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EDITORIAL

De dénde venimos

L 10 de diciembre de 2019 marco un antes y un después en la
Argentina, que obliga a repensar como sera el mercado inmobiliario
hacia adelante.

Con el cambio de Gobierno, las variables econdmicas que marcan gran
parte de las actividades del pais, como el dolar, ahora con cepo cambiario,
y la inflacion, entran en una nueva era de definiciones que marcara clara-
mente el inicio de 2020.

El nuevo Presidente eligid como ministro de Economia a un joven desco-
nocido en el ambito local, pero con muchos méritos internacionales, Martin
Guzman. Sus definiciones, sin dudas, seran clave para un sector como el
inmobiliario, donde se trata de inversiones y compromisos a largo plazo.

En esta transicion, lo mas importante son las medidas que necesitan 10s
constructores y desarrolladores para seguir invirtiendo en el pais, tanto en
el mercado de oficinas, al cual nos abocaremos en este informe, como el
residencial, donde es aun mas importante que haya reglas de juego claras.
Desde Adrian Mercado, siempre con una vision optimista, auguramos un
2020 donde la economia y politica dejen atras las grietas para que cualquier
tipo de decision se convierta en una buena eleccion para los argentinos.
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En oficinas se vienen dos anos donde muchos cambios, con la incorpo-
racion de cientos de metros cuadrados, de los cuales gran parte estaran
finalizados en 2020. Los inversores, por su parte, esperan una rapida ab-
sorcion por parte de los inquilinos ya que hay una demanda retrasada por
falta de productos.

También seran anos de cambios, donde la construccion debera empezar a
incorporar la vision de sustentabilidad que ya tienen otros sectores. Las
obras que permitan economizar el consumo de servicios y que sean mas
beneficiosas para los usuarios y para el medio ambiente ganaran la carrera.
Sobre los precios, oferta y demanda, a continuacion, anticipamos lo que se
viene y como esta preparado el sector para salir adelante.

Adrian Mercado
CEO del Grupo Adrian Mercado
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Oferta

El mercado de oficinas en la Argentina, especialmente en el segmento Premium,
esta subofertado si se compara con otros paises de la region.

En la Ciudad de Buenos Aires, donde se concentra la demanda mas grande de
empresas, hay un promedio de 1.300.000 m? disponibles de categoria A, muy por
debajo de Santiago de Chile, que tiene menos habitantes.

Las mismas se distribuyen en las zonas de Catalinas-Plaza Roma, con unos
340.000 m?; Puerto Madero con otros 250.000 m?; microcentro con unos
70.000 m?; la zona de Retiro-Plaza San Martin, con 80.000 m?; 9 de Julio y
Centro Sur con otros 130.000 m?.

En el Corredor Norte, hay unos 330.000 m? entre el Nodo General Paz y Pa-
namericana, a la que se suman algunas obras mas alejadas, ya ubicadas sobre
Panamericana, hacia San Isidro y Marquez.

En Avenida Libertador, entre Capital y el Gran Buenos Aires, suman otros
100.000 m? promedio.

El resto de la oferta esta dividida en obras menores que se fueron incorporando
recientemente en otros sectores que no todavia considerados polos de oficinas,
pero que siguen creciendo y suman espacio. La poca oferta ha sido clave para
que el sector sufra menos los vaivenes de la economia, ya que la demanda no
tiene muchas opciones para elegir.
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Nuevos m2

Entre 2020 y 2022 se prevé que seran incorporados al mercado unos 350.000 m?
en nuevas obras, incrementando la oferta en un 20 por ciento.

Estos metros cuadrados se dividen en 23 edificios importantes, la mayoria de
ellos distribuidos entre las zonas de Puerto Madero y el nodo General Paz-Pana-
mericana hacia el norte.

Los planes de los desarrolladores van mas alla de 2022 y algunos emprendi-
mientos preven estar listos en 2024, sumando en total un promedio de 450.000
metros cuadrados. Si el mercado mejora y las expectativas cambian, se pueden
llegar a incorporar unos 600.000 metros cuadrados.

A estas obras se sumaran otros 150.000 m? de Catalinas Rio, el edificio mas
grande de oficinas de Buenos Aires que terminara de concretarse.
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Precios

En este contexto, y mirando hacia adelante, el escenario que se pronostica para el primer semestre del
ano es muy diferente si se habla de compra-venta de viviendas que de oficinas. En este ultimo caso,
hay mas estabilidad. Los precios para alquiler, que es el eslabdn principal de este negocio, se manten-
dran sin grandes cambios, y el Unico temor es lo que pase con la cotizacion del ddlar, ya que el m? de
las oficinas cotiza en esta moneda.

De esta forma, el primer trimestre, en el segmento Premium que es el mas demandado, arrancara con
valores promedio de 24 ddlares el m2, en una brecha que puede encontrar sus niveles mas bajos en
la Zona Norte y Panamericana, donde arrancan en 21 ddlares por m?; y un maximo de 30 a 35 ddlares
en los lugares mas tradicionales.

