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Impulsado por el dinamismo que esta mostrando la economia y por el poder comprador
que representan los fondos de inversion inmobiliarios, especialistas prevén que el
2011 sera un buen ano para este mercado. Ademas, anticipan una produccién entre los
110.000 y 135.000 metros cuadrados para este periodo, mientras que la tasa de vacancia,
aligual que en 2010, debiese experimentar cifras cercanas al 4%.
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astaconmirarel desarrollode
oficinas Premium (clase A+y
A)enlaRegién Metropolitana
parapercatarse de que éstees
un mercado que se mueve a
pasos agigantados. Segiin datos arrojados
por el informe de Mercado de Oficinas
de Santiago, de la consultora Mackenzie
Hill, el 2010 |a tasa de absorcion fue
histérica. Esta supero los 300.000 metros
cuadrados, siendo que la absorcion
promedio es del orden de los 100.000
a 150.000 metros cuadrados anuales.

Diversos factores explican el fuerte
interés por las oficinas clase Ay A+
que se observa en el pais. El primero
de ellos recae en que el 2008 el sector
experimenté una muy baja produccioén,
seguido de un 2009 bajo el promedio.
Esto, mas la crisis econémica que afect6
durante ese periodo, produjo un conge-
lamiento de la demanda a la espera de
mejores expectativas econdmicas. Asi,
esademanda latente contenida durante
es0s anos se hizo presente durante el
2010, sobre todo por ciertos proyectos
que dilataron su entrada al mercado.

Otro factor fue el dafno que sufrieron
numerosos edificios tras el terremoto y
que, seglin los analistas, también impul-
s6 la demanda por nuevas ubicaciones
de oficinas en el pais.

A todo lo anterior, se le suma el
dinamismo que vive este mercado dada
la proyeccion de crecimiento de un 6%.
“Segun nuestros registros, cuando
el crecimiento econémico supera la
barreradel 5,0 al 5,5% de crecimiento, la

demanda se sale del modelo proyectivo,
entregando resultados sorprendentes,
como los de 2010, por sobre 170.000
metros cuadrados”, afirma Jaime Araya,
gerente general de Colliers Internacional.

Laseguridad que entrega Chile alos
fondos extranjeros es otro agente que
también impulsa al sector, permitiendo
mayores producciones. “Pasa que, fuera
de los compradores habituales, salieron
al mercado los fondos de inversion
inmobiliaria, tanto nacionales como
extranjeros. Esa gente esta comprando
edificios, esta adquiriendo pisos porque
considera que los va a poder arrendar,
obteniendo unarentabilidad de UF mas
8% 0 9%, lo cual en este tiempo es muy
bueno”, afirma Marcos Kaplun, director
de Kayco International Group.

Mercado que se mueve
El2011no quedaraajenoalatenden-
cia positiva que impera en el mercado
de oficinas, pues se estima que entraran
alrededor de 30 nuevos edificios, que
equivalen a mas de 350.000 metros
cuadrados. Usuarios de empresas de
medioy alto nivel de facturacion, ligado
aindustrias como la mineria, ingenieria,
serviciosy areafinanciera sonel principal
publico que anda detras de este tipo de
oficinas. “Hay un poco de optimismo en
cuanto alacantidad de metros cuadrados
construidos para los proximos afos. Es
una cifra bastante alta, pero esta por
verse si acaso el mercado la absorbe,
cosa que hizo el 2010. Pero tenemos
un 2011y un 2012 muy abundante en

%
Jaime Araya, gerente
b A
+ general de Colliers
Internacional.

oferta”, explica Enrique Chirgwin, geren-
te y socio de la consultora inmobiliaria
Mackenzie Hill.

La oferta este afo sera alta, pero
habra que ver qué pasa con laabsorcion
de esos nuevos proyectos. “Siviene toda
laofertaque se habla, de 300.000 metros
cuadrados de oficinas, creo que va haber
que importar arrendatarios”, afirma
Marcos Kaplun, de Kayco International
Group.Y es que, esa cifra proyectada por
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el informe de Mackenzie Hill, de aqui a
2013, no s6lo es propia de urbes como
Sao Pablo en Brasil, sino que, ademas,
se asemeja al boom de producciones
que vivié el pais entre los afos 95 a 99.

