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Qualidade deve ser a
tonica no “‘novo” mercado
de escritorios de Lisboa

O mercado de escritorios de Lisboa esta em processo de mudanga, e
nesta nova fase a procura de grandes areas por multinacionais que
escolhem o nosso pais para instalar servicos é uma realidade latente
e que parece estar longe de acabar. E, mais que precos competitivos,
o grande requisito desta procura passa pela qualidade dos espacos,
abrindo um novo desafio mas também uma janela de oportunidades
ao lado da oferta, que tarda em relancgar-se.
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Da esquerda para a direita: Carlos Oliveira (C&W), Miguel Agostinho (APFM), Pedro Silveira (Grupo SIL), Eric van Leuven (C&W), Rosa Anténio (BNP
Paribas), José Anténio de Mello (Selecta), Anténio Gil Machado (Vida Imobiliaria), Luis Machado (Fundger) Joao Hormigo (EDP), Miguel Paiva
Couceiro (Deloitte), Pedro L6 (APFM) e Pedro Coelho (Square)
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Ou, pelo menos foi esta uma das grandes con-
clusées no final de mais um Pequeno-Almoco
Debate organizado pela Vida Imobiliaria e pela
Cushman & Wakefield, e que desta feita contou
ainda com o input da Associacao Portuguesa
de Facility Management (APFM). Dedicado ao
mercado de escritdrios, seus desafios e opor-
tunidades, e ao papel do Facility Management
nas estratégias de ocupacao das empresas, o
encontro decorreu a porta fechada a 14 de
maio no hotel Intercontinental Lisboa e reuniu a
mesa varios investidores, gestores, proprietarios,
grandes ocupantes, facility managers e consul-
tores, nomeadamente: Jodao Hormigo (EDP e
APFM), Miguel Paiva Couceiro (Deloitte), Rosa
Antonio (BNP Paribas), Pedro Silveira (Grupo SIL),
Luis Machado (Fundger), José Antonio de Mello
(Selecta SGFIl), Pedro Coelho (Square SGFII),
Pedro L6 e Miguel Agostinho (APFM), Eric Van
Leuven e Carlos Oliveira (Cushman & Wakefield).

BNP Paribas vai continuar a crescer
em Lisboa

Evitar a dispersao dos seus escritorios e procu-
rar concentra-los num mesmo edificio, parece
ser um requisito comum as atuais estratégias
imobilidrias dos grandes ocupantes presentes
em Lisboa, mas que face ao stock atualmente
disponivel nem sempre é possivel de satisfazer,
como contou Rosa Anténio do BNP Paribas.

Esta entidade financeira francesa é hoje um dos
maiores inquilinos no mercado de Lisboa, ocu-
pando atualmente cerca de 30.000 m? de escri-
térios distribuidos por varios edificios. “Neste
momento estamos a estudar a melhor forma
de gerir 0 nosso espaco, pois os planos sao para
aumentar os nossos escritorios’; contou Rosa Anto-
nio, sublinhando estarem em curso processos de
mudanca de de algumas equipas que estavam
instaladas em edificios mais antigos, para outros
mais modernos. Contudo, neste processo o grupo
deparou-se com a impossibilidade de ocupar um
edificio com plataformas de 2.000 m” por piso,
como ambicionava, pois essa ¢ uma oferta que
“neste momento ndo estd disponivel em Lisboa, pelo
que tivemos de optar por distribuir os nossos escrito-
rios em mais pisos que o inicialmente ambicionado”.

Tratando-se de um dos exemplos mais emble-
maticos desta nova vaga de procura das multi-
nacionais para o nosso pais, foi em 2008 que o
BNP Paribas inaugurou o Centro de Operacoes
Internacional no edificio ARTS, o qual passou
dos cinco colaboradores iniciais para cerca de
1.115 no inicio deste ano, estando atualmente
a decorrer mais um processo de recrutamento.

Confirmando a continuagao desta rota de cres-
cimento, Rosa Anténio salienta que “a qualifi-
cagdo da mao-de-obra e os custos muito compe-
titivos das rendas de escritorios” sao os grandes
drivers deste fortalecimento da presenca do
grupo no nosso pais, o qual, recorda, “tinha
inclusive um centro de servicos na Polénia que
decidiu deslocalizar para cd”.

