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Naves Industriales:
amplia oferta y brecha

de precios.

La busqueda de locales y depdsitos es permanente en
la Ciudad de Buenos Aires y el interior del pais, y las
opciones se renuevan constantemente. Aqui el panorama

segun Adrian Mercado.

L mercado de depdsitos y gal-
Epones es uno de los mas he-

terogéneos del segmento
inmobiliario, el cual cuenta con una
amplia oferta que va desde los 300
m?2 hasta los 5.000 m? promedio,
con una disponibilidad mucho menor
en este segmento de propiedades
mas grandes, pero que igualmente se
encuentra en stock para alquilar en
la actualidad.

;un ano clave.

También es muy variada la zona
donde estas propiedades se ubican,
con posibilidades de encontrar un
galpon tanto en la Ciudad de Buenos
Aires como en los alrededores v el
interior del pais. Los corredores mas
buscados cuando se trata de parques
industriales tambien se replican en
este tipo de propiedades, tanto las lo-
calidades de Pilar sobre Ruta 8 como
Escobar sobre Ruta 9 y sus aledanos.
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En este contexto, desde Adrian Mer-
cado se observa que tanto la oferta
como la demanda sigue estable en
los principales sitios de interés, con
poca incorporacion de nuevas obras,
las cuales se mantienen practicamente
en el mismo estado desde hace anos,
aunqgue sigan rotando los inquilinos.

En cuanto a los precios, las superfi-
cies mas chicas tienen un promedio
de 350 m? y el valor de alquiler es de
$ 25.000 mensuales en zona sur y
entre $ 30.000 y $ 32.000 en zona

norte, mientras que para hablar de
mas metros se debe partir de una
base de 2.000 m? y un valor inicial de
$ 260.000, dependiendo la ubicacion
y el estado.

En general, este tipo de instalaciones
cuentan con los servicios basicos, con
pPOCOS amenities 0 agregados, como
pueden ser oficinas, salas de espera,
entre otros.

Los depdsitos con mas metros cua-
drados en las zonas cercanas a la
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Ciudad de Buenos Aires son mas es-
casos aun, practicamente nulos. Es
decir, encontrar un galpén de 5.000
m? en Pompeya o Moreno puede
requerir de una larga busqueda, y en
general tienen menor rotacion.

Un dato crucial en este mercado es
que las obras que existen en la actua-
lidad empiecen a modernizarse para
cumplir con una demanda que cada
dia tiene mas conciencia con el cuida-
do de los recursos como agua, luz y
gas. También en cuanto a infraestruc-
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tura hay una necesidad de actualiza-
CiONn que se observa en gran parte de
la oferta, tanto desde la fachada como
en el interior.

En este sentido, en los ultimos meses,
han desembarcado en el pais y se han
desarrollado companias locales que
construyen de forma mas sustentable
y que lo hacen acortando los tiempos
de obra.

Hacia ese camino es que debe migrar
el sector de depdsitos y galpones, a
fin de ponerse a tono con una arqui-
tectura que va cambiando.

Mientras que los parques industriales
si han avanzado notablemente, no su-
cede lo mismo en este segmento que,
por otro lado, tiene una demanda
muy necesitada.



AN AdrisnMercado
Di crece el consumo, se reactiva la logistica
y los espacios de almacenamiento.
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Con un mercado que

aspira a crecer, la

reactivacion de la industria
impactara en este negocio
de los centros industriales

y logisticos. Ya hay nuevos
proyectos en marchay se
diversifican las obras.

parques industriales y deposi- monitoreamos de forma constante son
tos esta intimamente ligado a la las variables que mas impactan en el
evolucidén de la economia, y desde dia a dia de nuestros clientes.

EL mercado de centros logisticos, Adrian Mercado uno de los temas que
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El arranque del ano tuvo dos polos
bien opuestos en cuanto a expecta-
tivas: por un lado negativas, con dos
temas que ocupan el interés del Go-
bierno y los empresarios; y por el otro
positivas, que son las que permiten
pensar en mas inversiones y un futuro
Promisorio.

En el primer caso, el tema que mas

preocupa es la inestabilidad del
délar, que tras arrancar un camino
de incremento en diciembre no logra
encontrar su equilibrio.

Otro tema preocupante tiene que ver
con los problemas del agro, con una
sequia histérica que esta provocan-
do pérdidas millonarias y que hace
tambalear a uno de los sectores mas
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activos en la recuperacion de la con-
fianza en el pais.

En el otro extremo estan los factores
POSitivos, que tienen que ver con una
recuperacion de varios sectores indus-
triales, entre ellos automotrices, minera-
les no metalicos con una marcada parti-
cipacion del cemento y el incremento del
turismo extranjero, entre otras cosas.
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También en el gobierno hay optimismo
acerca de que la inflacion se podra
contener y muchos especialistas aspi-
ran a cerrar 2018 con un valor inferior
al 20%, lo que seria realmente una
gran noticia para la economia. Quizas
demasiado optimista, pero si es claro
que desaparecid el fantasma del
30%.
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Uno de los grandes aciertos ha sido
la creacion de mesas sectoriales que
permiten tratar de manera individuali-
zada los problemas de cada sector, y
asi pensar en soluciones especifi-
cas para cada area.

Por ultimo, como dato positivo, son
las inversiones que se comprometie-
ron para llegar al pais, que de los u$s
103.000 millones presentados, ya se
estan ejecutando u$s 60.000 millones.

Las automotrices son de las mas
activas, con u$s 5.000 millones en
juego, lo que trae aparejado un impac-
to directo en los centros logisticos: a
mayor produccion de autos, una ma-
yor necesidad de contar con espacios
para su ubicacion, distribucion y ex-
portacion.

De esta manera, son varios los facto-
res que impactan directamente en
el negocio inmobiliario industrial.
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“La expansion comercial y productiva
trae aparejada una mayor necesidad
de espacios para almacenamiento y
logistica, al tiempo que los corredores
que se utilizan para el desplazamiento
de mercaderia también empiezan a
ser cada vez mas transitados y nace
la necesidad de buscar alternativas”,
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comentd Adrian Mercado, presidente
de la inmobiliaria que lleva su nombre.