Asi, latasa devacancia—que el 2010
cerr6 en un récord histérico de entre
3,08% Yy 3,76%— este ano debiese man-
tenerse mas o menos similar. “Aunque
la historia y la estadistica anual dicen
que deberia subir, esperamos que no
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sea mucho”, afirma Enrique Chirgwin.
Sin embargo, si se analiza la oferta
versus la demanda de este ano, habra
una demanda insatisfecha. “Esto debi-
do a la baja produccién en relacién a
estas altas expectativas de crecimiento.
Teniendo en cuenta que la produccién
para este ano seria acotada entre
110.000y 135.000 metros cuadrados, y
considerando el dinamismo del mercado
sumado a las buenas expectativas de

El 2011 no quedara
ajeno a la tendencia
positiva que impera
en el mercado de
oficinas, pues se
estima que entraran
alrededor de 30 nuevos
edificios, que equivalen
amas de 350.000
metros cuadrados.

crecimiento econémico, este mercado
debiese experimentar tasas de vacan-
cias bajo un 4%", agrega Jaime Araya.
Por ello, si las condiciones favorables
se mantienen en el mediano plazo, el
mercado posiblemente podria afrontar
de buenamaneralaalta produccién que
se espera para el 2012.

Y si de precios se trata, las estima-
ciones también parecen ser positivas.
“Esperamos que los precios en prome-



dio se mantengan en el corto plazo. De
haber un efecto de alza, se explica por
la entrada de nuevos proyectos con
precios sobre el promedio del mercado
ya existente”, explica Jorge Araya.

Nuevos sectores

Tradicionalmente, los sectores que
han demostrado mayor crecimiento
durante los ultimos anos han sido
Huechuraba, Providencia, Santiago, Lo
Barnecheay Vitacura. Este afo, por un
tema de disponibilidad de terrenos para
el desarrollo de este tipo de proyectos,
por las condiciones de accesibilidad y
conectividad que presentan, y por los
servicios que ofrecen, entraran nuevos
sectores acompetir. “Se esperaun gran
desarrollo en Nueva Las Condesy el eje
de Andrés Bello”, anticipa el gerente
general de Colliers.
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Al igual que el analista de Colliers
International, en Mackenzie Hill lamirada
también esta puestaenLas Condes.Y es
que seglnsuinforme, estacomunaentre
2011y 2013 contempla el desarrollo de
aproximadamente 20 proyectos, queen
conjunto implican 283.690 metros cua-
drados Utiles. “El desarrollo de edificios
de oficinase estructurade acuerdo al eje
del metro, de manera que Las Condes,
sobretodo el eje de Apoquindoyel area
de Manquehue, es muy solicitado por
este motivo”, precisé Enrique Chirgwin.

El mismo estudio de Mackenzie y Hill,
quesitiiaalacomunadeLas Condes como
la con mayor crecimiento y como la que
acumula la mayor cantidad de metros
cuadrados, establece que Providenciaes
otro sector conun alto nivel de desarrollo.
Es precisamente estacomunalaquealber-
gara proyectos tan emblematicos como

Marcos Kaplin

“Salieron al mercado los fondos
de inversion inmobiliaria, tanto
nacionales como extranjeros. Esa
gente esta comprando pisos
porque considera que losva a
poder arrendar, obteniendo una
rentabilidad de UF mas 8% 6 9%",
afirma Marcos Kaplin, director de
Kayco International Group.

CostaneraCenter 1y 3y Costanera Center
2y4.Aun asi, son 14 edificios en total los
que se desarrollaran entre 2011y 2012,
que implican 215.961metros cuadrados.
Otra comuna que aumentara su
produccién con la recepcién de cuatro
proyectos este 2011 es Santiago Centro.
También se desarrollaran cuatro proyec-
tos en la comuna de Huechuraba, que
en total involucran 39.800 metros cua-
drados. Mientras que el mismo estudio
estable que tanto en Vitacura como en
Lo Barnechea hay dos proyectos.
“Esperamos tener suerte, porque el
desafio no es pequeio. Hay bastante que
seofreceyluego sabremos siesto podraser
absorbido. Por el momento, tenemos que
crecer mas paraque se produzcademanda
de estos bienes y para ello es basica una
buena marcha de la economia”, finaliza
Enrique Chirgwin, de Mackenzie Hill. ' &



