Publicacion La Vanguardia Dinero General, 1 Fecha 02/07/2023

Soporte Prensa Escrita Pais Espafia —=_
LAVANGUARDIA Circulacion 132 882 V. Comunicacién 197 010 EUR (215,064 USD) m |
; Difusion 107 599 Tamafio 8,66 cm2 (1,4%) -
Audiencia 381 000 V.Publicitario 7617 EUR (8315 USD)

La Entrevista Miguel Pereda,
presidente del Grupo Lar, lider
de los centros comerciales p.10

Distribuido para LAR * Este articulo no puede distribuirse sin el consentimiento expreso del duefio de los derechos de autor.


EPRENSA
AutoHighlighter



LAVANGUARDIA

La Vanguardia Dinero

Publicacién Fecha 02/07/2023
General, 10 , -
Soporte Prensa Escrita Pais Espafia
Circulacién 132 882 V. Comunicacién 197 010 EUR (215,064 USD)
. .z A 2 0,
D|fut5|onA 107 599 TamanloA A 391,27 cm? (64,9%)
Audiencia 381 000 V.Publicitario 36 163 EUR (39 477 USD)

to expreso del duefio de los derechos de autor.

imien

1 consent

1rse sin €

Distribuido para LAR * Este articulo no puede distribu

‘“Los centros comerciales ya
ingresan mas que en el 2019”

Entrevista
liiaki de las Heras

Miguel  Pereda
(Madrid, 1963)lle-
va varias décadas
auscultando el

mercado inmobiliario y sus ciclos.
Lo hace como presidente del grupo
inmobiliario Lar y también como
vicepresidente de la socimi Lar, la
mayor en Espafia en centros co-
merciales, con 14 activos valorados
encercade1.500 millones de euros.
éSe encuentra revuelto el mercado in-
mobiliario?

Hemosvistoenel 2022y enelinicio
del 2023 una disociacién bastante
grande. Los fundamentales estan
bien: la vivienda se vende y alquila
bien, y los centros comerciales se
comportan de forma extraordina-
ria. Sin embargo, los cambios ma-
cro hacen que el sector se ralentice
yque gran parte del capital reconsi-
dere sus hipotesis.

éiDesde cudndo ocurre eso?

Desde la guerra de Ucrania. Tenia-
mos la esperanza de que, salidos de
la covid y con la parte operativa
normalizada, hubiera una recupe-
racion mas clara, que no se ha pro-
ducido.

iComo se encuentran ahora las distin-
tas categorias inmobiliarias?

En vivienda, hay una necesidad
creciente en todos los ambitos. La
oferta no es suficiente y los precios
van al alza. En los centros comer-
cialesyaseingresamasque antesde
lapandemia. En oficinas, los exper-
tos son optimistas en cuanto a los
niveles de ocupaciony ventas en las
ubicaciones mads core. Y en logisti-
ca, el apetito es francamente sano.
Son parametros para ser optimis-
tas.

iQué efectos tienen la inflacién y las
subidas de tipos?

Principalmente, dos. El primero es
que la capacidad de compra de al-

gunos clientes se resiente. La cuota
que puedes pagar es menor y eso
hace que se desplace mas gente de
lacompra al alquiler. El segundo se
refiere al inversor, para quien las
dudas tienen que ver con coémo
afecta el coste financiero a los acti-
vosapalancadosycual vaaserel va-
lor de los activos en términos de ta-
sas de rentabilidad de inversion a
futuro. Eso hace que haya una cier-
ta incertidumbre sobre los valores
de los activos y que el mercado se
ralentice.

iC6mo afecta esta coyuntura a lasoci-
milar?

Nosotros el primer vencimiento de
deuda lo tenemos en el 2026 y el
coste financiero es fijo al 1,8%. El
riesgo de financiacion y el coste fi-
nanciero son muy bajos.

élos centros comerciales han sufrido
mucho con el comercio electrénico?