Este escenario conlleva a anticipar

un 2018 positivo, de crecimiento en
todo el pais, no solo en los centros lo-
gisticos mas transitados habitualmen-
te que se encuentran en los alrededo-
res de la Ciudad de Buenos Aires.

Por ejemplo, Adrian Mercado ya esta
comercializando dos proyectos bien
diferenciados y al mismo tiempo atrac-
tivos, con objetivos diferentes. Estos
son: Polo 52 Parque Industrial (Cor-
doba) y CNIP (Centro de Negocios
Industriales Pilar).

10
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Solamente con las automotrices, hay
buenas expectativas a futuro: por un
lado, se acaban de invertir u$s 700
millones en la planta de Renault, quien
lo hizo junto a Nissan y Mercedes
Benz; y por el otro, Fiat desembolsd
u$s 500 millones, para fabricar un
nuevo auto y renovar las instalaciones
pensando en nuevos modelos.

Todos estos proyectos son la prueba
de la expansioén del sector, el cual
cerrd 2017 con franco crecimiento,
con una absorcion neta que alcanzo
los 93.480 m?. También la entrada de
nuevas superficies y el alquiler de es-
pacios llevo a una baja de la vacancia
de 7% aproximadamente.

Lo mas importante es que las inver-

siones No se concentran Unicamente
en el polo industrial mas desarrollado
de la Ciudad y el Gran Buenos Aires,
Sino que empiezan a experimentarse

otros lugares. Por ejemplo, ademas de

la zona de Ruta 8 y 9, en la altura de
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Escobar y Pilar, aparecen iniciativas en
la zona Sur-Oeste de la provincia,
que acapara mas de un 30% de los
nuevos proyectos, o la de Cordoba
que fue mencionada.

En cuanto a los precios, si bien vienen
de un periodo estable con muchas
negociaciones a la baja, a partir de
ahora la mayor demanda les permiti-
ra mover los valores. El problema fue
que ante la suba del ddlar, como estas
propiedades se cierra en esa moneda,
muchos titulares prefirieron bajar los
precios antes que perder al inquilino.

De todos modos no son muchos los
Ccasos Yy en su mayoria se mantienen,
con un promedio por metro cuadrado
que es de 6 délares por m? al mes.
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> PARQUES INDUSTRIALES

Polo 52 Parque Industrial: en el

corredor mas transitado del pals

El crecimiento de algunos
sectores industriales
entusiasma a los
desarrolladores y los
proyectos orientados

a parques logisticos y
comerciales toman fuerza.
Detalles de la nueva obra
que conecta con una de las
principales rutas del pais.

L Polo 52 Parque Industrial es
un nuevo proyecto gestado en
la provincia Cordoba, para cu-

brir las necesidades de las empresas
cuyo mercado es el mundo.
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Se trata de un predio de 92 hecta-
reas preparado para el establecimien-
to de centros de logistica o industria,
brindando una solucion integral a
todos los aspectos y requerimientos
del sector.
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LLa ubicacion de la obra, que estara
lista en 24 meses, es una de las prin-
cipales cualidades para destacar.

Ubicado sobre la Autopista AU9 Cor-
doba-Pilar/Rosario, es un lugar ideal
para conectar el anillo de circunvala-

cion de la Ciudad de Cdérdoba con el
resto de las provincias a traves de las

Ruta 9, Norte y Sur, Ruta 36, Ruta 19,

Ruta 5 y Ruta 20.

También esta a 15 minutos del centro
de la ciudad, a 10 minutos del co-
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rredor bioceanico que permite el
acceso al pacifico a través de Chile, y
a sb minutos de la estacion de Trenes
Argentinos Cargas y Logistica Linea
Belgrano, ubicado en Ferreyra, con
acceso interconectado a los principa-
les puertos y ciudades del pais.
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Ademas, las proyecciones de creci-
miento para la provincia en cuanto a
desarrollo industrial son muy alenta-
doras.

Solamente con las automotrices, hay
buenas expectativas a futuro: por una
lado, se acaban de invertir u$s 700
millones en la planta de Renault, quien
lo hizo junto a Nissan y Mercedes

Benz; y por el otro, Fiat desembolsd
u$s 500 millones, para fabricar un
nuevo auto y renovar las instalaciones
pensando en nuevos modelos.

También es muy importante el camino
inter fabricas, que consolidara al cua-
drante sudeste de la ciudad como la
zona industrial por excelencia.
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Detalles del desarrollo

En cuanto a las caracteristicas de la
obra, el proyecto se encuentra articu-
lado en tres areas principales.

Uno es el distrito corporativo, portal
de acceso principal al parque, el cual
se desarrolla en dos modulos inde-
pendientes, con oficinas, locales y
estacionamiento para 200 vehiculos.

14
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Se ubicaran aqui también, la totalidad
de los servicios y amenities adiciona-
les comunes a todo el parque como
una sala de convenciones para 200
personas, restaurante, area de es-
parcimiento y servicios comerciales,
un hotel de 40 habitaciones y sala de
primeros auxilios.

Otro es el centro de logistica, el cual
ocupa una superficie de 60.000 m?,
con un espacio cubierto distribuido en
seis naves de 3.200 m? y otras dos de
5.000 m? destinadas exclusivamente
a logistica y distribuciéon de mercade-
rias.

En cuanto al parque industrial, es el
sector de mayor superficie, con un to-
tal de 420.000 m?, subdividido en 300
lotes de 3.000 m? a 9.000 m?.

En infraestructura, se ha tenido es-
pecial atencion en su diseno e im-
plementacién y cuenta con una

infraestructura vial conformada por
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un acceso tipo boulevard, un cantero
central y calles internas, todo asfal-
tado y calculado para el transito de
camiones de gran porte.

En energia eléctrica, tiene una poten-
cia estimada de 10.000 KVA, y distri-
bucion eléctrica aérea de media ten-
sion de 13.2 KV.

Posee agua corrientes suministrada a
todo el parque por una red troncal de
200 mmm, efluentes cloacales, gas,
sistema contra Incendios, a partir del
cual cualquiera de las plantas insta-
ladas podra acceder a un reservorio
comun de agua para incendios, y de-
sarrollar su propio sistema de servicio
contra incendio.

A esto se suma servicio de telecomu-
nicaciones con unb tendido interno
estructurado de fibra ¢ptica, desagues
pluviales, alumbrado publico, un area
de servicio para camiones y un hotel
de 40 habitaciones.

