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Las empresas de telecomunicaciones animan un mercado todavia incierto
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El mercado de oficinas se despereza

El sector de oficinas se va animan-
do, lo que agmﬁca que las empre-
sas también lo estin haciendo. En
Madrid se ha producido un incre-
mento lmptmsnte en el niimero de
operaciones de arrendamiento. En
Barcelona, tras el parén de 1995 y
el primer trimestre del afio, empie-
za a bajar la tasa de desocupacion,
y en Valencia este mercado poco a
poco va subiendo escalones.

En Madrid, la ciudad mas acti-
va, s¢ estd dando una caracteristi-
ca importante, que, segun los ex-
Perios, Marca un nuevo rumbo en
este mercado. Durante ¢l pasado
afio, los arrendamientos que se

producian eran de reubicacion de
empresas que se instalaban en el

centro de 1& capital ante la existen-
cia de precios asequibles. Ahora,
los alquileres son de socicdades
que se crean o de la expansion de
las ya existentes. Esto ha provoca-
do una reduccion en el parque de
oficinas en oferta —que ronda el
20%/—, sobre todo en ¢l centro de
la ciudad. También ha sucedido
algo similar en ¢l resto de la Co-
munidad de Madrid, Curiosamen-
te, pese a que el nivel de ocupacién
ha subido, no se aprecia un incre-
mento de precios.

“8i el ritmo de absorcion se
mantuviera, en 1997 asistiriamos a
una recuperacion de alquileres en

La compraventa atascada

C.R.DEP.

Mientras las transacciones de al-
quiler comienzan a cobrar (uerza
en el mercado de oficinas, las de
compraventa apenas se dejan ver.
Las pocas que se hacen son opera-
ciones financieras para obtener
rentabilidad. Es el caso de la Mu-
tua, que ha comprado el edificio
de AGF Union Fénix en la Caste-
llana con una rentabilidad garan-
tizada de 10 afios.

Actualmente, la rentabilidad
en la Castellana estd en tormno al
T%, aungue es posible que dismi-
nuya en el plazo de 12 meses por
un ligero aumento del precio de
venta, sobre todo cuando los in-
versores extranjeros que ahora es-
dn expectantes comiencen a to-
mar posiciones. En general, se des-
cartan las operaciones de compra
de edificios construidos para uso
propio, al menos a lo largo del
proximo afio. Los precios de ven-
1a, dificiles de medir ante la falta
de operaciones, s¢ mantendrdn en

Madrid y Barcelona, aunque si lle-
ga la inversién extranjera podria
producirse, segun los expertos in-
mobiliarios, un repunte a finales
de 1997 o principios de 1998.

Evolucion de los precios
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¢l término m
¢l problema de sobreexceso de
oferta en relacion con la demanda
se veria equilibrado en un plazo
méximo de dos afios”, comenta
José Barta, presidente de Intec
Consultores. Barta recomienda
comprar suelo para edificar en al-
gunas zonas de Madrid como Ar-
turo Soria o el barno de Salaman-
ca, aunque con condiciones. Siem-
pre que ¢l precio de ésté no supere
las 100,000 pesetas el metro cua-
drado, "tendrd el éxito asegurado
en dos afios”.

Fernando Rodriguez Acufia,
dela firma R. R. de Acufia y Aso-
ciados, es bastante mis pesimista
y considera que la demanda s es-
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-casa:, Laoferta en Madrid supera
los 1,5 millones de metros cuadra-
dos, de los cuales alrededor de
470.000 son de oficinas de uso ex-
clusivo, por lo que en el afio 2000
sobrarin todavia metros cuadra-
dos, ante lo cual no aconseja que
los inversores se inclinen por este
mercado. Opinién contraria a la
de otros expertos que creen que,
en un plazo medio de tiempo, vol-
verd a haber problemas de ofici-
nas porque ahora nadie estd en-
trando en este mercado.

Sea como fuere, las torres
Puerta Europa han puesto en el
mercado de oficinas madrilefio
60.000 metros cuadrados mds de
los ya existentes. Unas torres que

El mercado de Iasa
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han salido al mercado a precios
competitivos, entre 1,800 y 2.000
pesetas por metro cuadrado y
mes, muy por debajo de lo que se
esperaba cuando comenzaron a
construirse.

En los parques empresariales
se pagan alquileres casi industria-
les y el futuro parece que siga por
esos derroteros, bajar los alquile-
res hasta las 700 u 800 pesetas por
metro cuadrado y mis lejos de las
2.400 maximo que s¢ pagan en ¢l
paseo de la Castellana. Aun asi,
algunos parques como Euronova,
en Tres Cantos, o Parque Empre-
sarial San Fernando consiguen (e-
ner una ocupacion buena, 80% vy
S0 respectivamente, pero abara-
tando precios. Otros parques em-
presariales estin modificando en
parte sus usos para hacer vivien-

En Barcelona, el mercado de
oficinas parece que empieza a ver
la luz después de los nubarrones
de tiempos pasados. Segiin los ex-
pertos, la tendencia permite ver un
escenario mas favorable a medio
plazo, pese a que en 1995 y en el
primer trimestre de 1996 los nive-
les de contratacion retrocedieron
ligeramente. Segin Richard Ellis
International Property Consul-
tants, cuando finabice el presente
ejercicio, en la Ciudad Condal se

un volumen de contrata-

n cercano a los 180,000 metros
cuadrados, lo que significard un
incremento del 6% sobre el gjerci-
cio anterior. En cuanto a la tasa de
desocupacion, aunque durante el
primer trimestre de 1996 s¢ ha in-
crementado de forma anormal, se
estima gue la tendencia, como ya
sucedid en: 1995, teaderi- 2. una
paulatina reduccion a final de afio.
Las rentas, segtin Richard Ellis, es
posible que repunten al alza a fi-
nales de afio, dado que las varia-
bles de mercado quiz lo permitan
entonces. Las tasas de rentabili-
dad se situardn én torno al 7% a
finales de este ejercicio, dado que
las perspectivas de futuro se estin
aclarando. Ademas, ¢l mercado
esth cada vez mas activo, aungque
especialmente concentrado. en
operaciones que implican cambio
de uso en los edificios, de oficinas
a residencial.

Les precles de alquiler maximos en
la Ciudad Condal se mantienen
estables desde principios de 1994,
momento en que la caida de pre-
cios se quedd en 2.200 pesetas por
metro cuadrado y mes. Desde en-
tonces, s¢ han producido ligeros
descensos en los edificios menos
representativos y con acabados
menos competitivos, con el fin de
atraer la demanda por el factor
precio. No obstante, se han cerra-
do operaciones de alquiler a pre-
cios mis elevados que las 2.200 pe-
setas (en tomo a 2.650) en algunos
edificios singulares. En las nucvas
dreas, los arrendamientos de ofici-
nas oscilan entre 1,200 y 2,000 pe-
setas por metro cuadrado y mes.
En la periferia barcelonesa, la
banda de los alquileres estd entre
las 750 y las 1.350 pesetas.

Para Javier Prades, director de
Richard Ellis Barcelona: “Quizi
podamos ver los primeros sinto-
mas de este nuevo ciclo alcista du-
rante 1997, aunque eso se percibi-
rd unicamente y en primera ins-
1ancia en los mejores inmuebles™.

En Valencia también se ven in-
dicios de mejoria. Importantes fir-
mas como Fiat o Philip Morris
han abierto oficinas en esta ciu-
dad, El edificio mds caro se en-
cuentra en la avenida de Aragdn,
donde se paga a mas de 2.000 pe
setas ¢l metro cuadrado y mes.




