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Desded comienzodd cicloexpansvodd
mercado inmobiliario en 1997, se han iniciado en
Espafia un total de cas 2 millones de viviendas
que, consderando sus vaores de tasacion
medios, han supuesto més de 24,2 hillones de
pesatas de inversién en nueva vivienda por parte
delasfamilias, esdecir, con unamediaque supera
los 6 billonesdeinversién anud, solo en viviendas
nuevas. Un volumen de actividad que ha
gengrado dos fendmenos aparentemente
contradictorios; por un lado se ha estimulado la
gparicion de miles de pequefias empresas
oportunigtas vinculadas d sector inmobiliario que
goprovechan la coyuntura y vienen a acentuar su
tradicional minifundio empresarid, especidmente
en e &eade comercializaciony por otraparte se
han acelerado los procesos defusion iniciadosen
el Ultimo quinquenio dd siglo XX, paradar origen
agrupos cadavez mas poderososy competitivos
-tanto en e sector de la promocién clasicacomo

en e &eapatrimonid- y con mayor implantacion

Nota 1 Servicio de estudios del BBVA. Situacién
inmobiliaria, Febrero 2001

territorid  frente a la tradiciond extrema
concentracion en Madrid Barcdona y agunas
a&ess de desardllo turigico vinculadas a la
explotacion de los dos recursos tradicionales en

e sector: d sol y laplaya

Pero la actividad patrimonidista no ha
sdo la tnica que ha contribuido a transformar €
perfil deactividad delasempresasdd sector dela
promocion inmobiliaria Précticamente todas las
grandes empresas aspiran a dirigir una parte del
proceso urbanigtico aportando una parte
sudancid ded sudo que, adquirido con la
adecuada antelacion y mantenido en reserva
epeculativa, sera la materia prima del futuro
urbanigtico de todas las ciudades, especia mente
ahora que lo que se espera es un incremento de
las formas de urbanizacion difusa -urban sprawl,
smart grow, edge cities etc...- que requieren de
ingentes superficies de suelo que ya no esta en
manos de la propiedad tradiciona, sno que ha
pasado -estd pasando en cada momento- a
manos de las promotoras que disponen de
reserves de sudo millonarias en todas las
comunidades autonomas, en cas todas las
provinciasy en cas todaslasfases detramitacion
urbanigtica, desde solares a suelo apto para
urbanizar, o incluso de suelo rugtico protegido
para abarcar toda la gama posible de demanda;

end afio 2001 cualquier promotoraqueaspirea



estar presenteen € negocio enlos proximos afios
cuenta con un banco de suelo urbanizable o apto
para urbanizar comprendido entre 2'y 4 millones
de metros cuadrados. Que es mucho sudlo y
otorga mucho poder en la gestion en la sombra
del urbanismo en Espaiia.?

Findmente las grandes empresas
inmobiliarias estn valorando adecuadamente la
importancia edratégica de la fase de
comerciaizacion; apreciados los margenes que
genera, han creado una division especifica dentro
de s edructura  empresrid  para
responsabilizarse de esta funcién, o han

incorporado -adquirido- redes de franquicias de

Nota 2. Resultan modélicas a este respecto las
operaciones de compra ad suelo llevadas a cabo en
el afio 2000 por Metrovacesa en Cadiz -115.400 m2 de
suelo edificable en la Marina de Sotogrande- para
desarrollar viviendas de segunda residencia o la
compra de 80.000 metros el norte de Almeria, capital,
en la finca denominada Alhadra por poco mas de
3.000 millones de pesetas para construir chalets
adosados, casas aisladas y viviendas comunes,
aprovechando la buena coyuntura econémica de la
provincia y el efecto de arrastre sobre la economia
local de algunos eventos como los Juegos
Mediterraneos del afio 2005. http://www.rts.es

Nota 3. El grupo ferrovial inmobiliaria es un ejemplo
de la penetracion en el mercado inmobiliario de una
empresa constructora. Cuenta con delegaciones en
mas de 22 capitales de provincia ademas de Chile y
Portugal. Fue la primera empresa de su sector que
consiguio, en 1997, el Certificado AENOR de Calidad
en Espafia; la facturacién alcanzada por el area
inmobiliaria del Grupo Ferrovial en. Ese mismo afio
fue superior alos 22.700 millones de pesetas, un
80% mas que el ejercicio anterior, destacando la
venta de 7.000 millones de activos del sector terciario
y mas de 15.700 millones de pesetas de viviendas,
locales, garajes. La facturacidon obtenida por los
distintos servicios inmobiliarios prestados a otras
empresas .supero los 30.000 millones de pesetas,
considerando el total de las operaciones realizadas
en el sector residencial y en el terciario. El incremento
ascendio al 50% respecto

cierto éxito; y también esmuy comuin que creeno
gue compartan un portal en Internet 0 que vendan
su base de datos a portaes especidizados
exclusvamente en lacomercidizacior’. Y esque,
las empresas inmobiliarias, d igud que las
congtructoras, estén ampliando sus estrategias de
comercidizacion utilizado las poshbilidades que
ofrece Internet. Su presencia en la red, no
obedeceya, como podiaestimarseafinaesdelos
anos noventa, a una moda o una actividad
complementariay margina parala empresa, Sno
gue se han convertido en una piezaesencid en €
presentey futuro delasempresasinmobiliarias, ya
que en Internet, bien sea de forma directa o por
empresa interpuesta, pueden dcanzar a la
perfeccion los cuatro objetivos basicos que se
esperan del medio; a saber: esun exceente cand
de distribucion, es decir a través de Internet se
comercidizan productosy servicios como soporte
de la venta directa, es en segundo lugar un buen
medio publicitario y promociond -que fue €
primer impulso para € desarrollo de las péginas
corporétivas, antecedente de los portaes y
puede llegar a ser un buen sistema para abaratar
e precio de los productos y findmente es un
medio idoneo parauniversalizar laoferta, abarcar
porciones dd teritorio de otro modo
indcanzables y extender € control-dominio del
proceso urbanistico en Espaia. Pero, parallegar

a las ventas realizadas en 1996, que se situaron por



aestenivel, esdecir, paraaumentar su capacidad
de control del proceso inmohiliario, paraextender
u &ea de influencia y paa meorar su
competitividad, las empresas han tenido que
adaptar sus edtructuras alas nuevas coyunturas
impuestas por & mercado; y ha tenido que
hacerlo, ademés, en muy poco tiempo.

1.- Diversificacion funcional y concentracién
empresarial:  una aproximacion a la
estructuraempresarial del sector inmobiliario
en Egpana.

A patir de 1995, las empresas
inmobiliarias comienzan aimprimir uncambioenla
habitua edtrategia dd negocio inmohiliario, con
objeto de ir adquiriendo nuevamente posiciones
edtratégicas en € sector. Los rasgos de este
ultimo periodo estan sin duda presididos por las
compras y fusiones de empresas, avaadas
frecuentemente por grupos bancarios -que a su
vez han resultado de adquisiciones y fusones
diversas en @ sector financiero-, como formula
para competir en un mercado progresvamente
més abierto, més exigente y con un futuro
inmedisto més inestable como primera
consecuencia, las promotoras han empezado a
reducir € peso relativo de su negociotradiciond -

la promocién de vivienda-, d tiempo que han

encima de 20.000 millones de pesetas.

aumentado € peso deuna actividad méas seguray
rentable: la patrimoniaista, es decir, lagestion de
dquileres de oficinas y de supeficie bruta
aquilable en los nuevos Centros Comerciales .
Loscasosdelasinmobiliarias Bami'y Zabdburu,
Prima y Valehermoso son los més relevantes,

pero también tiene una importancia considerable
por e efecto demostracion que representa la
adquisicion por, parte de Urbis, de la divisén

inmobiliaria de una gran empresa congtructora
como Dragados, 0 la presencia creciente de
empresas congructoras en e sector de la
promocién como es @ caso de Ferrovia-
Inmobiliaria, que le permite merced a control de
ambos procesos - desarrollar su actividad con

eficaciay competitividad en 22 ciudadesy tres
paises’. Y no menos destacadaes|acolaboracion
a 50 por 100 entre una entidad bancaria como
CgaMadrid y unaempresa Constructora, FCC,
paracrear Redia, unanuevaempresainmobiliaria
de presencia todavia embrionaria en d sector,

pero llamada a jugar un papel destacado en €

mismo. En todo caso, solo a partir de una
posicion condgtente desde € punto de visa
empresrid y financiero -lo que se consigue
ganando tamafio- es posible ganar territorio, es
decir entrar acompetir en todaslas Comunidades

Auténomas, con d muy atomizedo sector

Nota 4. Http://www.ferrovial.es




promotor loca -avecesen dianzacon é- aveces
frentead.
Cuadro 1 (seinduyed find dd articulo).

