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oficinas de menor categoria

Las estrategias del mercado corporativo para adaptarse a la crisis del
Covid-19. Precios y niveles de vacancia por zonas.

Inés Alvarez
ialvarez@clarin.com

El confinamiento social obligatorio
implica una serie de trabas para el
funcionamiento del mercado de ofici-
nas. Seguin la fase, hubo periodos en
los que las mudanzas no estaban ha-
bilitadas; las inmobiliarias, cerradas
ylasvisitasa propiedades, suspendi-
das. A esto hay que sumarle las con-
secuencias de la crisis economicas
sobre cada empresa en particular,
que provoca quealgunas estén en pe-
ligrode extinciény otras con necesi-
dades de relocalizarse en un espacio
mas reducido.

Enopinion de José Vinas, director
de Brokerage de Cushman & Wake-
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field, empresaglobal de serviciosin-
mobiliarios corporativos, “en el con-
texto actual se presentaron nuevas
incognitas en el mercado para los pro-
pietarios e inquilinos. Debido al im-
pacto que la pandemia tuvo en los ne-
gocios de cada empresa, los inquili-
nos todavia estan evaluando su mag-
nitud en sus propios negocios. Este
analisis los puede llevar adefinir nue-
vos requerimientos inmobiliarios en
el cortoy largo plazo. Los propieta-
rios,a suvez, estan teniendo que to-
mar decisiones en larelacion con sus
inquilinos mientras las oficinas no
estan ocupadas. Por su parte,a largo
plazo deberan decidir como reaccio-
nar a los potenciales requerimientos
delosocupantes de sus edificios”.
En su relevamiento del segundo

trimestre de 2020, la firma identifico
una demanda que “se mantuvo en
pausay alaesperadelas futuras me-
didas politicasy econémicas”. Segiin
los especialistas, predominan las re-
novacionesy renegociaciones con
una solida actitud de las partes de
acercar posiciones. “Si existe una di-
ficultad financiera en losinquilinos,
los propietarios suelen ser empati-
cosy priorizar larelacion masalla del
plazo dealquiler actual”, aseguran.
Esto es particularmente notableen
las oficinas categoria By B Plus, en
donde las operaciones se estan con-
cretando, en muchos casos, en mo-
nedalocal. Manrique Mom, Respon-
sable de la Division Oficinas de
Adrian Mercado, explica: Seestaob-
servando un nuevo fenémenoen las

PUERTO MADERO.
Uno de los sub-
mercados con
mayor nivel de
vacancia.

oficinas B; estamos haciendo cierres
en pesos. Esto esincipiente y sucede
especialmente en oficinas de profe-
sionales, pequefias empresas de ser-
vicios en zonas como Microcentro,
Avenida Belgranoy Congreso”.
Elinventario total del mercado de
oficinas clase B de Buenos Aires es
de1.450.495 m2, mientras que la su-
perficie en construccion y en proyec-
toalcanzalos 98.800 m2, indicael re-
porte de C&W, el cual ademas, iden-
tifica valores estables con respectoal

PRECIO DE VIVIENDAS EN $

+947%

Variacién: May 20/Jun 20
Fuente: CDI Consult

trimestre anterior. “Con respecto al
precio promedio de alquiler pedido,
este se mantienealrededor de los US$
20,4 mensuales por metro cuadrado,
con valores levemente superiores en
la zona no céntrica. El submercado
de Libertador GBA se mantiene con
el precio masaltodesde 2019, en US$
22,6y Corredor Dardo Rocha registra
el valor mas bajo. en US$ 16,8", pun-
tualizo Juan Querol, broker de la fir-
ma. En tanto, segin los registros de
Adrian Mercado, el valor promedio
publicado en CABA se ubicaentre 14
y 16 délares el metro cuadrado; mien-
trasqueeldecierreestaentre10y 12
dolares el m2.

En cuantoal espaciodisponible en
la categoria B, “la vacancia es algo
mas alta en lazona no céntrica -con
7,9%- que en la zona céntrica -con
7,6%-. Lanoémina de submercados
con mayor vacancia la encabeza
Puerto Madero, con 14%; seguido por
Libertador GBA, que registra 12,2%.
En el otro extremo, lasvacancias mas
bajas se presentan en Corredor Dardo
Rocha, con 2,7%; y Centro Sur, con
3,9%”, indic6 Daniela Zutovsky, ana-
listade Investigacion de Mercado de
C&W.

Oficinas premium

Lavacancia del mercado de oficinas
clase A de Buenos Aires cerro el se-
gundo trimestre en 9%, experimen-
tando un incremento de 15,3% res-
pecto del periodo anterior. Siguien-
do la tendencia del primer trimestre,
los submercados con mayor vacan-
cia fueron Libertador CABA (27,6%),
Puerto Madero (13,1%) y Nodo Pan-
americana-General Paz (11,3%). Asi-
mismo el drea céntrica concentra el
55,6% del total de superficie vacante.

Sobre el precio promedio de alqui-
ler, Lucas Desalvo, research manager
de C&W, sostiene que se mantuvo
practicamente sin cambios, “ubican-
dose en US$ 30,3 el m2, sin reflejar
todavianingin impacto derivado de
la situacién mundial araiz dela pan-
demia”. El promedio de lazona cén-
trica fue 8,3% superior al dela zona
no céntrica.

De Salvo hace unaaclaracion. “No-
sotros-en realidad todas las compa-
fiias de este tipo- hacemos analisis
sobre los valores pedidos (o asking
price) y, en este sentido, todavia no
seven movimientosen los preciosde
publicacién, por lo que siguen bas-
tante estables”.

Paraelanalista, aiin es demasiado
pronto para evaluar el impacto dela
pandemiaen la tendenciade precios
de cierre. Entre otras cosas, hay que
tomar en cuenta la situacion del ru-
bro al que pertenecen las empresas
que estan renegociando sus contra-
tos. “No es lo mismo una de turismo
queuna de tecnologia’, sintetiza. «



