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leres de oficinas AAA no s6lo expresa el presente de

la comunidad de negocios sino que, ademas, per-

mite descubrir aquello que esa comunidad piensa
que sucederd en el corto-mediano plazo. Se trata, claro, de
una apuesta a futuro, corporizada en contratos acordados
en dolares, generalmente rubricados por grandes compafii-
as extranjeras. Son los movimientos de esos actores los que
explican el caracter profético de este registro.

En sintontia, los analistas contrastan de manera perma-
nente qué sucede y cémo evoluciona la ocupacion de metros
y cémo se absorben los nuevos espacios que ingresan a la
plaza. Segiin Domingo Speranza, presidente de Bacre,
compaiifa de soluciones y servicios inmobiliarios, durante
este segundo semestre de 2014 el comportamiento del
mercado se asemeja al primero, con baja demanda de nue-
vos alquileres y mucha demora en la toma de decisiones. “Si
bien la vacancia no aumento significativamente y los valo-
res de renta permanecen estables, el poco stock que se incor-
pora no se ocupa rapidamente”, evalda. Segiin Bacre, la
vacancia es del 7,5 por ciento.

También para Raiil Girini, director del drea de Brokera-
ge de Cushman & Wakefield, aun cuando la vacancia de
superficie clase A ascendi6 ligeramente, todavia se mantie-
ne en niveles bajos. No obstante, indica, la demanda de nue-
vos espacios contintia en descenso “como consecuencia de
la incertidumbre que presenta el rumbo econémico y poli-
tico del pais, lo que dificulta un planeamiento a largo plazo
de una actividad”. Como resultado, comienza a observar-
se una tendencia a la baja en los valores de alquiler.

“Las empresas dilatan sus decisiones de inversion por el
contexto econémico”, subraya, en coincidencia, Ignacio
Tedin, socio de Oneside Argentina. “Hay que destinar entre

E ntre otras variables, la oferta y demanda de alqui-
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US$ 600 y US$ 1000 para instalar y equipar cada metro cua-
drado, ya que lo que se alquila son espacios desnudos de entre
800 y 2000 m*..No hablamos de una inversién menor”, dice.
GPS corporate 4

En general, los analistas concuerdan sobre las zonas que con-
centran la actividad. Desde Colliers, Juan Manuel Farola, geren-
te de la division Oficinas, afirma que el norte del Gran Buenos
Aires y Puerto Madero Este “contintian siendo los submerca-
dos con mayor disponibilidad de metros cuadrados, prolongan-
do la tendencia de los tltimos dos afios, lo que también se expli-
ca por la concentracién de nuevos proyectos en esos dos polos™.
Como contrapartida, Macrocentro Sur y Puerto Madero fue-
ron los submercados que presentaron mayor consumo de metros.

En relacién a la demanda de las grandes dreas, el centro, la
zona norte y Puerto Madero concentran las bisquedas, mien-
tras que, para dreas medias o pequenas, el foco esta puesto en
el centro y en el midtown -Nfiez, Belgrano—, en edificios nue-
vos o en desarrollo. “Hay que considerar que existen, entre
terminados y en desarrollo, mas de 150.000 m? de oficinas en
el corredor de Libertador entre La Pampa y el shopping Dot, en
General Paz y Panamericana”, traza Speranza.

En lo referido a las 4reas que estan funcionando mejor, los
analistas mencionan el corredor Libertador, la zona Phillips
y, en menor medida, la zona de Panamericana. “Hay una
tendencia a buscar edificios mds grandes porque permiten
tener mayor nivel de amenities y con muy buen soporte de tec-
nologia edilicia e informatica”, puntualiza Girini.
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Si de tendencias se trata, en Colliers hablan de un modelo de
descentralizacion de las empresas, que tienden a radicarse en
zonas menos congestionadas, en edificios donde las plantas pro-
medio de cada piso rondan (o superan) los 1000 metros cuadra-
dos. Para Farola, “es de destacar el creciente grado de atencién
hacia la sustentabilidad luego de los casos ya reconocidos como
Torre I Alrio, Thames Office Park, Proa y Go Green, entre otros”.

En este sentido, remarca el analista, para lo que resta del afio
se espera que se incorporen al mercado 35.000 metros cuadra-
dos nuevos, de los cuales 72 por ciento estard encuadrado en las
normas LEED. “Ademds de la renta, los costos de operacién
(expensas, servicios) son considerados como los puntos mas cri-
ticos en referencia a la ocupacién”, completa Speranza. “Por
ello, las mudanzas y la demanda en general se concentran en los
edificios mas eficientes”, agrega.