El comercio electrénico tuvo un pi-
co en la pandemia y luego se ha es-
tabilizado. Puede crecer mas en el
futuro, aunque afecta de forma dis-
tinta a cada categoria. No es lo mis-
mo vender pescado que calculado-
ras. ;A quién perjudica més? A los
centros mas débiles. Aquellos cen-
tros en los que la tinica razén para
elegir es el hecho de comprar su-
fren mas con el comercio electréni-
co, que es una competencia clara
paraellos.

iYahabanrid doloquet
nia que barrer?

No creo que sea una amenaza para
el sector. Es una amenaza para al-
gunos centros comerciales débiles,
pero hoy el comercio electrénico se
ha convertido en un complemento.
Las tiendas tienen que aprender a
vivir conundoble canal, el fisicoyel
digital.

Durante la pandemia, ;alguna vez
pens6 que habia llegado el fin de los
centros comerciales?

Nunca. Si pensamos que lo que si
ibaahacerlapandemiaeraacelerar

comportamientos que iban a pasar
en cualquier caso.
iCémose encuentran ahoraloslocales

en de

yrentas?

En visitas estamos practicamente
igual que los niveles prepandemia,
mientras que en ventas estamos
sustancialmente por encima. En
ocupacién, nos encontramos al

Miguel Pereda

Presidente del Grupo Lar

96%. Los comerciantes pagan ade-
mias las rentas. El nivel de impagos
es bajisimo. En suma, los datos son
muy positivos.

éPor qué fracasan los centros comer-
ciales?

Coémo compite y cdmo se acoplaun
centro comercial al comercio local
y alaforma de vivir de las ciudades
es clave. Un centro comercial en el

El grupo gestiona también la socimi
del mismo nombre, lider de los centros
comerciales en Espana

sur de Espafa funciona de una for-
ma diferente a la del norte. Si baja
de determinado nivel, la recupera-
cion es muy complicada.

a1 Iac ol deléxito? Que

&
hayaunzZara?

En parte si. Primero, que esté en un
sitioadecuadoy esté dimensionado
de la manera adecuada. Y luego,
quién esta dentro. Si no esta bien
ubicado y dimensionado, el opera-
dor no quiere ir. Planificar el mix
comercial es clave. Nosotros hace-
mos un ranking acerca de qué su-
perficie estd ocupada por cadenas
internacionales o nacionales de pri-
mer nivel. Eso hace que el centro
tenga debilidades muy distintas.
&Se van a construir mas centros o ya
son suficientes?

Creo que hay suficientes y que no
tenemos un problema de capaci-
dad. Unos podran cerrar y otros
abrir, pero no hacen falta mas.
iC6mo es la estrategia de Lar?
Primero, tenemos una cartera de
activos ganadores, que son 14. No
tenemos centros perdedores. Se-
gundo, tenemos un pasivo muy
bien armado, con unadeudalargay
baratadebonosverdes. Tercero, te-
nemos una plataforma de gestion
extraordinaria. Vamos a explotar
los activos de la mejor manera. Y
también hacer unarotacién selecti-
va para replicar el modelo en otras
ubicaciones.

élimitar las rentas del alquiler como
hahecho el Gobierno es una buenaso-
lucién?

Limitar las rentas con carécter ge-
neral para a mi es un error gravisi-
mo. Creo que es grave, que va con-
tra lo que es la propia esencia de lo
que es una economia de mercado.
Hay colectivos que requieren ayu-
das especiales a los que hay que
atender, pero, la medida va a tener
probablemente los efectos contra-
rios alos deseados. No puedo estar
mas en contra de ella.

iCudl es su receta para solucionar el
problema de la vivienda?
Sehaidoosevaaunmodeloderes-
tringir, cuando la tinica receta pro-
bada en todo el mundo para mejo-
rar la calidad y el precio de la solu-
cién habitacional es flexibilidad y
es aumentar la oferta. Seria mejor
que hubieraseguridad juridica, que
hayamas gente que dedique suacti-
vidad y su capital agenerar este tipo
de producto. Eso

es lo que genera

competencia  en

calidadyen precio.
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