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Burbuja inmobiliaria en Miami: para
absorber la oferta se necesitan 58 aiios

Hay 11.000 unidades
en construccion en
condominios en

37 torres que se
terminaran en los
préximos 30 meses. Si
solo 30% se ponen ala
venta, sumadas a las
646 que aun estan
ofrecidas pero sin ser
vendidas, el stock seria
de 3946 unidades. Si el
ritmo de venta actual
se mantiene, se
necesitaran 58 aios
para absorber toda

la oferta inmobiliaria

MARIANO GORODISCH
mgorodisch@cronista.com

as ferias de real estate
L contaron con gran pre-

sencia de desarrollado-
res promoviendo proyectos de
condominios en Miami en la
zona de Brickell o en lugares
frente a la playa. “El mercado
de condominios de lujo en pre-
construccion en Miami se estd
transformando en una enorme
burbuja: los datos muestran
una situacién muy compleja
que empeorard en los proxi-
mos anos’, alerta Mariano Ca-
pellino, CEO de INMSA.

Entre 2012 y 2015 se constru-
yeron 3200 unidades distribui-
das en 15 torres que ya fueron
entregadas: 680 unidades se pu-
sieron a la venta y durante los
primeros seis mesessolo seven-
dieron 34. “Si proyectamos que
el volumen de ventas se man-
tenga asi se venderdn 68 este
afo. A este ritmo y de no ingre-
sar nuevas unidades a la venta,
llevaria 10 afos vender las que
actualmente estdn en stock”,
advierte Capellino.

El problema es que hay 11.000
unidades en construccion en
condominios similares distri-
buidos en 37 torres que se ter-
minardn en los préximos 30
meses. Si solo 30% de esas uni-
dades se ponen a la venta, su-
madas a las 646 que atin estdn

ofrecidas pero sin ser vendidas,
el stock seria de 3946 unidades.

Si el ritmo de venta actual se
mantiene, se necesitardn 58
anos para absorber toda la
oferta. Ante este escenario ya
hay compradores de precons-
truccion que estan dispuestos
a asumir las pérdidas para sa-
lir de sus unidades a un menor
valor. Pero, atin asi, hay muy
poco interés en el mercado de
adquirir esos condominios y la
demanda se estd desaceleran-
do por las unidades adiciona-
les que llegardn.

Como es imposible pensar

| La fuerte baja se |

producira a fines de
2018, cuando el nivel
de inventario llegue a
los maximos

que se demore 58 anos en li-
quidar el sobrestock de in-
muebles, en el corto plazo se
seguird produciendo una baja
en el precio. Capellino estima
que la fuerte baja se produci-
rd a fines de 2018, cuando el
nivel de inventario llegue alos
mdximos por el ingreso de la
masa de inmuebles que estdn
en construccion,

Luego de la fuerte baja de pre-
cios, comenzard a absorberse el
stock de propiedades y se acele-
rardn las ventas. Pero el precio a
vender deberd ser mucho me-
nor al pagado, tal como sucedic
en el periodo 2009-2012. De es-
taforma, aquellos compradores
que pagaron mds de u$s 5000 en
el perfodo que vade 2013 a 2016
en el drea de Brickell - Down-
town y quieran vender sus uni-
dades cuando la reciban en
2018 0 2019, sufriran una perdi-
da que podria superar el 50%.

Pero hay que tener en cuen-
ta que durante 2004 y 2005 a
muchos inversores le vendie-
ron la idea que el mejor nego-
cio era comprar en la mejor lo-
cacion, Brickell, y pagaron en
preconstruccién cerca de u$s
5000 el metro cuadrado. En
2008, al recibir sus inmuebles
terminados y ver el desplome
en los precios de ese momento
alamitad, muchos no supieron
qué hacer y prefirieron no apu-
rarse. Pero en 2014, luego de 10
anos de la compra y cuando el
mercado estaba en su mejor
momento al no haber inventa-
rio nuevo, con presion al alza
en precio, los valores prome-
dios sdlo habian alcanzado u$s
4500 el metro, es decir menos
de lo que lo compraron.

Esto generd una disyuntiva.
De venderse en ese momento,
hubiese perdido mucho dinero.
Por eso, una buena cantidad de
inversores prefirieron mante-
ner sus activos dado que en ese
momento en preconstruccion
se estaba vendiendo cerca de
u$s 6000 el metro, Ahora debe-
ran esperar hasta 2024 para ver
los mdximos nuevamente. Y si
consideramos lainflacionde los
Estados Unidos del 3% anual
promedio, atin logrando vender
al mismo precio que lo compra-
ron, habrin perdido cerca del
50% de su capital porlainciden-

| Ya hay compradores |
de preconstruccion
que estan dispuestos
a asumir las pérdidas
para salir

cia inflacionaria. “Gran parte de
quienes siempre invirtieron en
inmuebles aprendieron des-
pués de mucho equivocarse
que en este tipo de inversiones
sélo se gana dinero aprove-
chando los ciclos del mercado y
haciendo diferencia entre com-
pra y venta en el menor tiempo
posible”, seitala Mariano Sar-
ddns, CEO de FDL