Entre la oferta que se suma, la desarrolladora Raghsa acaba
de inaugurar 955 Belgrano Office, en Belgrano y 9 de julio,
edificio premium de 30 pisos con certificacién LEED y NFPA
y 30.500 metros cuadrados de area rentable.

¢Proyectos llave en mano?

Aun cuando los movimientos del mercado estdn dados, por
un lado, por las relocalizaciones a edificios de categoria en zonas
premium y, por el otro, por empresas que abandonaron el for-
mato de propietarias, otro de los incipientes patrones que
registra el comportamiento del mercado se vincula con los deno-
minados proyectos llave en mano.

“Es un patrén para aquellas compaiifas que no encuentran
productos aptos a sus necesidades en determinadas zonas y que,
dada una orientacion estratégica de sus negocios, las identifican
como apropiadas dentro de una vision de largo plazo”, reto-
ma Farola. Y agrega que algunas compaiifas edificaron médu-
los de oficinas en sus propios predios industriales/ logisticos.

Tanto para el ejecutivo de Colliers como para el presiden-
te de Bacre, otros casos identificables se estan dando en las
zonas de promocion fiscal, dentro de la Ciudad de Buenos
Aires (Distrito Tecnoldgico de Parque Patricios, Distrito Audio-
visual en Chacarita, por ejemplo), donde es posible dispo-
ner de una inversion de este tipo, soportando un plan junto
a exenciones impositivas y la posibilidad de tasas de incenti-
vo para crédito con ese destino.

VACANCIAY RENTA
En US$ por metro cuadrado y porcentaje

Fuente: Bacre

dolares por metro

cuadrado promedian,

hoy, los alquileres de

oficinas, segun Colliers.

Los analistas prevén una

leve baja de precios en

, los préximos meses.

Si bien sostiene que los proyectos llave en mano no constitu-
yen una tendencia, Speranza dice que hay ejemplos en el corre-
dor norte por parte de empresas con actividad industrial en la
zona, o bien con personal que no sufre el impacto de la
mudanza a un suburbio determinado. “Otras, en cambio, com-
pran pisos existentes o sus propias oficinas alquiladas, o hasta
solicitan la construccion de un edificio en algin drea de conve-
niencia”, detalla. “Muchas empresas posicionadas en pesos
sin opciones de inversion que las protejan de la inflacién ven
en la compra de activos fijos o en el desarrollo de sus propias
oficinas una salida a esta disyuntiva”, completa.

Girini tiene una lectura similar: “Hay casos de firmas que
han invertido sus excedentes financieros en pesos en inmue-
bles para uso propio, pero no se ha dado en general la
adquisicién de inmuebles para renta. Creo que lo que se obser-
va no es tanto proyectos llave en mano sino adquisiciones
de emprendimientos en marcha, a los que se introducen algu-
nos cambios durante la construccién”. El director de Cus-
hman & Wakefield cita como ejemplo la torre del BBVA Fran-
cés, que la desarrolladora Consultatio levanta en Catalinas.

Hoy y maiana
Durante este segundo semestre de 2014 se espera que se estén
incorporando unos 50.000 metros cuadrados de oficinas clase
A. “Dado que el nuevo stock representa menos del 5 por cien-
to del total de oficinas premium y que, a pesar de su debilidad,
la demanda ha absorbido, al menos, la mitad del stock nuevo
durante 2014, se espera que continde la tendencia a la baja en
los valores de alquileres en el futuro inmediato, aunque no que
sea tan marcada”, prevén en C&W.

¢Precios? En Colliers promedian en US$ 24,5. En Onside Argen-
tina prevén que oscilaran entre los US$ 25 y US$ 30 el m?,
segtin la zona. Mencionan Catalinas, Puerto Madero y las dos
vertientes del corredor norte~Libertador y Panamericana—como
las dreas con actividad. “Las demds son marginales”, precisan.

En cuanto a las perspectivas a mediano plazo, Tedin refle-
xiona: “Hasta que no se acerquen las elecciones todo estara
quieto. Estimo que el mercado estara practicamente plancha-
do por seis meses. En tanto, hoy, deberfa ser el momen-
to en que los desarrolladores empiecen a ubicar sus
terrenos para llevar a cabo sus proyectos, ya que,
como sabemos, se trata de obras de, al menos, 18/24
%  meses de duracion. Sin embargo, hay que conside-
rar que se trata de proyectos con varios componen-
tes dolarizados, desde la tierra hasta algunos de sus
insumos mas importantes”. m Victoria Aranda.

Seguinos en i ; facebook.com/Aperturacom en
¥ twitter.com/Aperturacom
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