15
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La seguridad es un aspecto funda-
mental del proyecto, con monitoreo
centralizado de mas de 100 camaras
de Ultima generacion, bunker de se-
guridad especialmente disefado que
centralizara todas las operaciones vy el
monitoreo de camaras, accesos con-
trolados digitalmente y doble protec-
cion perimetral.

Factibilidad
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> PARQUES INDUSTRIALES
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Nuevo Centro de
Negocios Industriales

Pilar.

Ubicado en una posicidn estratégica con acceso desde
todos los puntos del pais, el nuevo proyecto extendido
en una superficie de 38 hectareas promete concentrar los
proyectos empresariales que piensan a futuro.

A desconcentracion de la activi-
Ldad financiera y empresaria del

centro de la Ciudad de Buenos
Aires comenz6 hace ya algunos anos,
pero cada vez son mas las companias

que piensan en migrar hacia zonas
mas alejadas del microcentro porteno.

Esta decision tiene que ver con varias
cuestiones: por un lado, porque exis-
ten zonas cada vez mas desarrolladas
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en los alrededores donde se pueden
resolver todo tipo de necesidades y

encontrar servicios sin necesidad de
atravesar toda la Capital.

Por el otro, porque se buscan espa-

cios mas saludables para los emplea-
dos, con mejor contaminacion sonora.

17
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Y por ultimo, porque el transito es
cada vez mas agobiante y los traba-
jadores pierden hasta cuatro horas de
sus dias en llegar y volver de sus tra-
bajos.

En este contexto nacio el Centro de
Negocios Industriales Pilar, un es-
pacio de instalaciones edilicias, am-

bientales y servicios accesorios para

empresas de diferentes sectores y
dimensiones.

Se desarrollara sobre un predio de 38
hectareas ubicado en el Municipio del
Pilar, a metros de la ruta 25 zonificado
como Cl, Complementario Industrial

apto para industrias de cualquier tipo.

Una de las ventajas es el punto es-
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CNIP

-
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tratégico de su construccion, ya que
esta a metros de la Ruta Provincial 25;
a 8.000 mts. de la RN8 (Autopista del
Sol Ramal Pilar) y a 13.000 mts. de la
RN7 (Acceso Oeste).

18
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Este proyecto tiene como objetivo
generar un ambito adecuado con
instalaciones edilicias, ambientales y
Servicios accesorios para empresas

de diferentes sectores y dimensiones.

El proyecto se basa en varios pila-
res fundamentales. Los temas del
medioambiente, de servicios, la
sinergia entre empresas y el apro-
vechamiento de las oportunidades
comunes, por eso se denomina un
Proyecto Inteligente, entendiendo

como tal una arquitectura eficiente, es

decir que puede hacer mucho con la
minima cantidad de recursos.

También se hace hincapié en el man-
tenimiento del equilibrio ecolégico
y ambiental cuidando detalles que
como el manejo responsable de resi-
duos, reciclado y recupero de recur-
S0s como el agua.

A diferencia de los parques indus-
triales, que no siempre contemplan

algunas de las necesidades que las
empresas demandan hoy dia, lo que
busca este centro es crear una nueva
categoria de agrupamiento empre-
sarial, con instalaciones, servicios
adicionales e infraestructura técnica y
accesoria adecuada al siglo XXI, po-
niendo particular atencion en el cuida-
do del medio ambiente y los recursos

naturales, el trabajo y la complementa-
cion entre empresas, haciendo un plan
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de gestion compartido y relacionado
con el manejo cotidiano de situacio-
nes comunes.

El predio estara cerrado con cerco pe-
rimetral con vigilancia y control de
acceso y contara con cortina forestal
conformada por una plantacion en 2
hileras de arboles basicamente con
fines de proteccion.
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Sustentabilidad

LLa sustentabilidad no es un tema me-
nor para las companias y los clientes
valoran cada vez mas este aspecto.
Por eso este proyecto tiene como ob-
jetivo recuperar y reutilizar el agua de
lluvia en edificios e instalaciones cen-
trales para disminuir la huella hidrica;
usar energias limpias para abasteci-
miento eléctrico de edificios centrales
y el acceso v la iluminacion exterior de
todo el parque.

Cuentan también con una plan de
sinergia y reutilizacion de scrap indus-
trial interno y de residuos corporativos,
con forestacion y paisajismo susten-
table, de bajo riego y alta absorcion
superficial, minimizando las zonas no
absorbentes.

Dimensiones y servicios

En las 38 hectareas que ocupa el
nuevo centro, hay tres parcelas que
suman 374.958 m?, lo cual encuadra
también en los términos de la ley

11459 de Parques Industriales.

Es apto para empresas de categoria
L, 1yl

Tiene red eléctrica general, gas, fibra
Optica para cada lote, desagues cloa-
cales desde cada fraccion a planta de
tratamiento general y tendido de des-
agues industriales.

Cuenta con oficinas administrativas
del CNIP, salas para capacitacion,
reuniones y conferencias, restaurant,
acceso Y perimetro con seguridad
privada y monitoreo remoto, un centro
de formacion técnica y universitaria,
business center y jardin maternal.

Como agregados a su ubicacion, esta
a 60 km. promedio del Aeropuerto de
Ezeiza y la misma distancia de Zara-
te, donde opera uno de los puertos
mas transitados. La misma distancia
esta de CABA, mientras que apenas a
unos 20 km. esta la salida a la ruta 8.
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Con estas caracteristicas, el nuevo
centro de negocios promete con-
vertirse en la gran oportunidad para
quienes piensan en construir e instalar
empresas con miras al futuro.

20
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Oficinas con grandes
cambios, mds demanda y
opciones de inversion.

Es uno de los segmentos
que ha sufrido mas
cambios, tanto por las
zonas de desarrollos como
por los conceptos que se
fueron incorporando a las
areas de trabajo. Aca los
principales indicadores
para tener en cuenta.

L mercado de oficinas en los mas notables de su historia, y
E la Ciudad de Buenos Aires promete seguir sumando nove-

atraves6 grandes cambios en dades en el corto plazo, cada vez
la ultima década, se puede decir a un ritmo mas acelerado.

