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E140 por ciento de los 320.000 metros cuadrados que ingresaran
al mercado en 2019 ya estan absorbidos; las claves a la hora de invertir

POR Sofia Terrile | rarA LA NACION

S5 FERTR 'i n el mercado de oficinas de la
Ciudad de Buenos Aires se es-
= -...._;, cucha una queja generalizada:
! ’ no hay metros cuadrados sufi-
cientes. Mientras el sector in-
mobiliario comienza a ver sig-
nos de resurreccién trasafnos
de estancamiento, todavia resta debatirun po-
co sobre los espacios de trabajo antes de po-
ner manos a la obra. En un sector que cambia
cada década, ;qué rol ocupara la tradicional
zona de Microcentro y Retiro? ;Y el “corredor
Libertador™? ¢Qué tipo de edificios seran los
mas demandados en los préximos afios? ¢C6-
mo evolucionara el precio en el corto a me-
diano plazo?

Para analizarel presenteyelfuturo del merca-
dode oficinas, Domingo Speranza, fundador de
Newmark GrubbBacre; Rodrigo Millan, director
regional para el sur de América latina de Jones
LangLaSalle (JLL); Diego Cazes, gerente general
de LJ. Ramos Brokers Inmobiliariosy Héctor Sal-
vo,director deRaghsa, seencargaron derespon-
der esas preguntas. Lo hicieron en el evento de
Real Estate Argentina, organizado por LA NACION
que se realizé el miércoles en el Malba. La pri-
mera cuestion de la que se ocupé el panel fuela
absorcionylavacancia enel mercado. Losejecu-
tivos coincidieron en que la tiltima esta estable
desde hace 20 afios —con un impasse en 2002,
cuandosuperoel 25 porciento—ylaubicaronen-
tre 405 por cientoen Capital Federalyen alrede-
dor de un 7 por ciento en la zona norte del Gran
Buenos Aires.Larenta, en tanto, segin Speranza
estien un “5%o 7% antes delosimpuestos”, por
lo que, dijo, “no es un gran negocio” actualmen-
te. “Es saludable que un mercado tenga entre 5
y 10 por ciento de vacancia. Por debajode 5 por
ciento esta subofertado y por encima de 10 por
cientose empiezaatardar en absorber espacios.
Lavacancia nuncasubiédel10 porcientodesde
el 97 para ac4, salvo alguna situacién de crisis”,
detallé Milldn, y afiadié un consejo para inver-
sores: “Cuando unointenta explicarlessobrela
absorcién, es importante notar que el limite es-
ta dado por la cantidad de producto existente.
Cuandoel promediorondabalos 60.000 metros
cuadrados, ;erarealmente eseniimero o eraque
no habia mas metros disponibles?”.

Subray6 que hacia 2019 habra “aproximada-
mente 320.000 m? que van a entrar en el mer-
cado” de los que casi un 40 por ciento ya viene
absorbido. Es decir, 120.000 m* no estaran dis-
ponibles para el mercado: “Esa demanda esta
antes de que lleguen los edificios”, destacé. De
ese modo, se sumara aproximadamente un 25
porcientomasalos1.200.000 m*quesereparten
entre Capital Federal y la zona norte del Gran
Buenos Aires. Cazes pronosticé que 2018 serd
muy bueno, porque hay compaiiias que “estan
analizando superficies de 2000 m? paraarriba”,
fundamentalmente en Capital Federaly el corre-
dor Libertador y Panamericana.

Continiia en la pagina 6
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“El mercado esti creciendo. Venimos de
tiempos muy malos. En el momento en el que
exista movimiento, la vacancia se va a absor-
ber rapidamente y los valores podrian llegar a
subir”, explico.

Reiterd que lo construido es relativamen-
te poco para la Argentina y que queda mucho
por crecer, ya que en Chile hay 2.100.000 me-
tros cuadrados y es un pais mas chico, desta-
c6. Agrego que “hay pocos metros cuadrados™
en las oficinas disponibles por lo que hay com-
paifiias que, si necesitan 5000 metros cuadra-
dos, tendran que tomar espacios en distintos
lugares sin poder ocupar un tinico edificio. Re-
salto, -asimismo, que los metros que hoy estan
disponibles son el equivalente a 5000 puestos
de trabajo. -

Luego, los expertos se ocuparon de la renta-

- bilidad. Millin expuso las diferencias entre Ca-
talinas y zona norte del Gran Buenos Aires, dos
areas tradicionales de oficinas. Resalté que des-
de 2010 se estan cerrando las brechas de precio

y vacancia entre ambas areas y que mientras:

que la primera tuvo un aumento de las rentas
cercanoal 10 por ciento, en la segunda el avan-
ce [lego hasta el 35 por ciento.

