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El 2009 fue un año de mucha turbulencia, donde en los primeros meses existía alta incertidumbre sobre la profundidad de la crisis, con los principales índices accionarios tocando fondo en marzo. Desde entonces el S&amp;P 500 se ha apreciado un 70% y los distintos indicadores económicos muestran señal de recuperación. 

La recuperación ha sido sostenida por un masivo estímulo monetario y fiscal por parte de los distintos Gobiernos a nivel global y en el caso de las empresas por fuerte recorte en gastos. Pese a esto, el consumidor estadounidense, el cual representa el 70% de la actividad económica de ese país, sigue muy débil con un desempleo por encima del 10%, pérdidas cercanas al 40% en el valor de sus viviendas y patrimonio total y con acceso muy limitado al crédito. 

Más aún, los últimos reportes de utilidades por parte de las empresas muestran una mejora gracias al recorte en gastos, pero no debido a un aumento en las ventas. Esto lo que indica es que los fundamentos económicos se mantienen débiles y pese a que nos encontramos en la fase de recuperación, esta lo más probable será lenta y con riesgos de caer en una nueva recesión.

En Costa Rica, la economía se encuentra desde septiembre presentando crecimiento según el Índice Mensual de Actividad Económica. Luego de tocar fondo en febrero 2009, la tendencia a la baja se ha revertido y el último dato a noviembre muestra un crecimiento del 3.6%, liderado por la industria manufacturera dentro del régimen de zona franca y el sector servicios. 

El mercado inmobiliario. Estos 2 sectores justamente han liderado la recuperación inmobiliaria de los mercados industriales y de oficinas. En el caso de industrias, el sector médico, siendo un sector contrarrecesivo, ha atraído varias empresas durante el 2009. Esta fuerte demanda causó que el mercado de Naves Industriales, el cual compone más del 70% del mercado inmobiliario industrial y cerca de 1 millón de metros cuadrados, presentara una reducción en la tasa de disponibilidad de más de 5% a finales del 2008 a menos del 2% un año después. 
Por su parte el mercado de oficinas, el cual mostró una desaceleración y rasgos de sobreoferta entre julio 2008 y marzo 2009, se ha ubicado en la fase de recuperación dentro del ciclo inmobiliario durante el segundo trimestre del 2009, con una demanda creciente, liderada por empresas del sector servicios. Los niveles de absorción durante la segunda mitad del 2009 volvieron a mostrar los mismos niveles que observábamos durante los años de mayor auge (40.000 metros cuadrados Clase A+ y A semestrales), y la tasa de disponibilidad pasó de más del 15% a menos del 10%. 

Para ingresar nuevamente a la fase de expansión se requiere que la oferta se empiece a reactivar, algo que se espera para los primeros meses del 2010 con entregas para el 2011. Pese al ingreso de esta nueva oferta, posiblemente tendremos un faltante de espacio para finales de este año. 

Del lado comercial, vemos el mercado muy estable con una tasa de disponibilidad que se ha mantenido por debajo del 5% durante los últimos años. Pese a ser un año lento con un consumidor con menos trabajo y menor acceso a financiamiento, así como un incremento de cerca de 50.000 metros cuadrados en la oferta, los fundamentos del mercado no se han deteriorado. Por el faltante de espacios comerciales se proyecta un aumento en el precio promedio y la posible entrada de nuevos complejos comerciales en el 2011. 

Expectativas. Considerando que tanto la economía global así como la economía nacional presentan datos positivos de crecimiento, pero con pilares económicos como el empleo, las finanzas públicas, las balanzas y flujos comerciales entre otros todavía con niveles preocupantes, creemos que los buenos fundamentos presentados por los mercados inmobiliarios deben analizarse con cierta precaución. 

Lo que ha generado la fuerte reactivación en el mercado, es el fuerte posicionamiento que ha logrado obtener el país en atraer Inversión Extranjera Directa en sectores que buscan una mano de obra calificada como lo son manufactura avanzada y servicios. La necesidad de las empresas multinacionales por reducir costos y optimizar recursos ha generado la expansión de operaciones existentes en Costa Rica, así como el ingreso de nuevas empresas. 

Para mantener esta importante demanda, hay que mejorar la fuerte ventaja competitiva del país para la atracción de IED: la educación. Junto con esto se deben atender temas de alta relevancia para las empresas como la infraestructura, las telecomunicaciones, la calidad de las instalaciones, los incentivos de inversión, aspectos que en otros mercados, como Panamá, han logrado aventajar a Costa Rica. 