Mercado x Mercado | Mayo 2018 | 2018: un ano clave. 21
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Desde Adrian Mercado observamos
algunos hechos puntuales que indican
un NUevo punto de partida y que con-
centraran la mayor competencia en
esta nueva era.

¢ Primero, hay que tener en cuenta
cOmMo es el tradicional circuito de ofi-
cinas en la Ciudad de Buenos Aires y
observar las diferencias de categorias
Y Precios.

¢ Por otro lado, hay que considerar

la extension de las zonas de oficinas
hacia nuevos corredores, saliendo de la
tradicional concentracion en Catalinas,
Plaza Roma y Puerto Madero hacia
Avenida del Libertador y Panamericana.

e Por ultimo, la reconversion de la
zona de Catalinas a partir del nuevo
Paseo del Bajo que diseno el Go-
bierno actual, que modificara la region
portuaria de Buenos Aires y en conse-
cuencia sus aledanos.

Todos estos cambios no llegan solos,

sino que lo hacen acompanados de
nuevas inversiones, una demanda que
gradualmente comenzara a pensar en
las renovadas tendencias y a analizar
su futuro, y un recambio de oportuni-
dades para quienes busquen invertir.

Zonas y precios
Para entender el circuito de oficinas de
la Ciudad de Buenos Aires basta con
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trazar un mapa de los focos de desa-
rrollo mas importantes y sus valores.

Aungue como mencionamos, hay una
migracion de grandes empresas hacia
lugares mas alejados del epicentro
porteno, Catalinas sigue siendo uno
de los espacios mas consolidados y
mejor cotizados cuando se trata de
oficinas.

22
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La zona que tiene como punto de
partida Retiro y se extiende por Aveni-
da Leandro N. Alem, denominada asi
POr un viejo convento con ese nombre
ubicado en el barrio, sigue muy acti-
vay con proyectos a pesar de estar
practicamente copada y sin espacios
libres.

Lo que sucede, a diferencia de otras
épocas, es que muchas empresas
siguen firmes en la zona pero otras
comienzan a ramificarse por diferen-
tes lugares de acuerdo a varias de-
cisiones, que van desde la tematica
de las mismas (muchas tecnoldgicas
prefieren estar mas alejada del centro
financiero), a los intereses para sus
empleados, ya que tienen una con-
cepcion diferente de los que buscan
crear cComo espacios de trabajo.

En este entretejido de cambios, lo
mas destacable en términos genera-
les es que la demanda de superficie

Premium sigue firme en 2018, man-
teniendo una tendencia que comenzo
en 2016 y que tomo fuerza y consoli-
dacion en 2017.

En cuanto a los precios, el valor del m?
promedio en edificios de la mas alta
categoria va entre los 26 y 40 dolares.
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En Catalinas alcanzan el mayor valor
con 40 ddlares; sigue Puerto Madero
con un promedio de 36 ddlares, Reti-
ro y Plaza San Martin con 32 ddlares;
la zona de 9 de Julio 26 ddlares y el
corredor Avenida del Libertador - Pa-
namericana entre 24 y 30 dolares.

23
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Un escalén mas abajo (de una oficina
triple AAA 0 A+ a una A), el valor des-
ciende a un promedio que va de los 22
a los 28 ddlares por metro cuadrado.

En general, estas oficinas se destacan
por la ubicacidn, las caracteristicas
sustentables y la calidad de la infraes-
tructura.

También hay en la zona oficinas clase
B, la cual tiene un peso importante
en la Ciudad de Buenos Aires, con un
promedio de 1,4 millones de m?.

Este tipo de instalaciones tiene su pre-
ponderancia en el microcentro porte-
no, el submercado de mayor tamano,
con mas de 250.000 m? y un precio
un tanto inferior.

Cabe destacar que en los Ultimos
meses, la demanda en estas oficinas
también tuvo un importante incremen-
to, lo cual habla de una demanda cre-
ciente en general, porque a pesar del

peso de las oficinas de mayor nivel,
también hay interés por estos espa-
Cios en general mas pequenos y con
menos amenities.

En cuanto a los precios de alquiler
promedio, los valores van entre los 18
y los 21 délares por m?, incremen-
tandose en aquellas zonas donde no
hay muchos m? disponibles, como los
corredores de Libertador o la zona de
Catalinas, donde promedian los 24
dolares el m?.

La migracién hacia zona norte
El segundo aspecto destacado como

un gran cambio en la concepcion de
las oficinas es la migracion hacia la
zona norte del Gran Buenos Aires, una
modalidad que comenzd hacia fines
de los 90, pero recien unos anos des-
PUES, se sumaron los grandes desa-
rrollos.

Son varios los factores que se tuvieron
en cuenta para esta apuesta. Uno de
ellos, que mucha gente vive fuera de
la Ciudad, y no solo en Olivos o Mar-
tinez, que son espacios relativamente
cercanos al microcentro porteno, sino
mucho mas lejos, en Tigre, Benavidez
y lugares aledanos.
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Otro punto importante fue el incre-
mento de vehiculos en las calles
en los ultimos cinco anos, que a pe-
sar de algun parate en 2014 y 2015
se multiplico, haciendo cada vez mas
complicado el ingreso a Capital.

Para muchos trabajadores, desplazar-
se desde sus hogares hasta la zona
de Catalinas o Puerto madero implica
pasar mas de 3 horas diarias arriba
de un auto, lo que se convierte en un
factor estresante y desmotivador.

El otro asunto es el tipo de compania.
Si bien se encuentran de todo tipo de
especialidad en la zona norte, muchas
son de servicios que No necesitan te-
ner el centro financiero a pocos pasos,
entonces no se justifica estar en me-
dio del caos cotidiano para desarrollar
SuUS Negocios.

Otra caracteristica de los edificios en
el corredor Panamericana es que en
general son grandes superficies que
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alquila un unico propietario. Eso es

lo mas importante. Muchas veces,

los espacios que se subdividen entre
muchas personas hacen que sea mas
dificil mantener las obras con un crite-
rio en comun.

En general esto es lo que sucede en
Libertador, donde se trata de oficinas
mas chicas o edificios subdivididos
entre menos propietarios.

