del pasaporte acambiode lain-
version noresuelve, en absoluto, el
problema de carestia de vivienda
que hallevadoa Barcelona, inclu-
so, hasta la portada del The New
York Times, sefialada como zona
cero del problema de la vivienda
en Europa. El dinero es como el
agua, sisele cierra un caminobus-
caotravia para fluir. Unaopciones
cambiar de destino e invertir en
otros lugares, peronuestropaisen
general y Barcelona en particular,
a pesar del gobiernoy sus trabas
burocraticas, denunciadas incluso
por la Sindica de Greuges por ser
un claro factor de freno al creci-
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miento, es un pais
atractivo para seguir
invirtiendo, asi que si
la oferta residencial
seconvierte enimpo-
sible los inversores
ponen sus ojos en los
locales comerciales.

Los locales co-
merciales son un
40% mas rentables
que invertir en vivienday, adife-
renciade loquesucede con esta,
Barcelona solo tiene una calle ca-
ra, en la posicion niimero 16 a ni-
vel mundial, el paseo de Gracia, asi
que hay margen para el creci-
mientoy para inversion.

Es posible que la siguiente ocu-
rrencia de nuestros gobernantes
sea impedir que los extranjeros
inviertan en locales comerciales si
noes para abrir un establecimien-
to propio, pero hoy sabemos que
cerrar miles de Airbnb ilegales,
poner trabas a la apertura de ho-
teles, anunciar el cierre de pisos
turisticos y otras tantas medidas
restrictivas del mercado, ademas
de ser de dudosa legalidad, son
ineficaces para resolver el encare-
cimiento de la vivienda.

El principal obstaculo para ga-
rantizar el derecho constitucional
alavivienda esta en que aquellos
que, desde la politica, mas se que-
jan por la falta de vivienda, son los
que mas han hecho parallegara
esta situacion a base de aprobar
planes generales de ordenacion
urbana con escasa prevision de vi-
vienda, tramitaciones de licencias
demoradas hasta cuatro anos y
una normativa y fiscalidad que
provocan unos costes elevadisi-
mos que, comono, los promotores
repercutenalos compradores.m

[@ Joan Lépez Alegre es periodis-
ta y exdiputado en el Parlament
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El mercado inmobiliario

El 40% de las ‘golden
visa' concedidas
hasta 2023 fueron
en Catalunya

CEI93% de los visados se concentraron
en las provincias de Madrid, Barcelona,
Malaga, Alicante, Valencia, Girona y Baleares

MARIA JESUS IBANEZ
Barcelona

Algo mas de 11 aflos han estado en
vigor las controvertidas golden vi-
sa, los permisos de residencia que
hasta el pasado 3 de abril el Gobier-
no concedia a los inversores que lo
solicitaban tras haber adquirido
una vivienda valorada en al menos
500.000 euros. Se pusieron en
marchadurante la primera legisla-
turade Mariano Rajoy, en plenare-
cesion econdmica, con el argu-
mento deque ibanaser un revulsi-
VO para captar inversores interna-
cionales. Les costd despegar —enel
primer ano apenas se concedieron
157 permisos en toda Espana—, pe-
rode 2017 a 2023 llegaron a entre-
garse14.576 permisos delos 22.430
que se expidieron en total.

«Suponiendo que todas estas
solicitudes se dirigieraalacompra
de inmuebles, la inyeccion en el
sector inmobiliario habria sido de
unos 7.300 millones de euros»,
calcula Rafael Rabat, socio funda-
dor de la firma de asesoramiento
financiero Norz Patrimonia.

Alas golden visa también tenian
derecho los que realizaran unain-

version inicial de dos millones de
euros en titulos de deuda publica
espanola o los que invirtieran un
millén de euros en acciones o par-
ticipaciones de sociedades espa-
nolas de capital con una actividad
real de negocio. Una tercera tipo-
logia incluia a quienes aportaran
un millén de euros en fondos de
inversion, fondos de inversion de
caracter cerrado o fondos de capi-
tal riesgo constituidos en Espana.
El Gobierno argumenté en su
momento que con estas medidas,
se flexibilizaria el desarrollo de
laactividad empresarial y de
lainversion internacional en
Esparia, ya que daba «ma-
yores facilidades alamovi-
lidad internacional, ade-
mas de incentivos como la
concesion de la residencia
paraesos tres tipos de in-
versores». Todo apunta a
que, tras el anuncio, ame-
diados del afio pasado, de que
el permiso iba a ser eliminado,
las inversiones se aceleraron.
Cuando Pedro Sanchez anun-
cio, en abril de 2024, la elimina-
cion de las golden visa, 1a vivienda
empezaba a emerger comounade
las principales preocupaciones de
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los espanoles. Los socialistas y sus
socios de Gobierno apuntaron ha-
cialos visados de orocomo unade
las razones que estaban contribu-
yendo al tensionamiento del mer-
cado inmobiliario en ciertas zonas.
La supresion, dijo la ministra de
Vivienda, Isabel Rodriguez, «sirve
paradar oportunidades a quienes
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hoy tienen problemas para acce-
deraunavivienda en lugares con-
cretosy con tension de precios y
falta de oferta residencial».