Pero, aunque d esfuerzo resultatodavia
insuficiente, ya que la cuota de mercado de las
seis grandes empresas del sector -Valehermoso,
Metrovacesa, UrbisBami, InmohiliariaColonid y
Hlo- apenasrepresentad 5 por 100, comienzaya
ase, notorialaexpulson del sector de muchos
pequefios promotores que no pueden resitir la
presion de los grandes, aungque este proceso,
cuando seredliza através de |as subastas, acaba
resultando especia mente gravoso paracas todas
las pates en primer lugar para la empresa
inmobiliaria, que tiene que hacer un gran
desembolso para eiminar la competencia de las
empresas -0 uniones temporales de empresas-
locales y adquirir los sudlos que sden a subasta
en ciudades en las que se quiere penetrar; y
obviamente para @ comprador final que tendra
que hacer frente a viviendas u oficinas mas caras
no sOlo en esa promocion, Sno en generd en
todas, por d efecto mimético que en cdidades,
precios y magenes de beneficio tiene la
actuacion de unagraninmobiliaria- congtructora Y
e mayor beneficiado de este sobreesfuerzo
inversor esel propio Ayuntamiento quien, antelas
dificultades econdmicas cas cronicasy lafdtade
financiero-

una adecuada estructura

presupuestaria,  tiene que acudir a ede

procedimiento como férmulaparadlegar recursos
a un presupuesto parco, para unas ciudades -
grandes 0 pequefiass con una demanda de

savicios creciente.

L os procesos de fusi6n o absorcion de empresas
desarrollados en |os Ultimos afios son numerosos
-ver cuadro nl 1-, destacando de entre todos
élos la fusén por absorcion de Dragados
Inmobiliaria por parte de Urbis, empresa
participada por Banesto, para convertirse en la
segundainmobiliariadd pais por cifrade negocio
con un cgpital socid de 127,6 millones de
acciones y una vaoracion bursdtil de 5704
millones de euros o 1o que es lo mismo 94.907
millones de pesetas. Asmismo, con fecha de
enero de 2001 la compafiiafusionadadisponiade
un banco de sudo de 2,8 millones de nt
edificables sobre rasante y 1 millén de n¥ sobre
resante en proceso de construcciom. La
necesidad de posicionarse en € futuro mercado
inmohiliario es unade lasrazones queimpulsatd
proceso, pero no hasido launicarazon; end afio
2001 se gprovechatodaviaun momento en €l que
lademanda se sostiene por razones demogréficas
-hasta € 2004- y porque en los proximos afios
todavia cabe esperar un aumento de la demanda

por efecto del llamado esponjamiento de hogares,

Nota 5. La escritura de la fusiéon se firmé en Madrid el 29
de Junio de 2001.



-més cantidad, menos tamafio- asi como por los
bgjos tipos de interés y cuando comienza a
advertirse un ligero deterioro del ratio de esfuerzo
de la renta familiar para la adquisicion de una
vivienda Asmismo s vaora la escasez de
superficie dquilable para oficinas en Madrid y
Barcelona, que haprovocado en losafios 1999y
2000 un espectacular dza en € precio de los
dquileres y ha hecho aumentar  ndimero de
proyectos en ambas ciudades por un tota de
800.000 N en 1999y més de un millén dem? en
el afio 2000.

Cuadro 2 (sinduyed find dd aticulo).

En estas condiciones, lafusion representa,
ademas de considerables mejoras en e apartado
financiero, una reduccion del riesgo como
consecuencia de la diversficacion geogréficay la
diversdad de productos en oferta, que le permite
afrontar en mejores condicioneslas oportunidades
de crecimiento futuro del sector. En efecto, es
conocido que €@ negocio promotor es una
actividad que tiene un elevado componente locd,
por lo que cuadquier operacion de fuson o
adquiscion deberia sarvir para aumentar €
nimero de lugares -regiones y ciudades- en los
que s opera; la incorporacion de Dragados
Inmobiliariaa Urbis amplian |a presencia de esta
Ultimaaciudades como Santander, Tarragona, La

Coruiia, Santiago, Huesca, Madrid, Alicante,

Vdendia, Cadiz, Mdaga, Las pdmasy Tenerife®

El 24 de Enero de 2001 culmind otra de
lasgrandes'y recientes operaciones de integracion-
fus6n de dos grandes compafiias del sector: Prima
Inmobiliaria y Valehermoso Renta, para crear
Testalnmueblesen RentaS.A., participadaen un
64,96 por la primera y quedando € resto del
capita en manos delos accionistas de Prima’; una
operacion que culmina poco més tarde, en

Febrero, traslanzar Valehermoso una OPA que

Nota 6. Se estima, tras la fusion Urbis-Dragados, un
crecimiento orgénico en términos de cifra de negocio por
encima del 15 por 100 anual. En 2003 se prevé en la
Promocion una cifra de negocio de 100.000 millones de
pesetas con un margen bruto de 21.000 millones, en
alquileres 7.500 millones de pesetas con un margen bruto
de 5.500 millones y enrotacion desueloy patrimoniode
6.000 millones de pesetas con un margen bruto de 3.000
millones. Como consecuencia en 2003 los mérgenestotales
previstos son de 29.500 millones de pesetas con un
beneficio neto estimado de 14.000 millones de pesetas.
Presentacion de la operacion de fusion por absorcion de
Dragados Inmobiliaria SA. por Inmobiliaria Urbis
(Sociedad absorbente) Instituto de Analistas
Financieros, Saldn de Actos de la Bolsa De Madrid 28 de
Marzo de 2001

Nota 7. Prima Inmobiliaria S.A. era una compafiia
inmobiliaria constituida e 1 de enero de 1974 cuya
actividad era la adquisicion de inmuebles para su
arrendamiento, y otras actividades inmobiliarias en
general. Su capital social alcanzaba antes de lafusion los
243 millones de euros y contaba con 45 inmuebles en
rentabilidad fundamental mente en Madrid y Barcelona. Las
actividades de la compafiia se centraban en el mercado
espafol, con un 87% de sus inversiones, con una
diversificacion por subsectores: oficinas, industrial,
comercial, y por arrendatarios, con mas de 250 en la
actualidad. Laestructura de la compafiia esté concentrada
en un reducido equipo de profesionales-19 en 1999- por lo
que el grado de subcontratacion es muy alto y afecta a
todas | as areas corporativas no directamente rel acionadas
con el negocio inmobiliario. Protocolo paralaintegracion
de las actividades de renta de Vallehermoso SA y Prima
Inmobiliaria SA Madrid, 13 de Julio de 2000y CNMV.



lellevaacontrolar € 99,2 por 100 ddl capitd de
Testa, cotizando en bolsa e 0,8 por 100 restante
dd capitd socid. De este modo, lanueva sociedad
optimizatodo € capitd y experienciade laantigua
Primalnmobiliariay conviertealanuevacompafiia
en uno de sus tres pilares de actividad: Testa
dedicada d dquiler de inmuebles -con mas de un
millon de n? de inmuebles en explotacion
Vdoriza, que es la divison de savicios y
Vadlehermoso divisidén Promocion que conservaria
la porcién de actividad clésica de la promotora .