La reconversion por el Paseo del
Bajo

Mas alla de las tradicionales oficinas
en la zona de Catalinas, la transforma-
cion de una de las zonas mas transi-
tadas de la Ciudad de Buenos Aires
promete tener su impacto en el desa-
rrollo de oficinas y demas.
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Se trata de un corredor vial de 7 kil6-
metros que conectara las autopistas
lllia y Buenos Aires-La Plata. Estara
ubicado entre las arterias Alicia Mo-
reau de Justo - Avenidas Huergo-Ma-
dero y tendra cuatro carriles exclusi-
VOS para camiones y micros de larga
distancia, o que permitira circular
mas rapido hasta los accesos direc-
tos al puerto y a la Terminal de Retiro.
Ademas, contara con 8 carriles para
vehiculos livianos, cuatro en sentido
norte y cuatro en sentido sur. Dicha
obra mejorara la fluidez del transito de
autos, colectivos y camiones, reorde-
nando y aumentando la seguridad vial
en toda la zona.

Esta transformacion creara una nueva
identidad en la silueta de la Ciudad

ya que habra nuevas parcelas para
construir edificios, en los cuales

se podran realizar torres en altura de
oficinas en cinco de ellas (a lo largo
de Av. Madero) y dos volimenes mas
bajos también para oficinas, en el ex-

tremo norte.

Las obras podran tener alturas maxi-
mas de 139 metros y plantas de alre-
dedor de 900 m2, sumando 218.200
m?2 a los 242.300 ya. Como resultado,
las superficies de oficinas se in-
crementarian en casi un 70%.

En cuanto a las repercusiones en el
mercado inmobiliario en general, esta
obra tendra un alto impacto.

Primero arrancara por la licitacion de
los terrenos, y luego, el precio de ven-
ta de una oficina, que dependeran del
impacto inflacionario.
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Otro gran impacto lo sentira el trans-
porte, que No es un dato menor para
los trabajadores y para los desarrolla-
dores que piensen en futuros proyec-
tos. Se estima que las nuevas vias de
transito aliviaran el desplazamiento de
miles de personas, pero también es
cierto que la cantidad de trabajadores
en la zona podria multiplicarse, y por
ello se necesitarian mas espacios para
los diferentes vehiculos que circulen
en la zona.

De esta manera, de 32.000 personas
que trabajan en Catalinas se duplica-
ra la cifra al completarse los nuevos
desarrollos.
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También esta nueva afluencia traera
un incremento en la oferta de ser-
vicios, COmo comercios, restaurantes
y bares, bancos, estacionamientos
para clientes y proveedores de las em-
presas gque se radiquen en las nuevas
torres.

La traza comenzara al sur de la Ciu-
dad en el empalme con las Autopistas
25 de Mayo y Ricardo Balbin (Buenos
Aires-La Plata), desde donde partiran
ramas de vinculacion. Estos viaductos
iran descendiendo hasta enterrarse
para transformarse en trinchera, des-
tinada a la circulacion del transito de
vehiculos pesados, manteniendo los
carriles de vehiculos livianos a nivel.
Continuara por un falso tunel que se
creara a la altura de Darsena Nor-

te, sobre cuya cubierta se levantara
un parque tipo terraza verde. Ya en
Av. Ramos Mejia, comenzara a subir
hasta emerger a la superficie, desa-
rrollandose un sector a nivel para el
ingreso y egreso a la Terminal de Om-

nibus. Luego de esto continuara en
un viaducto elevado, con conexion al
Puerto, sobre las avenidas Antartida
Argentina y Castillo, hasta su empal-
me norte con la AU. lllia, a la altura del
Peaje Retiro. La trinchera para vehi-
culos pesados tendra dos carriles de
circulacion por sentido.

Por su parte, el transito liviano circu-
lara por las avenidas Alicia Moreau
de Justo (con cuatro carriles de cir-
culacion sentido norte) y Huergo (con
cuatro carriles de circulacion sentido
sur). Dicha reconfiguracion implicara
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una mejora en la fluidez del transito y
una mayor seguridad vial.

También se instalaran cruces trans-
versales que facilitaran la circulacion
entre Microcentro y Puerto Madero

a través de las calles: Estados Uni-
dos-Independencia, Belgrano - Mo-
reno, Peron - Corrientes - Lavalle ,y
Cordoba-Viamonte.

Todo esto sera acompanado por
60.000 m2 de nuevos espacios ver-
des. Nuevas plazas y parques donde
los vecinos tendran mas espacios
recreativos y deportivos.
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Perspectivas

Actualmente se contabilizan un pro-
medio de 350.000 m? en construc-
cion, de los cuales se incorporaran
65.000 m? premium al segmento de
las oficinas, que se distribuiran mas
del 50 por ciento en la zona norte del
Gran Buenos Aires y otro 40 por cien-
to en en la zona norte de la Ciudad de
Buenos Aires.

Algunos de los proyectos que se en-
tregaran son al Edificio Z que apor-
tara 27.800 m? y sera ocupado en su
mayor parte por Mercado Libre, Aru-
pac con 10.000 m? , 6.700 m? del edi-
ficio Florida Office Center Il y 6.500 m?
de la torre que construye Coca Cola
para uso propio en la interseccion de
Vedia y Tronador.

También se sumaran este ano Olivos
Office Center, una torre de 9 pisos
Clase A+ en Panamericana y San
Lorenzo; Alrio Docks, oficinas mas
pequenas dentro del complejo, Clase
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A; Open Office Libertador 700, una
torre de oficinas Clase A+ sobre Ave-
nida del Libertador en Vicente Lopez y
otro proyecto desde este mismo de-
sarrollador, Open Office Libertador
1000, que fue tomado por WeWork.

En cuanto a los precios, la mayor
demanda seguira impulsando la ten-
dencia hacia arriba, pero siempre a un
ritmo menor que en viviendas.

Para los inversores, es un buen mo-
mento pensar en espacios corpora-
tivos porgue la busqueda seguira
creciendo y cada vez hay mas com-
panias que buscan reinstalarse o cam-
biar su infraestructura.
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Comparativo interanual alquiler oficinas A+
ZONA | VALORES MAXIMOS DEL M2 EN U$S

Comparativo interanual @ Mayo 2016 () Mayo 2017 @ Mayo 2018
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Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria.
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Valor promedio alquiler oficinas
ZONA | VALOR DEL M2 EN U$S | MAYO 2018

Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria.
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El futuro de las oficinas no
pasa unicamente por definir
dénde se encontraran las
mejores ubicaciones, sino
que el gran cambio que se
viene, y que se concretara
cada vez mas rapido, es
como seran las oficinas en
un futuro.

