COYUNTURA

LAS OFICINAS NO SIGUEN
LA ESTELA DE LA VIVIENDA

La incertidumbre econémica y la sobreoferta de edificios
hacen caer el precio de los despachos, al mismo tiempo que
aumenta el nimero de locales vacantes. Por Eufrasio Fernindez

s s plicdas. Bl au
mento de la oferta de espacio ha
provocada una importante caida del
precio de los alquileres de los des-
pachos. Una tendencia que no pare-
ce gque vaya a remitir a corto y me-
dio plazo.

Los costes de arrendamiento de
las oficinas en Espana cayeron un
15% en 2002, situdndose el precio
miximo por metro cuadrado en 397
eures. La incertidumbre sufrida a
finales del ano pasado y principios
de éste y la caida de los mercados,
tlevaron a muchas empresas a un
ajuste de su plantilla. La consi-
guiente reduccion del espacio nece-
sario para que las sociedades pu-
dieran realizar sus actividades, pro-
dujo un aumento de los despachos
vacantes y la bajada de los precios
de los alquileres. «El mercado de
oficinas esta muy ligado a las varia-
ciones de la economia. Las oficinas
han recogido toda la crisis de 2002,

al reducir las empresas sus planti-_

llas y por lo tanto su espacio», ex-
plica Victor Fernandez, socio direc-
tor de la inmobiliaria Nai Sol.

El estudio de Nai Sol, Gufa del
mercado inmobiliario internacional
2003, apunta que otro factor que ha
influido en la caida del precio ha si-
do el subarriendo de los locales. «Ca-
da dia es mayor el nimero de em-
presas que recurre al subarriendo de
sus espacios para asi compensar sus
gastos», sefiala Fernandez.

A diferencia del precio de la vi-
vienda que, segin el Banco Central
Europeo (BCE) subi6 el afio pasado
un 12,5% interanual, el coste de
compra de una oficina bajaba hasta
6.154 euros el metro cuadrado, un
17,3% menos.

Esta desproporcién se basa, se-
gun José Manuel Galindo, secreta-
rio general de la Asociacién de Pro-
motores_Inmobiliarios de Madrid
(ASPRIMA), en que «los factores
que determinan la demanda de ofi-
cinas son exclusivamente de indole
economica, mientras que en la
compra de una vivienda intervienen
otro tipo de motivaciones». Para
Fernandez, «hay grandes diferen-
cias entre las decisiones de inver-
sion de particulares y empresarios.
A Ia hora de adquirir una oficina,
las empresas tienen en cuenta sus
ventas, sus costes y la evolucion de
los mercados. Sin embargo, los par-
ticulares para comprar una casa se
fijan en otras circunstancias como
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@ ESPARA: matriculaciones, jun., a/a 1 91% | -6,4%J

La matricutacién de turismos intensificé en junio su recuperacién, mejorando
las expectativas a medio ptazo. Asi, es probable que se registre un aumento
neto de matriculaciones en 2003.
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EH P! corregido de calendario crecid en abril-mayo e} 1,5%, 1a misma tasa que
el primer trimestre de 2003 y por debajo del méximo del cyarto trimestre de
2002, Asl, aunque la actividad industrial parece haber interrumpido la expansién
iniciada a mediados de 2002, se mantienen las perspectivas de un aumento

medio en 2003 en ef rango 1.5%-2,0% (0,1% en 2002),
‘ -19/-12% | -20/-13%

Ligero repunte de las confianzas de fa industria y los hogares debido a una
mejora de la perspectivas econdmicas. La cartera de pedidos externos, no
obstante, sigue deteriorandose. Leve soporte para el repunte de las rentabilidades
de ios Gitimos dfas.

QUEM: confianza hogares/industria, jun.

@ UEM: ind. act. manufactur. (ISM), jun. 49,8% | 49,4%

Se confirmé el avance graduat de la confi empresarial, decepci g
ligeramente al mercado, que esperaba un repunte por encima de 50. Como dato
positivo, destaca e repunte del componente de empleo.