Un cambio importante en unade las empresas con
mayor tradicion en € sector que ademas empezo
rgpidamente a ofrecer resultados postivos; en €

primer semestre del afio 2001 Valehermoso
obtuvo un beneficio neto de 69 millones de euros-

11.552 millones de pesetas, un 28 por 100 mas

que & mismo periodo ddl afio anterior.®

Vdlehermoso, grupo participado en la
actualidad por é BSCH, es una de las empresas
con mayor y més regular presenciaen e sector.
Fue creada € 5dejulio de 1921 a amparo dela
Ley Larraz, digposcion que sefidaba que las
empresas que tuvieran todos sus activos en renta
estaban exentas del impuesto de sociedades.
Unos terrenos que habian sido las cocheras dela
antigua compariia de tranvias de Madrid, en la

zona de Arapiles, Srvieron de base a desarrallo

Nota 8. http://www.vallehermoso.es

de la actividad de una empresa denominada
Compafia Madrilefia de Contratacion y
Transportes. En 1953 cambia de nombre y de
objeto socid. Buscando la mayor rentabilidad y
comienza a crear sus propias edificaciones,
planteamiento que fue abandonando con € tiempo
ya que no era competitiva en € sector de la
congruccion. Solo la solidez de su vaor
patrimonia savo a Valehermoso de la quiebra
durantelacrissdelos primeros afios deladécada
de los setenta.  En 1983 la empresa vuelve a
atravesar por dificultades como resultado de la
conjuncién de dos fendmenos: lacrisis ddl sector
iniciada en 1979 y unas cargas financieras
demasiado dtas’ Su proceso de reconversion
comenzd en 1985 , afio en d que dgo
definitivamente de ser condructora para
dedicarse integramente a la intermediacion y a
reducir sus costes financieros. El plan de
saneamiento concluyé en 1987 y en noviembre
de 1989 s=fusionacon Higpamer e Inmobanif (las
inmobiliarias del Banco Higpano, con lo que se
convierte ad en d primer grupo inmobiliario

espaniol y en unasociedad completaque comienza

Nota 9. En 1881, se gesta € embrién de lo que hoy es

Vallehermoso a través de la congtitucion de la Compafiia

Madrilefia de Contratacidn y Transporte, entonces dedicadaala
explotacion del servicio de tranvias de Madrid. El cambio de
actividad y de la denominacién social se produce hace ahora 48
aflos cuando los fundadores deciden crear una empresa
inmobiliaria partiendo de | os solares que abergaban las cocheras
delostranvias. Laprimera promocion se iniciaen € madrilefio
barrio de Cambera, un complejo de edificios que se convirtié en
simbolo de la arquitectura moderna.



a apostar por |os nuevos productos para crecer:
oficinas, centroscomercidesy sudoindustria son
ahora los principales campos de actuacion de
Valehermoso. *° Tras la crisis de los primeros
afos de la década de los noventa, a partir de
1994 laempresa recupera sus beneficios merced
a un notable incremento de ventas y de
revalorizacion de activos, gracias en parte a los
bajos tipos de interés y a abaratamiento de los
créditos hipotecarios. En la actudidad y tras la
reestructuracion derivada de la absorcion de
Prima, & grupo Vdlehermoso se ha consolidado
como e primer grupo inmobiliario dd paisy una
de las sociedades més atractives para los
inversores bursdtiles. A 31 de Diciembre del afio
2000 sus activos estaban valorados en medio
billén de pesetas y & nimero de empleados se
acercabad medio millar -497- ™

En su actividad promotora, Valehermoso
ha continuado con ladiversificacion geogréficade
SUS promociones, como Yya vienen haciendo por
otra parte € resto de los grupos inmobiliarios; a
las ciudades en las que ya setenia presenciaantes
del afio 2000 como Madrid, Barcelona, Mdaga,
Sevilla, Alicante, Vaencia, Santander, Ciudad
Red, A Coruiia, Tenerife, Oviedo, Bilbao,
Cordobay Pama de Madlorca se han afiadido

Nota 10.  http://www.cincodias.es

Nota 11. Fuente: CNMV: Los resultados se expresan en
Pesetas

otras en € despliegue territorid de la politica
activa de compra de suelo: Cédiz, Granada,
Lleida, Baddona, Girona, Vadladolid, Sdlamanca,
Taragona, Avila, Albacete, Murcia y Las
Pamas.*?. Se confirma con ello gue las estrategias
vinculadas a la megora de la competitividad via
aumento de tamafio y capitalizacion, estén asociadas
necesariamente alaextension de su areadeinfluencia
gue por lo genera acanza a las capitales de gran
parte de las Comunidades Auténomas, a los grandes
centros urbanos industriales y a algunas ciudades de
gran dinamismo inmobiliario tanto en e sector
residencial -centrosturisticos- como en el aquiler de

oficinasy locaes comerciales.

Este es precisamente uno delos objetivos
gque persigue otra de las operaciones de
concentracion empresarias més aractivas y de
mayor entidad de entre las desarrolladas en €
comienzo del tercer milenio; se trata del proceso
de fuddn por absorcion de la inmobiliaria
Zabdburu e Inmopark 92 por parte de Bami que
de este modo incrementara sus fondos propios
hasta 41.000 millones de pesetas, contando con
unareservade suelo superior a1,5 millonesdem?
y con € obetivo de mantener un nivel de
promocion en torno a las 1200-1500 viviendas
anuales. Se produce de este modo un sato de
capacidad considerable en una vigia compafiia
condtituida € 26 de junio de 1946 que tiene

como objetivo laconstruccion, promocion, venta,

Nota 12. http://www.vallehermoso.es



dquiler y explotacion de viviendas, terrenos,
garges y locaes, locdizadndose los centros de
explotacion masimportantesen Sevilla, Algeciras,
Codta dd Sol, Vdencia, Vdladolid y Adurias,
una compafiia que atravesd un periodo critico
entre 1991 y 1997 llegando a perder mas de
9.100 millones de pesetas, pero en la actualidad
Se encuentra en un periodo expansivo, que se
manifiesta en la reactivacion de la politica de
inversgones en inmuebles de dquiler (2 hotelesy
un edificio de oficinas, en un aumento de fondos
propios via ampliaciones de capita por importe
de 2.500 millones de pesetasy obviamenteenlaa
probaci 6n de unaampliacion de capital de27.000
millones de pesetas para financiar la compra de
Inmopark 92 y Zabdburu que comenzd a
materidizarse tras la gprobacion, por parte de la
Juntade accionistas, delafuson € 28 de Julio de
2001.%* Como ya se ha sefidado, € futuro de
eda compaiiia y de las restantes grandes

inmobiliarias no pasa por la promocion de

Nota 13. Bami cotizaen bolsadesde 1947 pesealocua y
por su caracter regional era una gran desconocida. En
1997 el BCH decide vender sus acciones a Joaquin Rivero
Vacarce quien imprime un cambio a los negocios de la
empresa que comienza por el despido de todos bs
trabajadores excepto dos. La solucion para sobrevivir ,
dadas |as dificultades pararealizar desembol sos consistio
en lafusién por absorcién de empresas con promociones
ya en curso; adquiere las empresas Algetares en
Algeciras, Aldeamayor Golf en Valladolid, Benamar 2000
y Alva 94, sumando promociones de més de 750
viviendas -70.000 iy reservas de suelo para un
desarrollo  de  aproximadamente cinco  afos
Http://www.inmonoticias.com/Empresas’emp_bamil7.HT
M