Hacia nuevos conceptos

de trabajo.

T, I T\

?

A aparicion de nuevos espacios
Lcolaborativos de trabajo cambié

la concepcion tradicional que
han tenido hasta el momento estos
inmuebles comerciales, ya sea que

este pensada para una gran empresa
O para un particular.
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Ademas, esta evolucion, incluye des-
de una renovacion de la infraestructu-
ra hasta el modo de relacionarse de
los trabajadores.
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En el primer caso, se paso de las
oficinas como un lugar cerrado y ex-
clusivo, con un gran hermetismo y
caracterizadas por la privacidad, a
nuevas instalaciones donde se pue-
den compartir metros cuadrados y
generar interacciones entre colegas de
la misma u otras companias.

LLos desarrollos adoptan de esta for-
ma un nuevo aspecto. Son mas
abiertos, vidriados, donde se generan
oficinas individuales y, al mismo tiem-
PO, diferentes espacios que funcionan
COMO areas Comunes, ya sea grandes
salas de reuniones o con fines recrea-
tivos, las cuales van desde salas de
juego hasta cafeterias dentro del mis-
mo edificio.

La ventaja es que cualquier persona
que quiera tener su propio estudio,
ya sea desde un abogado hasta un
arquitecto o disenador, entre miles
de actividades, puede hacerlo sin un
contrato tradicional que lo compro-

meta a pagar tres anos un alquiler. En
general, se abona una membresia
mensual.

También, aunque en un principio se
pensaron para individuos, muchas
empresas comenzaron a trasladarse a
esos lugares, con la finalidad de des-
entenderse de muchos costos y gas-
tos de mantenimiento, los cuales se
trasladan a la membresia.

Por ultimo, la ventaja de muchas com-
panias que se estan especializando en
desarrollo de espacios compartidos,
es que tienen instalaciones en diferen-
tes paises y asi, quien viaja al exterior,
puede hacer uso de las dependencias
en otros lugares.

Cbémo ser socio

En la Argentina ya estan funcionan-
do algunos espacios colaborativos 0
de coworking. En general, hay diferen-
tes propuestas de pago y arrancan en
3.200 pesos por mes.
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Las ofertas se dividen entre pagar por
usar un escritorio en cualquier lugar
disponible al momento de llegar a la
oficina; luego, por un poco mas de di-
nero, se puede tener un espacio fijo; y
por ultimo estan las oficinas cerradas,
las cuales tienen un costo mayor.

Los defensores de este sistema, que
ya es un boom en Estados Unidos,
admiten que las ventajas estan en sus
formas de integrarse al proyecto, sin
necesidad de garantias y depdsitos
anticipados, y en la interaccion que
se dan con otros colegas y profesio-
nales, con quienes se pueden estable-
cer nuevas relaciones.
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Qué pasara en el futuro

Todo indica que el formato de oficina
tradicional no va a morir en el corto
plazo, pero la tendencia llega firme y
para quedarse.

La senal mas clara es que grandes

companias eligieron la modalidad y
prefirieron dejar las instalaciones pro-
pias para trasladarse a los espacios
compartidos.

Ademas, por un adicional, los desarro-
lladores de estos proyectos decoran
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> OFICINAS

y adecuan la infraestructura siguien-
do los parametros de cada compa-
Aias. Es decir, a los 0jos del cliente, su
estética sera igual a la de la marca en
cualquier lugar del mundo.
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OS locales comerciales estan impacta directamente en estas pro-

ligados mas que cualquier otro piedades y muchos comercios defi-

inmueble al ritmo de la economia. nen su destino en cuestion de meses,
El aumento o la caida del consumo segun los indicadores de ventas.
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En 2017, segun el INDEC, la recupe-
racion del consumo fue lenta, y para
este ano nada indica que vaya a
revertirse la tendencia. Tal es asi que
la Confederacion Argentina de la Me-
diana Empresa (CAME) destaca que las
ventas minoristas cerraron los Ultimos
meses en baja.

Otro elemento que juega en contra de
los locales es la inflacidn y los altos
costos de mantenimiento. Desde im-
puestos hasta salarios, mantener un
local es costoso, sobre todo por el
aumento de las tarifas y si se trata de
articulos que no son de primera ne-
cesidad como son la mayoria de los
comercios a la calle que estan en las
principales arterias portenas.

Algunos puntos de venta logran salir un
POCO Mas airosos momentaneamente.
Y otros expertos sostienen que el con-
sumo crecera un 1% este ano, con
posibilidad de superar esa marca.

Por ejemplo, de acuerdo con el ente
oficial, los shoppings vendieron un
20% mas que hace un ano, mientras
el indice de precios subid un 25% en el
MIisSMo lapso.

Este contexto deja al negocio de los
locales comerciales en una situacion
muy particular, con un valor promedio
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de estos espacios que actualmente

es el segundo mas bajo de los ultimos
siete anos, aunque eso No quiere decir
gue no haya aumentos de precios.

LLa primera consecuencia que se perci-
be en los primeros meses de 2018 es
que la cantidad de metros cuadrados
disponibles empez6 a incrementarse.
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De acuerdo a un relevamiento de
Adrian Mercado, el ano arranco con
una suba de los m? para la renta que
llega practicamente al 30%. La impo-
sibilidad de los propietarios de renovar
sus contratos provoco el abandono
de muchos puntos de venta que aun
permanecen vacios.

La disponibilidad de espacios se pro-
dujo, ademas, en lugares altamente
demandados dentro de los corredo-
res comerciales de Capital Federal. Y
de los mas importantes historicamen-
te, como Peatonal Florida, seguido
por Avenida Santa Fe y Pueyrredon.

Como contrapartida, la zona de las
avenidas Rivadavia y Acoyte no cuen-
tan con locales disponibles para al-
quiler y estan con una gran demanda
impulsada por algunos rubros en parti-

Mercado x Mercado | Mayo 2018 | 2018: un ano clave.

cular como son Indumentaria y acce-
sorios, seguido por la gastronomia.

Mientras la busqueda de nuevos es-
pacios disminuye, y muchos inquilinos
deciden abandonar sus propiedades,
el precio de los alquileres no descien-
de.