Eric van Leuven, da Cushman & Wakefield,
sublinha que a evolugao do mercado de
escritorios deve ser analisada a luz “da forma
como a cidade estd a atrair novos ocupantes,
e o BNP Paribas é um o6timo exemplo: jd cd
estd, estd a crescer e provavelmente no futuro
poderd trazer novos servicos para Lisboa. E
isso s6 é possivel porque o nosso pais tem um
excelente nivel de qualificacao da forga de tra-
balho, mas também imdveis de qualidade a
precos competitivos e otimas infraestruturas
de comunicagoes, entre vdrias outras coisas’.

Mas ha cada vez mais exemplos significativos,
como é o caso da Deloitte. “Neste momento,
estamos num processo de crescimento em Por-
tugal que nao passa sé por ocupar mais drea
mas sim também por alterar um pouco a légica
de instala¢ao de mais servicos no pais’; comeca
por explicar Miguel Paiva Couceiro, mana-
ger da consultora, que estd em processo de
mudanca das suas atuais instalagoes no Salda-
nha, onde ocupa cerca de 10.500 m? distribui-
dos por dois pisos, para uma nova sede onde
todos estes servicos passarao a estar concen-
trados numa area de 12.500 m? num mesmo
edificio na avenida engenheiro Duarte
Pacheco, e a que vao juntar outros 2.000 m
na avenida da Liberdade, onde ird “criar um
conceito inovador’, explica o responsavel.
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“A nossa estratégia de mudanca e o grande drive
para a necessidade de mais espago foi precisa-
mente a reestruturagdao das nossas dreas de ser-
vi¢os. Neste momento, estamos a exportar a pres-
tacao de servicos para clientes internacionais
e 0 que queremos fazer €, ao invés de irmos nés
para os escritérios dos clientes, trazé-los para cd
para estarem a trabalhar nas nossas instalacoes
durante o tempo que o projeto implicar”. Miguel
Paiva Couceiro afira que ‘esta drea de servi¢os
é muito importante para o nosso crescimento, e
sempre aqui muito dependente das tecnologias e
dos servicos de IT pois é isso que nos permite tra-
balhar cd nos nossos escritorios como se estivés-
semos nas suas proprias instalacées”. Além disso,
considera, ‘“desta forma, contamos também
atrair para o nosso pais novas empresas e nao
serd necessariamente para o centro de Lisboa".

Eric van Leuven, C&W
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Pedro Lo, APFM

Joao Hormigo, EDP

Pedro Silveira, Grupo SIL
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José Antonio de Mello, Selecta

Pedro Coelho, Square

*

Miguel Paiva Couceiro, Deloitte

Luis Machado, Fundger

Chegou a hora de lancar novos pro-
jetos

Com as multinacionais a liderarem a procura
por espacos de grande dimensao em Lishboa
e, acreditam os responsaveis, numa tendéncia
que esta para ficar, é cada vez mais urgente
o lancamento de novos projetos. Contudo,
observa Carlos Oliveira, “hd uma equacéo que
nao é fdcil e que se apresenta como o grande
desafio nos grandes projetos: como desenvolver
com custos controlados um projeto de elevada
qualidade, em termos de dreas e que seja colo-
cado no mercado a precos competitivos?”

Lembrando que “o mercado estd efetivamente
a mudar’, o responsavel da Cushman & Wake-
field sublinha que “esta nova procura quer
escritérios com muita qualidade. Por isso, hd
espaco para se construirem novos projetos e,
provavelmente, para alguma recuperagdo do
valor das rendas’ E, a seu ver, um bom exem-
plo do tipo de procura que ird destacar-se nos
proximos tempos € precisamente o “das mul-
tinacionais, pois “escolhem sobretudo um edifi-
cio de maior qualidade, ndo se regendo apenas
pelo fator preco, isto é, pelo edificio mais barato”.