vivienda ya que este mercado no podré sostener
e ritmo de construccidn de 500.000 viviendas /
aho a partir del afio 2004, por lo que la solucion
exige reforzar dgunas lineas de negocio,
complementarias hasta ahora, tales como hoteles,
residencias paraestudiantes, resdenciasdela30
Edad, los fondos de inverson inmohiliaria, la
compra de inmobiliarias méas pequefiss y la
negociacion con promotores locales donde la
empresano et presente. El modelo de gestion
de empresa puede ser smilar d que ya se esta
ensayando paralacongtruccion deresidenciasde
estudiantes: un acuerdo con cgjas de ahorro para
la financiacion, tras @ cud la inmabiliaria Bami

sdecciona los emplazamientos y las congtruye;

findmentelas Cgasde ahorro francesasredizaran

lagestion -aailer-de las futuras plazas.™

Una variante de las nuevas formas de
organizecion es la que desarolla Ferovid
Inmobiliaria, que es la Direccidn Inmobiliaria del
Grupo Ferovid. Ferovid Inmobiliaria, que
rediza promociones de viviendas bgo la marca
Casas para Vivir en la mayor parte de las
comunidades espaiolas, adquirio, enlos primeros
meses del afio 2001, probablemente € primer
grupo empresarid de intermediacion inmobiliaria

en Espafia Don Piso; laoperacion representauna

Nota 14. Ldpez|.y otros.- Inversion y Gesion dd petrimonio
Inmobiliario. Cuadernos Cinco Dias. Madrid 2000



inversion de 18 millones de euros (3.000 millones
de pesetas) y permite d &ea inmobiliaria de
Ferrovid diversficar lagama de sus productosy
servicios hacia las actividades de intermediacion
de inmuebles, renta antigua, Mini-pPromociones,
aquiler de viviendas y adminigtracion de fincas™
Pero ademés, Don Piso aporta a la divison
inmobiliaria de Ferrovid una tecnologia y
procedimientos muy  desarollados de
comercidizacion asi como unafuerteimplantacion
territorid, egpecidmente en Catduiia En €
momento de la venta contaba con 114
delegacionesy 77 franquiciasentodo d territorio
naciond, principdmente, en Catalufia, Madrid,
Comunidad Vaenciana, Andaucia, Aragon,
Navarra, Cadilla-Ledn y Cadlilla-La Mancha.
Con €élo se asegura una red de ventas y una
presencia en las Comunidades Autonomas
sefidladas que viene a incrementar las

posibilidades de penetracidn en un mercado cada

vez mas competitivo y en d que tener asegurada

Nota 15. Don Piso se fund6 en 1984 Durante los
primeros afios tuvo un crecimiento modesto y centrado
en Barcelona. Diez afos después de nacer apenastenia
cuatro delegaciones. El verdadero despegue se produjoa
partir de 1994 y de forma especial con el dltimo boom

inmobiliario. Gran parte del crecimiento havenido por la
politica de abrir tiendas mediante franquicias. En €l afio
2000 Don Piso intermedi6 en laventa de 3.000 viviendss.
La empresa emplea a 800 personas.
http://www.el pais.es/suplementos/negocios/ (8 de Julio
de 2001)

una posicion como la que adquiere Ferrovid
puede resultar determinante.

Una vaiante mas de adaptacion del
sector para afrontar la competencia es d que
representa la creacion en junio de 2000 de la
inmohiliaria Redlia Busnes SA., una empresa
participada a cincuenta por cien por € Grupo
FCCy por CgaMadrid aportando alafusion los
activos inmobiliarios de ambos. Al igud que las
restantes compafiias opera en tres areas de
negocio: en primer lugar enla promocion clésica,
esdecir la produccién de productosinmobiliarios
para su venta - fundamenta mente de viviendasen
Egpafia y Portugd; en segundo lugar interviene
también en lagestion de patrimonio olo queeslo
mismo en lagestion integra de edificiosterciarios
de oficinas o centros comerciales en Madrid,
Barcdonay Sevillay findmenteen d &eadelos
sarvicios, area en la que se han integrado dos
sociedades:  Cismisa, dedicada a la
comercidizacion de productos inmobiliarios y
TMI dedicada d mantenimiento integrd de
edificios. Eda dianza ha savido
fundamentalmente para rdanzar la divison
inmobiliaria del grupo FCC ya que la cifra de
negocios consolidada pasd de veinte mil millones
de pesetas dd afio 1999 a44.000 millonesen d

ano 2000, entregando ese afio 1.559 viviendas,

aquilando mas de 243.000 metros cuadrados de



oficinasy gestionado unareservade suel o cercana
alos dos millones de metros cuadrados.'
Metrovacesaesunaempresainmobiliaria
congtituida en Marzo de 1935, cuyo actividad
baseesd dquiler (representae 71% del negocio)
S bien desarolla también actividades de
promocion y venta de otros productos:
goarcamientos, naves indudrides, locades
comerciaes, resdencias para ta tercera edad
etc... (gestion de sudo, hipermercados,
promocién y comerciaizacion de viviendas ...
Su cgpital socid en la actudidad es de
11.826.668.750 millones de pesetas y & grupo
desarolla su actividad a través de cuatro
divisones. Metrovacesa de  Viviendass,
Metropolitana de Inmuebles y sarvicios,
Metropolitana de aparcamientos y Centros
comercides metropolitanos -ver cuadro 3-.
Cuadro 3 (seinduyed find dd articulo).
Inmobiliaria Colonia es otra de las
empresas inmobiliarias de mayor tradicion y
capacidad de gestion aunque no se haya visto
todavia inmersa en este proceso de fusiones, se
congtituyd en 1946 -Sendo accionigamayoritario
el Banco Higpano Colonid, que gportd unos
solares de su propiedad. De ahi d nombre dela
compafiia En 1950 & Banco Centrd absorbe
asumiendo la

Banco Hispano Colonid,
paticipacion mayoritaria en d capitd de

Nota 16. http://www.fcc.es

Inmobiliaria Colonid y findmente, en 1991 La
Caxa adquiere, dd Banco Centrd Hispano
Americano, la participacion de Inmobiliaria
Colonid, convirtiendose en una de las mayores
inmobiliarias de Espaiia’’. Sus actividades
principdles son & negocio de dquiler,
principamente de oficinasy también deviviendas
y locales comercides, que gestiona su a&rea de
Patrimonio, y € desarrollo, comercidizacion y
ventade promocionesresdenciales, quegestiona
su &reade Promociones. Los edificios de oficinas
en dquiler estén Stuados, principdmente, en
distrito de negocios de Barcelonay Madrid en
tanto que las promociones resdencides y las
reservas de suel o estan | ocalizadas principd mente
en la zona Este de Espaia: Barcdonay su &ea
metropolitana, otras ciudades de Catauna y
Vdencia, asi como en € &ea metropolitana de
Madrid. El hecho de ser la primera compafiia
inmobiliaria por recursos propios Yy ser la
cabecera del grupo inmobiliario de La Caixa ha
contribuido a que hasta d 2001 s haya
mantenido, como ya hemos sefidado, d margen
de los movimientos edtratégicos de fusones y
adquisiciones que hanconmocionado & mercado
empresarid y bursitil en los dos Ultimos afios del

dglo XX.

Nota 17. Http://www.inmocolonial.com
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El negocio delapromocidn residencid es
en cambio relativamente modesto, o que es una
congante d dguna de las mayores empresas
inmobiliarias, especidmente en aquelas que 2
han especidizado en laexplotacion deedificiosde
oficinas en dquiler o en la gestion-explotacion
comercia  de determinados sarvicios. Ello no
obstante, la empresa parece haberse
comprometido en asegurar un ritmo de entregas
del orden de 1.200 por afio, lamitad en Madrid
y laotramitad en Barcdlona, 1o que significaque
tanto para la promoci on-explotacion de edificios
paraoficinas como parauso residencid seprecisa
mantener unareservade suelo estratégicatanto en
cantidad como sobre todo en lo que a su
localizacion serefiere. Como sepuedeapreciar en
e cuadro n 4 eda resarva es reaivamente
modesta ya que apenas supera los 600.000 nr.
Cuadro 4 (sinduyed find dd articulo).

