
Qualidade deve ser a
tónica no novo mercado
de escritórios de Lisboa

O mercado de escritórios de Lisboa está em processo de mudança e
nesta nova fase a procura de grandes áreas por multinacionais que
escolhem o nosso país para instalar serviços é uma realidade latente
e que parece estar longe de acabar E mais que preços competitivos
o grande requisito desta procura passa pela qualidade dos espaços
abrindo um novo desafio mas também uma janela de oportunidades
ao lado da oferta que tarda em relançar se
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Ou pelo menos foi esta uma das grandes con
clusões no final de mais um Pequeno Almoço
Debate organizado pela Vida Imobiliária e pela
Cushman Wakefield e que desta feita contou
ainda com o input da Associação Portuguesa
de Facility Management APFM Dedicado ao
mercado de escritórios seus desafios e opor
tunidades e ao papel do Facility Management
nas estratégias de ocupação das empresas o
encontro decorreu à porta fechada a 14 de
maio no hotel Intercontinental Lisboa e reuniu à

mesa vários investidores gestores proprietários
grandes ocupantes facility managers e consul
tores nomeadamente João Hormigo EDP e
APFM Miguel Paiva Couceiro Deloitte Rosa
António BNP Paribas Pedro Silveira Grupo SIL
Luís Machado Fundger José António de Mello
Selecta SGFII Pedro Coelho Square SGFII
Pedro Ló e Miguel Agostinho APFM Eric Van
Leuvene Carlos Oliveira Cushman Wakefield

BNP Paribas vai continuar a crescer
em Lisboa

Evitar a dispersão dos seus escritórios e procu
rar concentrá los num mesmo edifício parece
ser um requisito comum às atuais estratégias
imobiliárias dos grandes ocupantes presentes
em Lisboa mas que face ao stock atualmente
disponível nem sempre é possível de satisfazer
como contou Rosa António do BNP Paribas

Esta entidade financeira francesa é hoje um dos
maiores inquilinos no mercado de Lisboa ocu
pando atualmente cerca de 30 000 m2 de escri
tórios distribuídos por vários edifícios Wesíe
momento estamos a estudar a melhor forma

de gerir o nosso espaço pois os planos são para
aumentar os nossos escritórios contou Rosa Antó

nio sublinhando estarem em curso processos de
mudança de de algumas equipas que estavam
instaladas em edifícios mais antigos para outros
mais modernos Contudo neste processo o grupo
deparou se com a impossibilidade de ocupar um
edifício com plataformas de 2 000 m2 por piso
como ambicionava pois essa é uma oferta que
neste momento não está disponível em Lisboa pelo
que tivemos de optar por distribuir os nossos escritó
rios em mais pisos que o inicialmente ambicionado

Tratando se de um dos exemplos mais emble
máticos desta nova vaga de procura das multi
nacionais para o nosso país foi em 2008 que o
BNP Paribas inaugurou o Centro de Operações
Internacional no edifício ARTS o qual passou
dos cinco colaboradores iniciais para cerca de
1 115 no início deste ano estando atualmente

a decorrer mais um processo de recrutamento

Confirmando a continuação desta rota de cres
cimento Rosa António salienta que a qualifi
cação da mão de obra e os custos muito compe
titivos das rendas de escritórios são os grandes
drivers deste fortalecimento da presença do
grupo no nosso país o qual recorda tinha
inclusive um centro de serviços na Polónia que
decidiu deslocalizar para cá

Eric van Leuven da Cushman Wakefield

sublinha que a evolução do mercado de
escritórios deve ser analisada à luz da forma

como a cidade está a atrair novos ocupantes
e o BNP Paribas é um ótimo exemplo já cá
está está a crescer e provavelmente no futuro
poderá trazer novos serviços para Lisboa E
isso só é possível porque o nosso país tem um
excelente nível de qualificação da força de tra
balho mas também imóveis de qualidade a
preços competitivos e ótimas infraestruturas
de comunicações entre várias outras coisas