Para considerar un valor promedio de
alquiler en la Ciudad de Buenos Aires
hay que pensar en u$s 52 por m?
aproximadamente, lo que represen-
ta un incremento del 6% frente a los
ultimos meses.
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Por zonas, el aumento en Avenida Ca-
bildo esquina Juramento superd al de
las avenidas Santa Fe y Callao, y se
transformo en el tercer corredor con
Mmayores Precios.

Otro dato interesante es que Santa Fe
y Pueyrreddn mantiene su tendencia
alcista y se encuentra cada vez mas
proximo de Santa Fe y Callao, que
historicamente o superd en precio.

Por otra parte, Rivadavia y Acoyte,
Santa Fe y la peatonal Florida siguen
siendo los que presentan mayores
valores.

Tendencias

Los costos, la inflacion y la suba de
precio, entre otros, iImpuso nuevas
tendencias al hablar de locales comer-
ciales. El negocio no esta “agotado”,

sino que toma nuevos rumbos y siem-
pre existen oportunidades, tal como
explicamos en Adrian Mercado.

Ademas, si bien el consumo esta
inestable, tener un local siempre es
una decision de inversion latente en
muchas personas que tienen un aho-
rro, una indemnizacion o que quieren
cambiar su estilo de vida (por ejemplo
dejar un empleo privado).

En este escenario, el mercado de
locales comerciales presenta varios
cambios a futuro.
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Por un lado, y si bien la mayor deman-
da siempre se dio en las principales
avenidas y calles de la Ciudad, el paso
de los anos y la escasez de espacios
dieron lugar a un efecto derrame ha-
cia las arterias perpendiculares, gene-
rando nuevas concentraciones segun
el rubro.

Lo mismo que sucede con la busque-
da de viviendas, en una ciudad colap-
sada y sin terrenos disponibles, pasa
con estos inmuebles.

En cuanto a las zonas beneficiadas,
se puede destacar el barrio de Paler-

Mo -en especial las zonas del Soho y
Hollywood, donde los locales ganan
mas valor.

También las grandes marcas acom-
panan este cambio de tendencia tras-
ladando sus locales a esos nuevos
puntos a fin de convertirse en mas
exclusivas. Y hasta consiguen precios
mas bajos.

En los dltimos anos tambiéen se co-
menzo a observar otro cambio en el
negocio de los locales comerciales
que tiene que ver con los espacios,
donde los de mayores dimensiones
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pierden protagonismo. Actualmente,
los locales mas buscados tienen entre
80 y 210 metros cuadrados.

Este cambio viene acompanado del
auge de los llamados formatos “ex-

press”. En la Argentina, al igual que

en muchos paises de Europa, tienen
cada dia mayor preponderancia.

Otro dato para tener en cuenta: la
rotacion de locales es cada vez mas
alta, a diferencia de lo que ocurrid
tradicionalmente, con inquilinos que
permanecian hasta décadas en el mis-
mo lugar.
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Por ultimo, pensando en futuro, los
rubros que toman mas locales son

las cervecerias, hamburgueserias y
cafeterias. Son dos orientaciones es-
peciales: comida saludable o rapida.

En barrios como Palermo, Belgrano o
Villa Urquiza el mayor movimiento de
locales lo dan las franquicias, tam-
bién del rubro gastrondmico.

En cuanto a los propietarios, con la
mira puesta en quien desea comprar
un local, no son muchos los que pien-

san vender. Este tipo de inmuebles,
con altos y bajos, es un capital muy
preciado.

Ademas, el consumo tiene épocas
donde no se ve favorecido, pero la
gente siempre esta dispuesta a com-
prar apenas la economia da senales
de recuperacion.

Hoy en dia, la rentabilidad por alquilar
un local es de 5% a 7% anual, no es
de las mejores pero es segura.
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> LOCALES

Datos para tener en cuenta
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Valor alquiler locales
ZONA | VALORES EN U$S POR M2

Comparativo interanual @ Mayo 2016 @) Mayo 2017 @) Mayo 2018
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Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria.
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> RESIDENCIAS

:Por qué el precio de los

departamentos seguira

subiendo?

Es la pregunta que abre este
analisis porque después de

un 2017 de incremento en la
demanda y los valores del m?,
seguiran la suba este ano a
pesar de que el délar también
se dispardo. En Adrian Mercado
te explicamos por qué.

L regreso del crédito hipoteca-
Erio fue una de las noticias mas

resonantes del 2017. La posibi-
lidad de ciento de personas de tomar
un préstamo para llegar a la vivienda
propia, después de anos de reclamo,
fue un verdadero antes y después en
el sector.

La oportunidad se tradujo en nume-
ros. De acuerdo a la cantidad de es-
crituras en la Ciudad de Buenos Aires,
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informadas por el Colegio de Escriba-
nos, las ventas de viviendas cre-
cieron un 41% en 2017.

Esto indica que se concretaron 63.382
actos escriturales de compraventa de
inmuebles, mientras que el monto de
las transacciones se elevd 95,9%, a $
148.944 millones.
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La buena racha sigui¢ en enero y
segun el mismo organismo la cantidad
total de las escrituras de compraventa
de inmuebles registrd en el primer mes
de 2018 un crecimiento de 30,9%
respecto del nivel de un ano antes, al
sumar 4.484 registros, mientras que el
monto total de las transacciones rea-
lizadas se elevd 63.3%, con $ 12.902
millones.

El segundo dato importante que con-
tribuye al mercado es que no solo los
bbancos publicos salieron a ofrecer
préstamos, sino que también se su-
maron los privados, con lineas para

la primera y segunda vivienda.

Esta ampliacion de la oferta promueve
mayores posibilidad para todos los
clientes. Ademas se sumaron ofertas
con destino libre que se pueden em-
plear para terminar una casa o definir
una compra de un inmueble sin ne-
cesidad de prendarlo. Son en total 16
entidades las que tienen alternativas
de este tipo.

La contracara de esta oportunidad es
que los precios de las viviendas empe-
zaron a dispararse a partir de la ma-
yor demanda y 2017 termindé con un
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incremento del m? superior al 10%
en délares y al 30% en pesos.

