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Bienes Raicesl

EL VALOR DE LA PROPIEDAD DEPENDE DEL MERCADO

Crédito, tinica salida para
atraer la inversion comercial

Lyan Babilonia. Miami

Expertos aseguran que aunque se estan empezando a ver los primeros resultados positivos en
el sector de bienes raices comercial, alin falta confianza por parte de los bancos para otorgar

El sector de bienes raices co-

mercial agrupa oficinas, cen-
tros comerciales, tierras, y
almacenes; pero el exceso de
inventario en Miami-Dade
hace que muchas de estas pro-
piedades se hayan convertido
en edificios fantasmas por fal-
ta de capital para invertir.

Alex D. Zylberglait, vice
presidente de inversiones de
Marcus & Millichap Real Es-
tate Investement Services
piensa que “uno de los fac-
tores mas limitantes en el
sector comercial ha sido el
congelamiento en los merca-
dos de crédito, eso ha causa-
do una inhabilidad de poder
adquirir”

El problema es mas grave
que en el sector de vivienda
debido a los altos costos de
las propiedades comercia-
les. Ademas, el experto opina
que “ha habido un bajén muy
fuerte en los precios debido
a que en Florida somos muy
susceptibles a los altos y bajos
en comparacién a otros mer-
cados. Histéricamente hemos
atraido muchisimos capitales
de afuera (internacionales).
Eso causo que los precios se
fueran muy por encima de
lo que deberian haber sido”.
Precisamente este fenémeno
fue el que provocé una caida
abrupta en el valor de las pro-
piedades.

Aunque el valor de la pro-
piedad varia dependiendo del

crédito.

Vista del distrito comercial en el centro de la ciudad de miami.

Los precios han
bajado entre un
30, 45 y 50 por
ciento

mercado “en un rango aproxi
mado podria decirse que los
precios han bajado entre un
30, 45 y 50 por ciento compa-
rado con la época alta” dice.

Sin embargo, Luciano Ra-
ppa, presidente y co-fundador
de Kaizen Realty Partners
difiere de Zylberglait porque
afirma que la tendencia de
inversion extranjera se dio

mayormente en la vivienda.

Rappa sostiene que la parte
mas dificil es que ahora no se
puede vender a inversionistas
tan facilmente, pues los bancos
temen perder y exigen entre
un 30% y 35% de cuota ini-
cial a aquellos que compran la
propiedad para alquilarla. La
razon es sencilla, muchos de
estos inversionistas terminaban
sin pagar la deuda porque sus
inquilinos no cumplian con el
pago mensual por causa de la
crisis.

Condado afectado

Zylberglait esta de acuerdo
en que el hecho de que las ren-
tas no se hayan estado cobran-

do normalmente pone en riesgo
las hipotecas. Es por esto que
ahora se es mds cauteloso a la
hora de rentar una propiedad
comercial y se buscan entida-
des del gobierno, por ejemplo.

Rappa sostiene que Miami-
Dade es uno de los condados
mads afectados en el sector de
bienes raices comercial, espe-
cialmente las ciudades de Miami
y el Doral porque estdn satura-
das de propiedades en desuso.

No obstante, el problema no
se limita al exceso de cons-
trucciones, para Zylberglait
“actualmente hay un gran nd-
mero de hipotecas que se estan
venciendo, lo que va a traer
un grado mdas de depresion o
‘distress’.

Por este motivo no habra una
mejoria cercana. “El paciente
ha estado sangrando mucho y
sigue sangrando mucho menos,
pero sigue sangrando” cree
Zylberglait.

Mientras asegura que “el
2010 va a seguir siendo un afio
dificil, problemas con los lo-
cales, los precios bajando y
exceso de inventario; aunque
el ser humano tiene corta me-
moria, yo apuntaria a decir que
los precios que hemos visto en
los dltimos afios claramente no
veo de que manera se puedan
ver facilmente en los proximos
10 afios minimo”.

© A pesar de las restricciones
impuestas por los bancos para
no caer en los errores del pasa-
do, ya se estan comenzando a
abrir las lineas de crédito. Esto
es una sefal de que estd recu-
perandose la confianza dentro
del mercado inmobiliario.

e El gobierno también ha
hecho su parte y con otra
inyeccién econdmica para salir
de la crisis. Hace solo algunos
meses aprobd la asignacion

de 1.3 trillones de ddlares a la
Administracion de Pequefios
Negocios (SBA, por sus siglas
en inglés) para permitir mas
refinanciamientos.

o Por otro lado, Zylberglait
dice que “el mercado estd
dandose cuenta de donde estan
parados”. Hay claramente una
discriminacion por parte de los
inversionistas en productos que
son considerados buenos, mas
riesgoso, secundarios.

@ También hay menos preocu-
pacion de las empresas al gas-
tar. En el pasado mes de marzo
hubo un crecimiento laboral.

El Departamento del Trabajo
de Estados Unidos reporté que
162,000 peronas en la nacion
consiguieron trabajo.