No menos sngular es d grupo Fadesa
gue se autoproclama como € primer grupo
inmobiliario independiente de Espaia-seentiende
gue independiente de la Banca, ya que la
inmobiliaia no edad vinculada de forma
mayoritariaaningin grupo financiero- que cuenta
con 16 delegaciones abiertas en toda Espana
ademas de oficinas en Portugd -donde esta
desarrollando una promocién de 3.000 viviendas
en Lisboa a través de la sociedad mixta Ulepin,
participada mayoritariamente por Fadesa junto

con € grupo portugués de inversones Mdlo y
Marruecos. Se estructuraen tresgrandeséress. la
inmobiliariatradiciond , esdecir laventade casss,
lapatrimonid o 1o que eslo mismo la gestion de
viviendas y locaes en daquiler, resdencias
geridricas, hoteles, campos dd golf y findmente
la actividad indudrid. Digpone de uno de los
mayores patrimonios de sudo urbanizable en
Espafia y tiene previsto, apoyandose en esa
reserva, extender su activided a todas las
ciudades de méas de 100.000 habitantes
Laempresainmobiliaria Hlo secondituye
en 1971y hacentrado su actividad en dos grupos
de negocios. la promocion resdencid y la
promocion y gestion de centros comercides. En
€l afo 2000 fue objeto de una Opalanzadapor €
Deutsche Bank que le llevo a convertirse en
primer accionistadel grupo con un 36 por 100 del
capita , quedando @ grupo canadiense lvanhoe
como segundo accionista con un 16 por 100 y
Lagun-aro, perteneciente a grupo Mondragon
como tercer accionista con un 16,04 por 100.
Explota € MaxCenter Kareaga (Baracado)
inaugurado en 1994 y remodelado en 2000, €
Centro Comercial Vadle Red (Cantabria)
inaugurado en 1994 y ampliado en 1999,  Max
Center L Hospitdet, inaugurado en 1996, €
Gran Casa (Zaragoza
inaugurado en 1997) y e Max Center Ria21,

Centro Comerciad

ubicado en la zona de Abandoibarra junto d
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museo Guggenheim y € Paacio de Congresos,
cuya inauguracion et prevista para € 2002.
Desarolla también diversas  promociones
residenciaes en Cataufia e |das Baleares™®

En & mismo sector -lagestion de centros
comercides y de ocio- interviene también la
inmabiliaria Riofisa, grupo inmobiliario quefacturd
en € afio 2000 mas de 156 millones de euros -
26.000 millones de pesetas generados, en su
mayor parte-un 60 por 100- delaexplotacion de
centros comercides y de ocio; un sector que
presenta unas excelentes expectativas fruto del
cambio en las formas de ocio y comercio queya
caracterizan ala sociedad espaiiolay quellevaa
lacompafiiaatrabgar nadamenos que en quince
proyectos con un presupuesto total de 1.262
millones de euros para poner en explotacion més
de dos millones de metros cuadrados. Se afladaa
eda actividad la explotacion de parques
empresaridles que representa un 30 por 100
restando un pequefio margen del 10 por 100 para

el desarrollo de promociones residencides™ Un

Nota 18. Lépez |. y otros.- Inversion y Gestion del patrimonio
Inmobiliario op. Cit, pag. 82.

Nota 19. Lainauguracion en Sevilladel centro Comercid
Plaza de Armas rehabilitando una antigua estacion del
ferrocarril para implantar un moderno equipamiento de
ocioy comercioy el proyecto de centro comercial en la
estacion Principe Pio en Madrid son los proyectos mas
relevantes en los Ultimos afios. Aungue la operacién de
mayor envergadura ha sido la inauguracion del parque
comercial Bonaire, en Aldaia -Vaencia- que con medio
millén de metros cuadrados se ha convertido en el mayor
centro comercia del sur de Europa. La planta bajade
este centro -80.000 metros cuadrados y 180 centros

gemplo excdente de lainverson completaen la
tipologia de actividades de una promotora
inmobiliariatradiciond.

Findmente es de destacar € papd de
otros grupos cuya presencia regiona es mucho
més limitaday por lo tanto también su capacidad
para intervenir e influir en la marcha dd sector;
sobresdes de entre todas dlas la inmobiliaria
Sacresa, un grupo que viene operando desde
findes de los afios sesenta disponiendo una
reserva de suelo de 2,8 millones de metros
cuadrados. Los principales proyectos selocdizan
en la comunidad de Madrid -San José de
Vaderas (Alcorcon, Madrid) con mas de 2000
viviendas y un centro de ocio, Perdes dd Rio
(Getafe) con 900 chaets y los cerros de
Vicdvaro con 7000 viviendasy un &eacomercid
eindugrid- y en Cataufia. Esdestacabletambién
la actividad desarrollada por Imbesos, una
antiguaempresasderdrgicareconvertidaa sector
inmobiliario y de ocio, desarrollando campos del
Golf y otros proyectos ludicos. Cuenta con una
plantilla que ronda las 70 personas y esta
participada en un 18 % por Ibercgja. Relevante
es, asmismo, € papel de Inmobiliaria Urbas
Urbanizacionesy Transportes SA, condtituidaen

1944 y dedicada a la congtruccion de edificios

especializados- hasido vendidaal fondo de inversiones
holandés Rodamco, nada menos que por 20.880 millones
de pesetas. http://www.inmonoticias.com vy
http://www.levante-emv.com.
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residencidesy alaadministracion de bienesraices
y propiedades.

Findmente es de destacar que la
edrategiade diversficacion no selimita, d menos
en las grandes empresas alapromocion clésicay
a la gedtion-explotacion de patrimonio, Sno que
se extiende a otras areas de negoci o relacionadas
€N unos casos con la prestacion de servicios
complementarios a la edificacion -particularmente
con d mantenimiento integrd de edificios y en
otros con la participacion en empresas
relacionadas con las nuevas tecnologias de
comunicacion -ver cuadro 5-. Como gemplo de
estas nuevas edrategias resulta absolutamente
modédlico € caso de Vdlehermoso, un grupo que
en € ano 2000 reorganizo toda su actividad en
torno atresfilides: laactividad de promocidn de
vivienda gue redliza VValehermoso Promocion, €
negocio de aquileres que rediza Testa, una
compafiia que nace, como ya se ha sefidado ut
supra, de la fuson de Vdlehermoso Renta con
Primalnmobiliariay findmenteVaoriza, grupoen
e que se delega la explotacion de los nuevos
yacimientosde actividad enlosquetienecabidad
sector inmobiliario en laactuaidad .

Cuadro 5 (seinduyed find dd articulo).

Obviamente, tan gigantesco esfuerzo de

diversificacion funciond, la estrategia de difusion

Nota 20. http://www.vallehermoso.es/productos/servicios.htm

egpacid que lleva a las grandes inmobiliarias a
tener una presencia creciente en todas las
provincias, haimpuesto un cambio enlaestructura
financiera de las empresas que ha servido para
ampliar su base financiera'y emprender nuevos
negocios en la edraegia de diversficacion
habitual en otros sectores”™. En la actudidad d
sector esta fuertemente profesondizado a punto
de ser numerosas -hasta once- las empresas que
cotizan en d mercado continuo ta y como se
recoge en € cuadro rl 6. Lainverson burstil
ofrece frente ala compraventa de inmuebles una
mayor versdilidad asi como la poshbilidad de
obtener liquidez 9n las limitaciones que ofrece la
compraventade cudquier inmueble; cierto esque
los riesgos de criss y pérdida de vaor de la
inverson esmayor que en lacompradeinmuebles
ya que la voldilidad de su precio es mucho
menor.