@ EEUU: empleo no agricola, jun., miles -30% | -70%

Sorpresa negativa para el mercado. Se sigue destruyendo empleo v |a caida de
mayo se ha revisado al aiza. La incorporacién masiva de poblacion activa al
mercado de trabajo contribuyé a elevar ta tasa de desempteo en tres décimas

Esperado | Ultimo

[ -0,3% 1.2% l

Segun indican las encuestas (PMJ, iFQ), 1a actividad industriat se mantuvo
estancada durante el mes de mayo. Las expectativas son de ligera mejorfa en

@ ALEMANIA: produccion industrial, may. m/m

@ UEM: consejo de gabierno del BCE, tipo refl I 2,0% | Eo% l

En linea con Ias Uitimas declaraciones de Duisenberg, el BCE adoptard una
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el empleo o los tipos hipotecarios».

A pesar de estas cifras, distintos
expertos, coinciden al sefialar que
la bajada de los precios de las ofici-
nas no supone un primer aviso de la
que la burbuja inmobiliaria pueda
estallar. «No existe una burbuja co-
mo tal. Hay un mercado saludable y
dinamico. Con el tiempo puede ha-
ber una correccion de los precios
pero sin llegar a ser peligrosa para
las economias familiares», explica
Fernandez.

Aumenta la desocupacion

La desocupacion de oficinas en Es-
pafa aumenté en 2002 un 25%, lo
que supone un 6,5% de oficinas va-
cias. Este porcentaje «puede pare-
cer alto, incluso algunas personas
ya estan hablando de crisis, sin em-
bargo si lo comparamos con otras
capitales europeas, no es excesiva-
mente preocupante», afirma Fer--
néndez, Francfort y Londres son las
ciudades con mayor cantidad de ofi-
cinas vacias, con mas de} 11%. En
cambio, el nivel de desocupacion en
Paris, se sitia por debajo del de Es-
pafa con un 6%. Asi, la consultora
inmobiliaria Aguirre Newman, con-
sidera que «esta tendencia al alza

del espacio disponible seguird con-
duciendo, de forma inevitable a
nuevas correcciones en los niveles
de precios sobre todo en aquellas
zonas periféricas que sean recepto-
ras de la mayoria de los nuevos pro-
yectos». Segun la entidad, la bajada
de los precios podria oscilar entre
un 7 y un 20%, dependiendo de su
cercanfa del centro de la ciudad. Es-
tas circunstancias han provocado
que uno de cada cuatro metros cua-
drados previstos para 2004 se hayan
aplazado sine die.

Sin embargo, la inversion en el
mercado de oficinas se situé en ma-
ximos histdricos, superando sélo en
Madrid los 1.800 millones de euros.
La elevada liguidez de los fondos de
inversi6n y el mantenimiento de
buenos niveles de rentabilidad han
sido claves para que la inversion se
mantenga por encima de la media
europea. .

Para este aino, se espera un man-
tenimiento de la demanda, sobre to-
do en adquisicion de edificios emble-
maticos. Ademas, la actual situacion
de los tipos estimulard la inversion.
Eso si, los compradores no llevardna
cabo por si solos la adquisicion de
edificios vacios por el elevado riesgo
econdmico que conlieva,

actitud de “esperar y ver", |

Viernes, 11

@ ESPARA: IPC, jun., a/3 28% | 2%

La inflaci6n repunté en junio una décima. En el rﬁes cayeron 105 precios de la
energia, los alimentos frescos y, como consecuencia de las rebajas, 105 de as
manutacturas. A lo largo del segundo semestre a inflacion se aceleraré hasta

alcanzar el 3,1% en diciembre.
04% | -0.3% ]

Primer crecimiento positivo, tras dos meses de caidas consecutivos, Ei repunte
viene explicado por ta energia. £l nicleo subyacente se mantiene estable, En
tiempos de baja inflacion, los mercados acogerdn bien un repunte de los precios.

-42% | +42,0%

El déficit exterior de la economia est. sigue en La previsibl
aceleracion de fas exportaciones ligada a la depreciacién acumulada dei délar
no es suficiente para permitir un ajuste de la balanza.

@ EEUU: preclos producc., may., m/m

@ EEUU: bal. bienes y serv., jun., mm$
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