Segun la investigacion de Adrian Mercado, la renovacion de contratos se mantendra y salvo alguna
disparada abrupta del dolar no habra rebajas. Tampoco hay lugar para incrementos.
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Valor promedio alquiler oficinas (diciembre 2019)
Comparativo entre zona | Valor del m2 en USD
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Alquiler oficinas Premium
Valor del m2 en USD por zona | Proyeccién 2020
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Evolucion valor promedio del m2 en USD para la venta en CABA
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Evolucion valor promedio del m2 en USD para la venta en GBA
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Proyecciones

Para que el sector siga creciendo y la demanda se interese y tenga acceso a los
NnuUevos proyectos, es importante que haya un cambio de visién en el negocio,
empezando por los desarrolladores, que implementen nuevos conceptos en sus
obras, hasta las ayudas impositivas y crediticias que debera impulsar el Gobierno.

En Adrian Mercado creemos que ese sera uno de los mayores desafios hacia ade-
lante después de las consultas realizadas a los empresarios del sector, de donde
resulta que siete de cada diez companias dedicadas a la construccion creen que la
actividad se mantendra igual 0 empeorara en los proximos 12 meses.

Desde el plano econdmico, es urgente que se tomen medidas para impulsar el
desarrollo de nuevas obras y la compra, en el caso de las empresas que prefieren
invertir. Esto puede volver a ser una tendencia en 2020 si continla el cepo cam-
biario, porque al no poder comprar divisas y girarlas al exterior, muchas companias
podrian pensar en destinarlas a inmuebles u obras de pozo en pesos.

También se necesitan cambios impositivos, con la desgravacion de todo lo que
tenga que ver con volcar fondos hacia la construccion.

Sera fundamental que el Gobierno mire al sector con lupa, después de un ano

donde quedaron grandes problemas con los créditos hipotecarios UVA; con ciento
de argentinos damnificados y con la confianza nuevamente golpeada.
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Otro dato clave para alentar la inversion seran los créditos y el financiamiento,
que hoy se encuentra en niveles altisimos.

Por el lado de las obras vy la infraestructura, también deben aparecer nuevas ideas.
Hace tiempo que el concepto tradicional de oficinas quedé atras, y desde los
arquitectos hasta los constructores tienen que pensarlos Como NUevos espacios
de trabajo.

Las oficinas ya no son Unicamente un inmueble, sino que son un servicio para faci-
litar desde la labor cotidiana hasta la relacion entre las personas.

Los expertos sostienen que se esta viviendo un proceso de plena revolucion, porque
ahora que la gente puede llevar su “trabajo en el bolsillo”, es decir, en un Smartphone
puede tener todo 1o que necesita, la oficina es un espacio colaborativo.

Otro dato importante, es que el espacio que ocupan los trabajadores también
debe ser pensado para motivar a la gente. Son lugares que deben retener a los
talentos, con propuestas diferentes desde el lugar que ocupan en el dia a dia.

Esta tendencia viene acompanada de cambios en la infraestructura. Las cons-
trucciones deben ser mas amplias, vidriadas, con buenas vistas y con lugares
donde los empleados puedan convivir.

No es necesario que la totalidad de los metros cuadrados se divida en decenas

de despachos privados, sino que mientras mayor conexion hay entre sectores,
mayor es la motivacion y comunicacion entre la gente.
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Cuatro claves a tener
en cuenta para 2020

#]
#H

#3
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Green: Cualquier obra que se ponga en marcha, o que quiera revalorizarse, debera tener en
cuenta que los proyectos que ganan terreno son los llamados “verdes”, que ofrezcan todos
los servicios e infraestructura necesaria para ahorrar energia 'y ser mas amigable con el me-
dio ambiente.

Chicos y lujosos: Mas alla de las grandes obras, como sucedié con los hoteles, empiezan
a pensarse nuevas oficinas boutique. Espacios mas reducidos pero lujosos, ya sea minima-
listas 0 barrocos, pero con esencia propia. Barrios como Palermo, donde empieza lentamen-
te a crecer la oferta de oficinas, son ideales para estos proyectos. La ventaja es que se pue-
den recuperar espacios mas chicos, donde la iluminacion y el disefo agreguen valor.

Las que resisten al paso del tiempo: Si bien siempre el mercado mira las nuevas obras,
existen viejos edificios que resisten y se aggiornan. Un producto con buena infraestructura,
iluminacion y tecnologia, por mas anos que tenga, puede renovarse y marcar tendencia.

Inversion: El sector de oficinas, al no tener mucha oferta, es un espacio donde todavia se
puede proyectar y apostar a largo plazo sin miedo a que quede vacante. Existe, por ahora,
una demanda latente y expectante por absorber nuevos metros cuadrados.
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