E, a crer nestes especialistas, nos préximos
anos deveremos assistir a uma maior deslo-
calizagao da procura para a zona ribeirinha
que comega a afirmar-se como a nova zona
de expansao do mercado, como notou Luis
Machado, da Fundger. “A nova sede da EDP
em Santos é uma grande dncora, e creio que
poderd atrair outras empresas para as imedia-
¢oes’, cita como exemplo.

Grupo SIL prepara-se para langar es-
critorios a 12,5€/m? em Alcantara

Uma realidade que nao passa ao lado do Grupo
SIL, que tem em carteira e em fase de projeto
dois novos projetos em Alcantara e na Cruz
Quebrada que irao colocar no mercado mais
de 60.000 m? de escritdrios. Confiante na evo-
lugao do mercado, Pedro Silveira afirma que ‘o0
produto que queremos fazer em Alcantara e na
Cruz Quebrada é muito competitivo e, por isso,
estamos certos que haverd uma boa recetividade
do lado da procura” E adianta que ‘em Alcdntara
teremos uma drea por piso de 2.500 m?, num total
de 35.000 m? de escritérios que terdo um rdcio de
apenas 7,5% entre drea bruta e drea util - ou seja,
cerca de metade dos 15% que € a atual média no
mercado e que serd em média 42% mais barato
em termos energéticos do que a generalidade do
nosso parque de escritorios atual. O nosso objetivo
€ colocar este produto no mercado a um prego de
mais ou menos 12,5 €/m’ sendo que “estamos
neste momento em negociagbes com dois pos-
siveis ocupantes, um para uma drea de 10.000
m? e outro para a totalidade de um dos edificios’
pois garantindo primeiro a ocupagao sera mais
facil assegurar o crédito”. “Estou convencido que
arrendamos os nossos escritorios com facilidade, o
grande desafio é construi-los com crédito”.

“O dnimo para avangar com a nova promogao de
escritdrios é grande, mas a disponibilidade da
Banca para a concessao de crédito para a sua
construgdo continua muito baixa’; reconhece
Pedro Silveira. Em todo o caso, garante, aqueles
projetos sao para avancar, pelo que atualmente
esta a “decidir qual a estratégia a seguir” para
financiar a sua construgao, o que podera pas-
sar pela alienacao de outros ativos atualmente

Pressao para a reconversao de espagos antigos aumenta no centro

Entretanto, conta José Antonio de Mello, da Selecta “temos sentido uma grande pressao
para encontrar ativos no centro da cidade que possam ser transformados em hotéis”, o que
tem originado a saida de stock de alguns edificios de escritérios antigos. “Jd fechdmos dois
ou trés negocios, e se houvessem mais ativos disponiveis mais negocios teriam sido fechados
pois esta é uma drea muito dinamica” Pedro Coelho, da Square confirma o interesse cres-
cente dos investidores estrangeiros por este mercado, e chama também a atencao para a
diversificacao do perfil e origem dos investidores que por ca aportam nos ultimos tempos.

Uma procura que esta contribuir para que seja dada baixa do stock “daqueles edificios que
embora historicamente fossem ocupados por escritorios, nao estavam qualificados para tal’,
e que esta também a fazer emergir uma tendéncia muito importante: “pela primeira vez
temos proprietdrios a renegociar a saida de inquilinos de escritérios em edificios na avenida da
Liberdade, para os transformar para fins de habitagao ou de turismo’; observa Carlos Oliveira.
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em carteira. “No universo do Grupo SIL temos
um portfélio de mais de 500.000 m? de escritérios,
com uma idade média de 15 anos, Estamos neste
momento a equacionar fazer uma venda de 100 a
200 milhées de euros de parte desses ativos, para
podermos ser nés a fazer a regeneragdo com capi-
tais proprios e jd hd interessados’, revela. E, “se
vale a pena construir escritérios? Obviamente que
sim, porque as pessoas vao querer mudar para
melhores escritérios, que ainda por cima sao mais
novos e mais baratos’; conclui, partilhando a sua
convicgao que “daqui a dois anos vamos ter falta
de escritérios, sobretudo para grandes dreas”

Rendas baixas ndao sdao chave de
sucesso para a maior eficiéncia dos
custos de ocupacao

Pagar rendas baixas nao € a chave para que
uma empresa majore a sua eficiéncia de cus-
tos com a ocupagao, e neste campo a formula
de sucesso passa sim “por criar valor associado
ao imobilidrio através de uma boa estratégia de
facilty management’, afirma Pedro L6, presi-
dente da APFM. Por isso, nos dias que correm é
essencial que “o facility management seja enca-
rado como uma atividade de suporte as organi-
zagbes, para que estas possam estar o mais dis-
poniveis possivel para o seu core business’.