Para Inaki Usain, personal sho-
per inmobiliario, el volumen de
operaciones que han generado las
golden visa «ha sido mas bien ba-
jo» respecto al global de inversio-
nes que hubo en este tiempo en
Espana. Peseaello, cree que su eli-
minacion «no tiene sentido y solo
conseguira hacer retroceder lain-
version extranjera en vivienda
ennuestro pais».

Paises

Los ciudadanos chinos

R R CASACOWAINAY
R son, con 2.712 autoriza-
m @ <=2 ciones, los que mas gol-
13 wuno  denvisahanobtenidoen

Pisos enventa en el paseo de
Colon de Barcelona valorados
enun millo de euros.

Los extranjeros mantienenla
compra de viviendas en Madrid

C Los expertos prevén que el volumen de adquisicion de casas en
la comunidad no se vea afectado por la retirada de los permisos

GABRIEL SANTAMARINA
Madrid

Los extranjeros mantienen el ape-
tito por seguir comprando activos
inmobiliarios y, en concreto, vi-
viendas, en Madrid, a pesar de la
derogacion definitiva de la golden

visaqueentroen vigor el pasado 3de
abril. Segun los expertos consulta-
dos, el volumen de transacciones
vinculadas exclusivamente a este
permiso de residencia era bajo,
mientras los fundamentales que
han impulsado Madrid en los tlti-
mos anos se han mantenido in-
tactos, como la seguridad osu ofer-
taculturay gastronémica, que han

convertido a la capital como la
puertade entrada de Europa.

El 3de abril desaparecié de forma
definitiva lagolden visa, permiso que
pudieron obtener durante mas de
una década extranjeros no residen-
tes que invirtiesen mas de medio
millén de euros en la adquisicion de
un inmueble en territorio nacional.
Laderogacion se produjo mas de un

Bunio

estos anos, seguidos de
los rusos, con 1.159. De
hecho, tres cuartas partes
de los permisos se han
concedido a ciudadanos de
paises asiaticos oa oriundos
de paises europeos no comuni-
tarios (ademas de los nacidos en
Rusia, también los de Ucraniay los
del Reino Unido tras el Brexit). Los
iranis han recibido 203 visados, y
los estadounidenses, 179.

ano después de que el presidente
Pedro Sanchez anunciase su elimi-
nacion, aunque fue muy celebrada
por Isabel Rodriguez, ministra de
Vivienda, que cree que la desapari-
cion «es una buena noticia para to-
dos» y «sirve paradar oportunida-
des a quienes hoy tienen problemas
paraacceder aunaviviendaen luga-
res concretosy con tension de pre-
ciosy falta de oferta residencial».

«Segmento minimo»

Apesar de que en los tltimos dias
antes de la derogacion, algunos
compradores apuraron para poder
beneficiarse de la existenciade la
medida, tal y comorelato Activos, los
expertos sefialan que el efectoen el
mercado es bajo. Rebeca Caballero,
directora del departamento inter-
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Siete provincias —Barcelona,
Madrid, Mélaga, Alicante, Balea-
res, Gironay Valencia— concentran
el 93% de las visas concedidas has-
ta2023, segin los datos del Minis-
terio de Migraciones. Un total de
7.561inversores eligieron la capital
catalanay su territorio mas proxi-
mo para comprar unavivienda de
lujo, muy por delante de Madrid, su
inmediata seguidora con 3.990 ca-
sas adquiridas, y Malaga, con
3.976. Las cuatro provincias cata-
lanas, que suman 8.754 visados
entre todas, registraron casi un
£4,0% del total de autorizaciones.

Catalunya fue el destino elegi-
do, sobre todo, por ciudadanos de
paises europeos que no sonmiem-
bros de la UE —Rusiay Ucrania so-
bre todo-. «Son dos estados en
guerra, en los que las personas con
capacidad inversora han buscado
sisternas para proteger sus capita-
les», explica Gerdad Marcet, co-
fundador de la consultora Laborde
Marcet. Pero el colectivo que mas
ha invertido en Barcelona es el
asiatico. En Madrid, en cambio,
toman mucha mas relevancia los
inversores procedentes de Améri-
caCentral ydel Sur (venezolanosy
colombianos alacabeza). m

nacional de Gilmar, considera «po-
sible» que la supresion de las golden
visa influya en las decisiones de al-
gunos inversores extranjeros no co-
munitarios, aunque recuerda que
hasta octubre pasado se habian con-
cedido solo 780 visados. Asi, «aun-
que podria haber una disminucién
en este segmento especifico, no se
anticipaun impactosignificativoen
el volumen total de compraventas
de viviendas en Madrid», anade.
Jestis Alonsode la Prida, director
de Marketing de Diza Consultores,
en la misma linea, apunta que la
golden visa representa «un segmen-
to minimo del mercado inmobilia-
rio» y asegura: «A lamayoriade los
inversores extranjeros que adquie-
ren vivienda en Madrid no les inte-
resa una residencia permanente».m



	09-04-25-El Periodico Catalunya_Norz_1
	09-04-25-El Periodico Catalunya_Norz_2