Cuadro 6 (seinduyed find dd aticulo).

Por otra parte y salvo aguna excepcion
como Vdlehermoso y otras grandes compafiias
gue han comprado o absorbido a otras mas
pequefias -Bami, Prima Inmobiliaria etc...- cas
todas |as restantes presentan bajas cotizacionesy
liquidez lo que se traduce en fluctuaciones
relativas muy grandes que S por un lado aportan
dtas doss de riesgo también dgan abierta la

Nota 21. Lépez I. y otros.- Inversion y Gestion del patrimonio
Inmobiliario, op. cit, pag. 53
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posibilidad de obtener e evados beneficiosacorto
plazo ya que la cotizacion de las empresas
inmobiliarias es muy dependiente dd ciclo
econdmico. Escierto no obstante quelacrisispor
laque atraviesan |os mercados de accionesen los
primeros afios dd sglo XXI ha servido para
poner en vdor los fondos de inverson
inmobiliario, una inversdtn mas segura que la
bolsa, a cubierto de las coyunturas generdes 'y
sectoriales, que gestionaban, afindes de Marzo
de 2001, un patrimonio de 215.755 millones de
pesetas , con un crecimiento del 27,3 por 100
respecto alamismafechadel afio anterior.”
Puestos en todo caso los cimientos del

negocio inmobiliario en un mercado -6 mercado
Unico- progresvamente més competitivo, y a
pesar de que todavia en 2001 las viviendas se
venden cas en su totalidad sobre plano y que hay
una gran demanda de oficinas y de locades para
aquilar en los grandes Centros Comerciaes, las
empresas  inmobiliarias han comenzado a
plantearse dgunos cambios en las tradicionales
edtrategiasde comercidizacion del producto; y en
elo la competencia con agentes libres, en un
mercado desregulado y en cieta medida
desprofesonalizado es tan devada que los
mayores grupos se estan planteando participar €
los mérgenes de un negocio gque cada vez son

mayores alavistade lareduccion de costes con

Nota 22. http:/www.gesinar.es

gue puede gestionarse € producto parasu venta;
€l incremento de mercados verticales -B2C - en
Internet, 0 de webs especificamente comercides
(e-comerce) parecen ser alguno de los rasgos

futuros ddl sector.

2.- La comercializacion dd producto
inmobiliario en Internet: un territorio
dominado por las empresas pure players o
puntocom.

Lasempresasinmobiliariasd igud quelas
congtructoras estdn ampliando sus estrategias de
comercidizacion utilizado las posibilidades que
ofrece Internet. Su presencia en la red, no
obedece yacomo podiaestimarse afindesdelos
afnos noventa a una moda O una actividad
complementariay margina paralaempresa, sno
gue se han convertido en unapieza esencid en €
presentey futuro de las empresasinmobiliariasya
gue en Internet ya sea de forma directa o por
empresa interpuesta, pueden cumplir a la
perfeccion los cuatro objetivos bésicos que se
esperan ddl medio; asaber: es un excelente cand
de digtribucion, es decir a través de Internet se
comercidizan productosy servicios como soporte
de la venta directa, es en segundo lugar un buen
medio publicitario y promociond -que fue d
primer impulso para d desarrollo de las paginas
corporativas, antecedente de los portaes y
puede llegar a ser un buen sstema para abaratar
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el precio de los productos y findmente es un
medio idoneo parauniversdizar laoferta, abarcar
porciones dd teritorio de otro modo
indcanzables y extender & control-dominio del
proceso urbanistico en Espafia, A través de
Internet las empresas inmobiliarias -promotoras,
agentes, comerciadesetc... poghilitand usuariola
obtencion ordenada, ssgmentada e inmediata de
ofertas todo |o persondizadas que este quiera, S
bien todavia -afio 2001- no se ha conseguido
cambiar un dpice los habitos de compra de b
sociedad espariola, maxime en un producto quees
duradero, muy caro y que requiere una
comprobacion in situ en parte por la poca
confianza que ofrece en general todo € sector
habituamente  sdpicado  por  eddfas,
reclamacionesante diversasinstancias hastallegar
alaoficinade Defensor ddl Pueblo quientieneen
laaencion a este gpartado una de los mayores
yacimientos de actividad.

Ello eslo que en parte permite entender
que, tras andizar las 53 mayores empresas e
compruebe que todavia @ 10% de las mayores
empresasinmobiliarias de Espafiano disponen de
presenciaen Internet y del 90% restante es muy
frecuente que haya empresas con paginas en
construccion a causa de desgustes en €
accionariado, resultados, cambio de edtrategia
etc.. ASmismo, lainformacion que presentanenla

mayoriadelos casos es confusay escasa (80%);

iguamente los disefios y la maquetacion de los
contenidos puede ser me orada notablemente en
la mayoria de los webs estudiados. Se echa de
menos unaestructuraclaray facilmente navegable.
La causa puede ser que estén redlizadas hace
dgin tiempo y carecen de actudizaciones
periodicas (sea por personal delaempresa o por
empresa de servicios externos. La inmensa
mayoria de los webs andizados no disponen de
ningln savicio de vaor afiadido ni de Sstemas
para fiddizar alos vistantes® Y findmente una
mayoria digpone de buscador de inmuebles,

aunque en gran parte son inoperantes u ofrecen
una poshilidad de blsqueda muy poco
competitiva-es muy lenta, limitada, o digpone de
bases muy pequefias Sn que estén cruzadas o
compartidas entre empresas que comparten
mercado locad o regiond. No obstante hay
notables excepciones, como son los sstemas de
busgueda de Valehermoso y Urbis, es decir, de
empresas que operan en todo d territorio
naciond. Pese aestaslimitaciones, € crecimiento
de este sector en todo caso es tan espectacular a
ecaa globad que se ha convertido cas en un

dogmadefelasentenciaque sefidaque * Dentro
de cinco afios, no habr4d compafias de
Internet porque todas las companiias seran de

Internet, o no existiran+

Nota 23. Angel Cortés (Medialabs) http:/Mmww.medidabses
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Un reciente estudio de Globaliza, uno de
losportalespionerosen € sector, estimabaqueen
e 2002 las empresas inmobiliarias en Internet
generaran 1,25 billones de pesetas siendo doslas
causss que explicarian este espectacular
crecimiento: que es relativamente importante €
nimero de extranjeros -europeos- que buscan
unasegundaviviendaatravésdeInternety quee
perfil de edad dd usuario de Internet es muy
amilar d de las personas que buscan un piso a
través de lared -25-25 afios-; es més, afindes
ddl afio 200 € 64 por 100 de las personas que
buscan piso han consultado dgin portd
inmobiliario pretextando € ahorro detiempo y la
gran cantidad de posibilidades que ofrece.®*

Al margen delacdidad y eficaciadelas
webs corporativas -que ofrecen poco mas que
direccion, tdéfono y un ligtado basico de
productos- y delas que hay censada varios miles
en Internet, lo realmente preocupante es que la
penetracion del e-business en nuestro pais es
incipiente; las transacciones on line, tanto en
venta eectronica a usuario find -B2C- comoen
comercio entre empresas a través de Internet -
B2B- se estén desarrollando con un retraso de
dos afios respecto ala media europeay con tres
respecto alaestadounidense. Y eso en Internet es
mucho, maxime cuando todavia la principd

motivacion de las empresas para e empleo de

Nota 24. http://globaiza.com

Internet, eshacer publicidad -en un 78,3% delos
casos-, mientras que la ventaon line -B2C- sdlo
gparece en quinto lugar -para un 33,5% de las
empresas-.® Las causas de es retraso son
obviamente muy diversas, pero S parece ser
dominante unacierta ressenciadelas empresas
tradiciondesalainnovaciontecnolgicaunido ala
l6gica deconfianza que origina €
desconocimiento de las nuevas tecnologias y la
confusién que provoca la rapidez con que éstas
evolucionan. Exige todavia una devada
incertidumbre ante & retorno de la inverson, y
finadmente son muchas las empresas que declaran
encontrar dificultades paraconvertir lasventas por
e cand tradiciond en ventas a digancia, una
dificultad condgderable ya que, en Espafia, las
ventas por catdogo nunca han sdo demasiado
populares.