Também aqui o planeamento e a antecipagao
sao fulcrais, reconheceram os responsaveis,
embora o crescimento da atividade nem sem-
pre permita que esse prazo seja tao alargado
quanto o ideal, realga Rosa Anténio. E o caso do
BNP Paribas, que neste momento esta a planear
a sua estratégia de ocupagao e gestao de insta-
lagcoes a um horizonte prévio de nove meses.

No caso da EDP, que tem sob sua al¢ada cerca
de 1,5 milhdes de m* sob gestao distribuidos
por 118 edificios de norte a sul do pais, o pla-
neamento e a monitorizagao sao fatores chave
de sucesso neste campo, conta Joao Hormigo,
do departamento de gestdo de instalagoes
da EDP, o qual conta atualmente com uma
equipa de 35 pessoas alocadas a operagao
global deste portfélio”. No caso desta entidade,
“Temos todos os servicos de facility management
contratualizados a empresas externas com exce-
¢ao do controlo, que continua a ser feito interna-
mente pois nao queremos perder o know-how
acerca do que se passa nos nossos edificios”.

Por isso, explica, “foi desenhado um modelo misto,
no qual todos os servigos técnicos sdo executados
em outsourcing mas com controlo interno. Temos

uma grande preocupag@o aquando do procure-
ment das empresas que trabalham connosco e,
nesse sentido, nao trabalhamos com empresas de

segunda linha: procuramos sempre o melhor em

cada drea’; garante, sublinhando que “os contra-
tos de prestagao de servigos duram geralmente

trés anos, ou dois anos no caso de ser a primeira

vez que trabalhamos com esse fornecedor. E, quer
num caso, quer noutro, existem cldusulas muito

rigidas para a eventualidade de se verificar algum

incumprimento’.

Reconhecendo o elevado peso dos custos de
ocupagao no balanco de uma empresa desta
dimensao, este especialista realga contudo que

“a renda é apenas uma parcela” e que “existem

muitos outros campos que pesam quase tanto
como aquela, dai a importdncia de uma boa
estratégia de facility management pois é essen-
cial para uma gestao de custos mais eficiente”.

Regras do jogo estao a mudar

Em 2015, ‘o perfil e o modelo de negdcio
estd a mudar face ao que foi o cendrio dos
altimos anos, durante os quais se assis-
tiv a diminuicao da procura por novos
ocupantes, a processos de consolidacao
e a muitos ocupantes a beneficiarem de
condicoes de mercado mais favordveis’
salientou Carlos Oliveira, acrescentando
que “desde o inicio do ano ja se vém algu-
mas empresas novas a entrar no mercado
bem como a alguns grupos multinacio-
nais mais ativos, embora também se veri-
fique algum movimento de consolida¢ao”

Uma opiniao partilhada por Luis
Machado, que diz que “neste momento
temos uma alteracgo muito significa-
tiva face aquilo que era o mercado nos
ultimos dois a trés anos’ resume Luis
Machado, da Fundger, garantindo que
nao ter “duvidas nenhumas que estamos
a mudar, e os processos de renegociacao
ja vao sendo mais positivos para o proprie-
tdrio” Também Pedro Coelho reconhece
que “um evidente aumento da procura
por arrendamento de escritorios, dando
como exemplo o caso do edificio Zenith

no Arquiparque, ‘que comprdmos hd dois
anos com uma taxa de ocupagao de 50% e
que atualmente jd estd colocado em 80%"

Miguel Agostinho, APFM

Carlos Oliveira, Cushman & Wakefield

Rosa Anténio, BNP Paribas
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