Cazesrecordd quelarentabilidad actualmen-
te no es muy alta y que, ademads, es muy fuerte
el impacto impositivo. “Eso hace que el nime-
ro deje de ser tan atractivo. Es muy importante
hablarlo con los inversores: muchas veces les
decimos cuidado con los edificios que prome-
ten rentas muy buenas, hay que mirar qué pa-
s6 en la historia de ese desarrollo o de la zona
donde esta. En las mejores épocas todos pue-
den ofrecer rentas buenas, pero en las épocas
de crisis quizas esa propiedad queda desocu-
pada durante siete meses y otra con renta infe-
rior en ese momento se alquila mas facil”, dijo,
y afiadio: “Esto no deja de ser como un negocio
financiero: a mayor riesgo, mayor tasa”.

Desde el punto de vista de un desarrollador,
Salvo de Raghsa repaso el historial del costode
la construccién que, apunto, creeié en pesos
mientras que el délar no acompaiid. Lo ubicé
en la actualidad en US$ 1500 por metro cua-
drado con una eficiencia del 70 por ciento, es
decir, el porcentaje de los metros construidos
que pueden ser utilizados para alquilar o pa-
ra provecho propio. “Los valores de la renta
hoy estan practicamente iguales que durante
la convertibilidad, mientras que el precio de
venta se ha duplicado o triplicado. Eso expli-
ca la baja en la rentabilidad”, apuntd. Agrego
que los precios en el sector de oficinas podrian
aumentar “un poco”y que deberian hacerloen
funcidn de los valores del mercado inmobilia-
rio en general, ;

¢Cuiles son las zonas que mejor renta tie-
nen? “Las mejores estdn en aquellos inmue-
bles que tienen los precios mds altos —sostuvo
Speranza-. Pero, por ejemplo, en Catalinas te-
nés las rentas mas caras y también las mas ba-
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jas del mercado, porgue en un mismo distrito
conviven edificios recientemente terminados
con otros que tienen 40 afios”™.

Los ejecutivos continuaron con el temadelas
zonas, pero luego hablaron de cudles seran las
que sevan a desarrollar en la préxima década.
En marzo pasado, Raghsa se quedo con un te-
rreno de poco mas de 50.000 metros cuadra-
dos en el barrio de Niifiez, en las calles Campos
Salles y Arribefios, donde planea un desarrollo
de 25,000 metros cuadrados que estaria termi-
nado hacia mediados de 2019. “Cuando lo fina-
licernos vamos a incrementar nuestro stock en
un 60 por ciento. Hoy tenemos 90.000 metros
cuadrados alquilables y pasaremos a 150.000
cuando terminemos la obra en Libertador y
Manuela Pedraza, mas los 25.000 de Campos
Salles”, detallé Salvo.

Por el terreno de Campos Salles, 1a construc-
tora pago unos US$ 42 millones, con una inci-
dencia de poco menos de US$ 2000. “Entende-
mos que el precio es el del mercado, si no, no
hubiera habido ocho oferentes. Ganamos por
un millén de délares de diferencia y fue 1a dl-
tima oferta, o sea que habia alguien mas dis-
puesto a pagar casi lo mismo que nosotros”,
dijo, y puntualizé que entre US$ 2000 y US$
2500 de incidencia -segrtin la zona- son valo-
res “normales”.

Speranza destaco que el proyecto de Raghsa
en Niifiez sumado a la futura subasta de las tie-

PATRICIO PIDALJAFV

rras del Tiro Federal serd un polo de importante
desarrollo hacia 2020, pero subrayo que €s un
drea que no permite muchos edificios de clase
A, salvo en el area del shopping Dot o cerca de
las calles Monroe y Blanco Encalada. Para ex-
plicarmés sobre el éxito de la zona, Millan afia-
did que en ese barrio las grandes plantascomo
paraalojar clientes corporativos tienen unava-
cancia de solamente el 2 por ciento.

Mas adelante, los especialistas hablaron so-
bre el 4rea de Catalinas y un “resurgimiento”
de Microcentro y Retiro. “Las ‘nuevas Catali-
nas’ van a generar un desarrollo interesante,
sobre todo cuando se termine el Paseo del Ba-
jo, que quitara los camiones, hoy tin conflicto
diario en el centro”, predijo Speranza, y agre-
g6 que la Ciudad de Buenos Aires continuara
desarrollandose porque los rillennials, los j6-
venes nacidos entre 1980 y 1995, quieren vivic
en zonas céntricas y trabajar cerca de su casa.
Una tendencia que generara nuevas oportuni-
dades de negocios. Millan también dijo que Ia
zona de Catalinas se desarrollara con “una de-
manda que se fue de la Argentina hace 15 afios,
los grandes bancos de inversion, ¥ con el re-
surgir del mercado financiero”, que tomara los
metros cuadrados construidos en la zona y, fi-
nalmente, coincidi6 en la posibilidad de recon-
vertir zonas céntricas portefias paralasnuevas
generaciones, que buscan resolver todo cerca
de su vivienda. @