En todo caso laimplantacion de Internet
esmés seguraen d B2B porque se trata de
interndizar unasrelaciones entreempresas queya
exigen, peroend caso dd B2C esmésdificil ya
queespreciso educar d consumidor en unanueva
modalidad de compra, asegurar lafiabilidad delas
transacciones electronicas y fomentar € uso de
Internet entre los particulares por parte de las

ingtituciones publicas. Por estarazon, en € futuro

seesperaquelasprimeras representen el 80% de

Nota 25. http://www.webbusinessonline.com/9/afondo.html
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las transacciones eectronicas, frente a un 20%
que corresponderda B2C.
Dgando d magen los portaes
horizontales, es decir los de proposito genera o
webs de entrada que alnan cas todas las
posibilidades de Internet -terra.es, eresmas.com,
yahoo.com etc..-son los llamados portaes
verticaes |os que, por su caracter especidizado,
tienen un mayor interés inmediao para los
operadores inmobiliarios y obviamente para los
usuarios. La presencia de sector de la
comercidizacion inmobiliariaen Internet se puede
agrupar en dos categorias. en primer lugar lasque
podemos  denominar web  tematicas,
autodenominados  portales o  catdogos
inmobiliarios, 0 bases de datos inmohiliarios, en
losque sedireccionaun usuario hacia otra sede,
en la que efectla una compra o0 se hace una
vidta;, estdn formados tanto por empresas pure-
players, como empresas con presenciafisica- por
gemplo periddicos, agenciasde API's, asesorias
o franquicias= que ofrecen sus productos -
catdogos 0 bases de datos, gratuitas en unos
casos 0 de acceso previa suscripcion en otros-
de compra y venta de inmuebles de terceros ya
sean particulares 0 empresas’™®; la relacion de

empresas de edtas caracteridicas es

Nota 26. El portal de lainmobiliaria.org, ofrece la posibilidad de
contactar con las paginas web corporativas de varios centenares
de agenciasinmobiliarias en todas | as provincias espafiolas; y no
son todas |as que estan ya que la aparicion en este servicio no es
gratuita.

practicamente inabarcable y comprende desde
grades redes y franquicias - Ficas corrd -
fcorral.com , inmored, look&find, ricasa,
tecnocasa entre otras a empresss no
franquiciadas deimplantaci on regiond- estatd tdes
ABCDario.com,

como donpiso.com,

lainmohbiliariaorg, diarioinmobiliario.com,
comprarcasa.com, buscando.com, casaweb.com,
casaymas.com, andix.com, segundamano.com,
interpisos.com, maspisos.com,  multipiso.com,
depisos.com, i-mobiliariacom, infoinmueblecom,
depisos.com, pisos.com  canacasa.com,

inmobit.com, immobe.com, inmoserv.com,
inmueble.com, aquitucasa.com, bolsacasa.com,
aestrenar.com, duscocasa.com, cercasa.com,
etc...”’

Y en segundo luger la oferta se candiza
también a través de los Ilamados Mercados
Verticaes, esdecir portaes B2C 0 B2B enlos
gue se efectlia una compraventa en la misma
sede. Dentro de estos se pueden diferenciar dos
variantes. lade agudlosmercados verticalesB2C
0B2B que estan formados por empresasdetipo
pure payers, es decir de empresas Sin presencia

fisca que en redidad son intermediarios que

Nota 27. Los portales especidizados (0 web tematicos)
responden al mismo concepto que los  portales genéricos, pero

tratan unateméticamés 0 menos concreta dirigidaaunaaudiencia

determinada. El volumen de tréfico es menor que € de los
portales horizontales, pero el conocimiento de sus usuarios es
muy superior. Esto permite una mayor segmentacion de la
publicidad incluidaen sus paginasy elevar las posibilidades de
que las visitas se conviertan en ventas.
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operan en la Red para dinear la oferta dd
mercado con lademandade soluciones que desee
el consumidor. Se les conoce también como
infomediarios 0  metamediarios porque su
principd activo eslainformacion que gestionan, y
el vaor que crean por lareduccion delos costes
de busqueday de transferencia entre agentes del
mercado, asi como por la creacion de esténdares
y por lameoraen lasrelaciones entre oferentes y
demandantes. Una plataforma de edas
caracterigticas  permite, vender, encontrar y
comprar 0 dquilar un inmueble, conseguir una
hipoteca, contactar con un registro de la
propiedad, unaoficinabancaria, planos callgeros
informacién sobre notarios, empresas  de
mudanzas, cergerias o direcciones de
inmobiliarias en cudquier punto de Espaia;
permite también la contratacion de suministros de
agua, luz, gas o teléfono o asesoramiento juridico.
En definitiva, los portaesinmobiliariosno
sONSNo unaagencia. que ofrece alosinternautas
lamayor ofertainmobiliaria-inmueblesy sarvicios
complementarios- ddl pais, aunquelasdificultades
de penetracion de este Sstema son evidentes ya
que frente a otros paises, como USA donde un
mayor uso de estas tecnologias y una mayor
homogeneidad dd producto facilitaenormemente
este tipo de operaciones hasta € punto de que
cuatro de cada diez personas utilizan la red para

comprar viviendas. Gran parte de dlos son en

redidad una plataforma de negocios que abarca
los tres niveles clasicos en @ e-comerce: C2C -
consumer to consumer dirigido a particulares que
pueden dar de dtao en sucaso encontar ofertas
de compra o aquiler de todo tipo de inmuebles,
un segundo nivel, B2C -business to consumer-,
edadirigido alasempresasdd sector inmaobiliario
para que puedan ofrecer a los usuarios -
generdmente mediante Sstemas de cuotas- sus
promociones y ofertas inmobiliarias y findmente
e tercer nivel @ esB2B -businessto business- un
punto de encuentro para hacer negocios entre
todas las empresas del sector inmobiliario; en
cudquierade dlos lainformacion suele agparecer
desagregada en dos categorias: la llamada zona
libre 0 abiertay la zona privada o restringida por
lo genera a los profesonaes del propio sector
que pueden utilizar la plataforma parainsertar sus
promociones y ofertar sus servicios a otros
profesionaes o a consumidor find. Los portales
mas sobresalientes de estas caracterigticas, dentro
de una oferta cas inabarcable, pueden ser
globdizacom, expocasaes, inmoclick.com,
urbaniza.com, servihabitat.com, inmoeuro.com,
aguitucasa.com,

tecnocasaes, tucasa.com,

e-difica.com, habitania.com, inmobit.com etc...%.