Mas há cada vez mais exemplos significativos
como é o caso da Deloitte Neste momento

estamos num processo de crescimento em Por
tugal que não passa só por ocupar mais área
mas sim também por alterar um pouco a lógica
de instalação de mais serviços no país começa
por explicar Miguel Paiva Couceiro mana
ger da consultora que está em processo de
mudança das suas atuais instalações no Salda
nha onde ocupa cerca de 10 500 m2 distribuí
dos por dois pisos para uma nova sede onde
todos estes serviços passarão a estar concen
trados numa área de 12 500 m2 num mesmo

edifício na avenida engenheiro Duarte
Pacheco e a que vão juntar outros 2 000 m2
na avenida da Liberdade onde irá criar um

conceito inovador explica o responsável

A nossa estratégia de mudança e o grande drive
para a necessidade de mais espaço foi precisa
mente a reestruturação das nossas áreas de ser
viços Neste momento estamos a exportar a pres
tação de serviços para clientes internacionais
e o que queremos fazer é ao invés de irmos nós
para os escritórios dos clientes trazê los para cá
para estarem a trabalhar nas nossas instalações
durante o tempo que o projeto implicar Miguel
Paiva Couceiro afira que esta área de serviços
é muito importante para o nosso crescimento e
sempre aqui muito dependente das tecnologias e
dos serviços de IT pois é isso que nos permite tra
balhar cá nos nossos escritórios como se estivés

semos nas suas próprias instalações Além disso
considera desta forma contamos também

atrair para o nosso país novas empresas e não
será necessariamente para o centro de Lisboa
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Chegou a hora de lançar novos pro
jetos

Com as multinacionais a liderarem a procura
por espaços de grande dimensão em Lisboa
e acreditam os responsáveis numa tendência
que está para ficar é cada vez mais urgente
o lançamento de novos projetos Contudo
observa Carlos Oliveira há uma equação que
não é fácil e que se apresenta como o grande
desafio nos grandes projetos como desenvolver
com custos controlados um projeto de elevada
qualidade em termos de áreas e que seja colo
cado no mercado a preços competitivos

Lembrando que o mercado está efetivamente
a mudar o responsável da Cushman Wake
field sublinha que esta nova procura quer
escritórios com muita qualidade Por isso há
espaço para se construírem novos projetos e
provavelmente para alguma recuperação do
valor das rendas E a seu ver um bom exem

plo do tipo de procura que irá destacar se nos
próximos tempos é precisamente o das mul
tinacionais pois escolhem sobretudo um edifí
cio de maior qualidade não se regendo apenas
pelo fatorpreço isto é pelo edifício mais barato

E a crer nestes especialistas nos próximos
anos deveremos assistir a uma maior deslo

calização da procura para a zona ribeirinha
que começa a afirmar se como a nova zona
de expansão do mercado como notou Luís
Machado da Fundger A nova sede da EDP
em Santos é uma grande âncora e creio que
poderá atrair outras empresas para as imedia
ções cita como exemplo

Grupo SIL prepara se para lançar es
critórios a 12 5€ m2 em Alcântara

Uma realidade que não passa ao lado do Grupo
SIL que tem em carteira e em fase de projeto
dois novos projetos em Alcântara e na Cruz
Quebrada que irão colocar no mercado mais
de 60 000 m2 de escritórios Confiante na evo

lução do mercado Pedro Silveira afirma que o
produto que queremos fazer em Alcântara e na
Cruz Quebrada é muito competitivo e por isso
estamos certos que haverá uma boa recetividade
do lado da procura E adianta que em Alcântara
teremos uma área por piso de 2 500 m2 num total
de 35 000 m2 de escritórios que terão um rácio de
apenas 7 5 entre área bruta e área útil ou seja
cerca de metade dos 15 que é a atual média no
mercado e que será em média 42 mais barato
em termos energéticos do que a generalidade do
nosso parque de escritórios atual O nosso objetivo
é colocar este produto no mercado a um preço de
mais ou menos 12 5 € m2 sendoqueestamos
neste momento em negociações com dois pos
síveis ocupantes um para uma área de 10 000
m2 e outro para a totalidade de um dos edifícios
pois garantindo primeiro a ocupação será mais
fácil assegurar o crédito Estou convencido que
arrendamos os nossos escritórios com facilidade o