Nota 28. Globaliza Network es una empresa dedicada a servicios
integrales en Internet. Desarrolladora del primer canal de consulta
inmobiliario en Internet en Espafia. La informacion contenida
sobre cada uno de los inmuebles es la que facilitan las
inmobiliarias y promotoras, que incluye imégenes, planos y
mapas, de proyectos realizados, proyectos en gecucion o futuros
proyectos. Urbaniza ofrece servicios alas empresastaescomo:
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Un segundo tipo de Mercados verticales
B2C -B2B son aquellos que estén formados por
los portales de empresas con presenciafisicaend
mercado inmobiliario, esdecir por las promotoras
e incluso en agun caso por las congructoras
clésicas Valehermoso.es, metrovacesa, urbis.es,
fadesa.es, casasparavivir.ferrovid.es, portae.com
-un portal creado por una empresa no vinculada
directamente a sector como Endesa etc... que
son un cand idoneo para obtener la primera
informacion sobre unavivienda, pero que todavia
no tienen edta actividad muy desarrollada. La
pégina web de Vallehermoso, que cada mes
recibe diez mil visitas, todavia no habia logrado,
varios meses después de abrir su porta y de
insertarlo en otros, vender ninguna vivienda por
Internet; es por dlo por lo que agunas
inmahiliarias como Colonid estiman que la venta
de pisos no se candiza a través de Internet v,
aunque se disponga de una pagina web con
abundante informacion, lastransacciones através
de este servicio son nulas por lo que antes que
mantener una pagina resulta mas rentable
incorporar sus productos en los portales lideres
del sector en Espaiaesdecir, enlos pure-players

es decir empresas Sin presenciafisca

noticias, guia de empresas, consultoria, estudios de mercado,
tabldn de concursos, licitaciones publicas. Sus socios estratégicos
son: Winterthur, Maninvest, Foro, Tecnitasa, Cuatrecasas,
EL oan, Tubos Reunidos, y Almesa

Cuadro 7 (seinduyed find dd aticulo).

Con dlo se consigue pdiar, en parte, las
sveras limitaciones que impone la propia
edructura técnico-juridica dd  urbanismo en
Espafia; su mas que probada ineficiencia se
compensa con € extraordinario dinamismo que
caracteriza ala promocion inmobiliaria en todas
las variantes que han sdo andizadas, desde la
clasicapromocion resdencid alos nuevos nichos
de negocio vinculados alaseccion patrimonidista
delas grandes empresas. d dquiler de oficinasy
lagestion-aquiler delocaesenlosnuevos centros
comercides, an olvidar que la comercidizacion
ded producto bien a través de las miles de
pequefias empresas|ocales, redes y franquiciaso
bien a través de Internet -compra, venta,
Subastas- viene a reducir los cogtes de las
empresas mas dindmicas y a extender € veértigo
de la actividad combinandola con las mditiples
opciones-ludicas, informativasetc...- de caracter
tanto verticd como horizontal que ofrecen los
portaes en lared. El territorio red y € nuevo
espacio virtud esayasdpicado deintermediarios
dispuestos a extender d furor de uno de los
sectores de la actividad econdmica sometido,
obviamente, alas coyunturasy sobresatosquede
forma ciclicaafectan alaactividad econdmicade
un pais ; un sector muy sensble d aza, pero
enormemente resstente a la bga y con una

varsdilidad que le permite atender, en cada

19



momento, a la porcidén del negocio que ofrece

mayores expectativas de rentabilidad.
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Cuadro 1l

Empresa A Operacion Empresa B Nueva empresa/nueva actividad
Urbis fusion por Division inmobiliariade Urbis
absorcion de Dragados
Primalnmobiliaria adquiere Vallehermoso Renta Testal/ alquiler deinmuebles
Bami fusion por Zabalburu e Inmopark 92 Bami
absorcion de Madrid
Ferrovial adquiere Don Piso Ferrovia-Don Piso
Inmobiliaria
FCC creaa 50% CaaMadrid Redia
Metrovacesa adquiere Gesinar renta Metrovacesa-Gesinar (division
patrimonio)
Grupo Lar firmaunajoint Grosvener Explotacién oficinasy centros
venture con comerciales
Grupo Lar Se asocia con Ballesol Explotacion centros 30 Edad

Nota al Cuadro 1. Cambios en laestructuraempresarial del sector de la promocion inmobiliaria. Agosto 2001
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Cuadro 2

Actividad (n) Urbis Dragados Total
Inmobiliaria

Stock de suelo 2400000 418000 2818000

Promociones en curso 828000 208000 1036000

Total 3228000 626000 3854000

Cuadro 2- Banco de suelo tras lafusién por absorcién de Dragados Inmobiliaria por parte de Urbis.
Ver: Instituto de Analistas Financieros, Salén de Actos delaBolsa De Madrid 28 de Marzo de 2001. Presentacion de la

operacion de fusion por absorcion de Dragados Inmobiliaria S.A. por Inmobiliaria Urbis.
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Cuadro 3

Centro/lugar Fechade Superficie | Operadores Areade visitantes
apertura (m°) locomotoras influencia millones/afio
Artea (Leioa) 27041998 33960 Arasca, y 110 locales Margen 77
derecha

El centrodela 1041995 18000 105 locales. Moda ZonaNorte 4,7

Mordea restauracion de Madrid

El saler 1101995 46000 Carrefoury 160 locales | 1.200.00hab. | 9

LaMaguinista 15062000 80000 Carrefour, Cines Sta. Coloma 14
Warner y 230 locales de Gramanet

Galerias Saldanha 13111998 7380 Moda, ciney 79 Centrode 42
locales Lisboa

Cuadro 3- Centros Comerciales del grupo Metrovacesa. Octubre 2001. http://www.metrovacesa.es
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Cuadro 4

(Diciembre 2000)

Afios 2000 1999 Var(%)
2000/1999
Promociones en curso (mf) 208.783 nt 271.140 nt -23
Reserva de Suelo(n¥) 630.722 nt 723219 nt -13
-Barcelona-Este 344.920 nf 420610 nt -18
-Madrid-Centro 285.802 nt 302.609 nt -6
Viviendas entregadas (unidades) 1.242 viv. 652 viv. 0
Promociones en curso -unidades- 1.768 viv.

Cuadro n° 4.- El negocio de promociones en Inmobiliaria Colonia  http://www.inmocolonial.com

Inmobiliaria Colonial. Informe Anua 2000. Perfil de la Compafiia, pagina 19.
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Cuadro 5

DIVISION OBJETIVOS
PROMOCION Vadlehermoso Division Promocion esunade lastresfiliales del Grupo Vallehermoso constituida el
afio 2000, y cuya actividad se centra en la promocion de viviendas.
EMPRESAS OBJETIVOS
LUSIVIAL, SA Empresa inmobiliaria portuguesa en la que Vallehermoso S.A.
participaen un 49%
TESTA
VALLEHERMOSO Su objeto social es lainversion en las ciudades cuya poblacion
PATRIMONIO supere [0s 200.000 habitantes..
VALLEHERMOSO Servicio detelefoniafijaalos clientes de Vallehermoso.
TELECOM
IPT SOLUZIONA Participacion del 10% en IPT Soluziona Telecomunicaciones.
ADISA AUXILIAR DE Empresa constructora participada en un 10% por e Grupo
INGENIERIA Vallehermoso..
VALORIZA EUROR,ES| DENCIAS Gestiodn de residencias de latercera edad.
GESTION
VALLEAGORA Disefia, comercializay gestionalos Centros Comerciaes del Grupo
y deterceros..
INTEGRA - MGS Union de Sergesay MYM, en Integra MGSIA actividad en:

mantenimiento y Conservacion de edificios.
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ERANTOS, SA. Promocién, gestion y administracion de Sociedades Cooperativas
de Viviendas, Comunidades de Bienesy de Propietarios.
AVIRON Empresa de servicio de telecomunicaciones.

Cuadro 5- Estructuray empresas participadas por Vallehermoso. http://www.vallehermoso.es

Cuadro 6

Empresa N1 deaccionesa cotizacion Nominal (Euros)
Bami 24995561 1,86
Flo 80363874 0,6
Inbesos 6030000 12
Inmobiliaria Colonial 56014237 3
Metrovacesa 52031724 15
Primalnmobiliaria 40464140 6
Sotogrande 34652493 0,6
Urbas 13761836 1,56
Urbis 102069740 13
Vallehermoso 129063030 1
Zabalburu 23686540 15

Cuadro 6- Empresasinmobiliarias en el mercado contintio espafiol

Ver. Lopezl.y otros.- Inversion y Gestion del patrimonio Inmobiliario. Op.cit.
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