grande desafio é construí los com crédito

O ânimo para avançar com a nova promoção de
escritórios é grande mas a disponibilidade da
Banca para a concessão de crédito para a sua
construção continua muito baixa reconhece
Pedro Silveira Em todo o caso garante aqueles
projetos são para avançar pelo que atualmente
está a decidir qual a estratégia a seguir para
financiar a sua construção o que poderá pas
sar pela alienação de outros ativos atualmente
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em carteira No universo do Grupo SIL temos
um portfólio de mais de 500 000 m2de escritórios
com uma idade média de 15 anos Estamos neste

momento a equacionar fazer uma venda de 100 a
200 milhões de euros de parte desses ativos para
podermos ser nós a fazer a regeneração com capi
tais próprios e já há interessados revela E se
vale a pena construir escritórios Obviamente que
sim porque as pessoas vão querer mudar para
melhores escritórios que ainda por cima são mais
novos e mais baratos conclui partilhando a sua
convicção que daqui a dois anos vamos ter falta
de escritórios sobretudo para grandes áreas

Rendas baixas não são chave de

sucesso para a maior eficiência dos
custos de ocupação

Pagar rendas baixas não é a chave para que
uma empresa majore a sua eficiência de cus
tos com a ocupação e neste campo a fórmula
de sucesso passa sim por criar valor associado
ao imobiliário através de uma boa estratégia de
facilty management afirma Pedro Ló presi
dente da APFM Por isso nos dias que correm é
essencial que o facility management seja enca
rado como uma atividade de suporte às organi
zações para que estas possam estar o mais dis
poníveis possível para o seu core business

Também aqui o planeamento e a antecipação
são fulcrais reconheceram os responsáveis
embora o crescimento da atividade nem sem

pre permita que esse prazo seja tão alargado
quanto o ideal realça Rosa António É o caso do
BNP Paribas que neste momento está a planear
a sua estratégia de ocupação e gestão de insta
lações a um horizonte prévio de nove meses

No caso da EDP que tem sob sua alçada cerca
de 1 5 milhões de m2 sob gestão distribuídos
por 118 edifícios de norte a sul do país o pla
neamento e a monitorização são fatores chave
de sucesso neste campo conta João Hormigo
do departamento de gestão de instalações
da EDP o qual conta atualmente com uma
equipa de 35 pessoas alocadas à operação
global deste portfólio No caso desta entidade
Temos todos os serviços de facility management
contratualizados a empresas externas com exce
ção do controlo que continua a ser feito interna
mente pois não queremos perder o know how
acerca do que se passa nos nossos edifícios

Por isso explica foidesenhado um modelomisto
no qual todos os serviços técnicos são executados
em outsourcing mas com controlo interno Temos

uma grande preocupação aquando do procure
ment das empresas que trabalham connosco e
nesse sentido não trabalhamos com empresas de
segunda linha procuramos sempre o melhor em
cada área garante sublinhando que os contra
tos de prestação de serviços duram geralmente
três anos ou dois anos no caso de ser a primeira
vez que trabalhamos com esse fornecedor E quer
num caso quer noutro existem cláusulas muito
rígidas para a eventualidade de se verificar algum
incumprimento

Reconhecendo o elevado peso dos custos de
ocupação no balanço de uma empresa desta
dimensão este especialista realça contudo que
a renda é apenas uma parcela e que existem
muitos outros campos que pesam quase tanto
como aquela daí a importância de uma boa
estratégia de facility management pois é essen
cial para uma gestão de custos mais eficiente
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