Hoy, para comprar una unidad de
dos ambientes usada en la Ciudad de
Buenos Aires, se necesitan en prome-
dio unos 2.500 ddlares por m?,

El precio mas alto se sigue ubicando
en lugares como Recoleta, donde un
metro cuadrado puede superar los
3.500 ddlares; mientras que el mas
bajo esta en lugares como La Boca o
Mataderos, por debajo de los 1.300
dolares.
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Sin embargo no se descarta que los
precios sigan en ascenso, porque en
el primer trimestre del ano se obser-
van tres factores que impulsan a la
suba.

e Uno es el precio del ddlar que

sigue en alza y por ahora no se estabi-

liza. Aunque las operaciones estan en
dolares, igual afecta al m2.

e Otro factor es la inflacién en pesos,
que afecta especialmente a los in-
muebles a estrenar y de pozo, porque
se traslada directamente al costo de
los materiales y la mano de obra. El
efecto colateral inmediato es afectar

a los usados. También por la escasez
de tierras en los lugares de mayor
demanda, los incrementos son mas
abultados.

e Y por ultimo una demanda que se
espera siga en ascenso.

De esta manera, segun el analisis
realizado desde Adrian Mercado, los
valores del m? todavia tienen margen
para crecer en los principales focos de
interés de la Ciudad de Buenos Aires y
también en el interior.
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Hay otro factor clave para tener en
cuenta, que es una oferta de inmuebles
usados limitada para catalogar como
“apta crédito”. Y como fueron los
préstamos los que dieron dinamismo al
mercado, este aspecto es fundamental.
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Los planos, reglamentos de copropie-
dad y escrituras en primer instancia
son exigencias basicas para entrar
en el circuito, y sin €sos requisitos
no hay posibilidad de entrar en la rue-
da de los préstamos hipotecarios.

En cuanto a las unidades a estrenar,
que también pueden ser utilizadas
para obtener un préstamo, sucede
gue muchas veces requieren de un
largo proceso para el acto de escritu-
racion, y eso las imposibilita de estar
al alcance de la demanda.

Este contexto sera determinante de la
tendencia al alza de los precios, mas
alla de que se espera, a lo largo del
ano, controlar la inflacion y estabilizar
el dolar.
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Qué se debe tener en cuenta
antes de tomar un crédito
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VALORES PROMEDIO VENTA DEPARTAMENTOS USADOS
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Fuente: Adrian Mercado en base a datos de Clarin, La Nacion, Reporte Inmobiliario, Zonaprop y Argenprop.
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Comparativo
entre barrios
de C.A.B.A.
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VALORES PROMEDIO VENTA DEPARTAMENTOS USADOS

. 6000
6000 Evolucién en u$s por m? (2005-2018)
Comparativo
entre barrios
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Fuente: Adrian Mercado en base a datos de Clarin, La Nacion, Reporte Inmobiliario, Zonaprop y Argenprop.
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VALORES PROMEDIO VENTA DEPARTAMENTOS USADOS

2500 Evolucién en u$s por m? (2005-2018)
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entre barrios
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Fuente: Adrian Mercado en base a datos de Clarin, La Nacion, Reporte Inmobiliario, Zonaprop y Argenprop.
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VALORES PROMEDIO VENTA DEPARTAMENTOS USADOS
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Fuente: Adrian Mercado en base a datos de Clarin, La Nacion, Reporte Inmobiliario, Zonaprop y Argenprop.
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Las zonas, desarrollos y
edificios para el segmento
Premium que son
revelacion en 2018.

Emprendimientos:

barrios y proyectos con
luz propia.

AS tendencias en el mercado
Linmobiliario NO son como en la

moda, pero es cierto que, aun-
que duran mas tiempo, siempre hay
novedades que hacen focalizar la

atencion en determinados barrios o
proyectos.

Mercado x Mercado | Mayo 2018 | 2018: un ano clave.

Si pensaramos en el mercado de ofi-
cinas, la gran revelacion son los es-
pacios colaborativos de trabajo. Una
tendencia que hace anos surgio en
otros paises y que de repente estalld
en la Argentina.
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En el caso de los grandes desarrollos
inmobiliarios para viviendas también
hay corrientes que marcan cada épo-
ca, sin descuidar el estilo propio que
cada arquitecto o desarrollista impone
a su obra.

En este contexto, mirar la Ciudad

de Buenos Aires es ver un sinfin de
edificios linderos unos con otros que
muchas veces impiden ver el sol. Sin
embargo, desde el punto de vista
arquitectonico, la busqueda de zonas
mas alejadas del caos portefio y el
diseno de obras que generen mayor
sensacion de libertad, vidriadas y con
amplios lobbys hizo pie hace tiempo
en algunos barrios portenos.

Junto con estos cambios estéticos
aparecen también nuevas oportunida-
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des de negocios para invertir y tam-
bién para pensar a futuro en cuanto

a ubicaciones. Pero también hay que
considerar que estos cambios No son
consecuencia Unicamente de una
tendencia que crece porque si misma,
Sino que la escasez de tierras llevo a
buscar alternativas en otros lugares.

La consecuencia de este proceso es
el llamado efecto derrame. De los
terrenos mas buscados vy preciados,
que son Recoleta, Barrio Norte y Pa-
lermo, entre otros pocos, van apare-
ciendo barrios cercanos que toman
vida gracias a la sobreocupacion de
los primeros.
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Hace tiempo sucedio esto en muchas
zonas de la Ciudad. El claro ejem-

plo es Villa Crespo, que se recuperd
cuando “explotd” Palermo, y hoy pre-
senta una demanda muy solida que
paga hasta de mas por un m? en las
calles Humboldt y las avenidas Juan
B. Justo, Angel Gallardo.

En San Telmo y Barracas pasa los
mMismo, Yy estos barrios registraron una
suba por encima del 30 por ciento en
sus valores.

La avenida Juan Bautista Alberdi es
otro de los corredores que se posicio-
na como de gran interés en Flores, asi
como las calles Roosevelt, Quesada,
Aizpurua y la avenida Constituyentes,
gracias a la extension del subterraneo.

En los corredores de las avenidas Ri-
vadavia y Juan Bautista Alberdi tam-
bién es donde se concentran las nue-
vas construcciones. Grandes obras
enfocadas a una nueva demanda se
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erigen en estas calles con tanta histo-
ria, pero que hoy vuelven a posicionar-
se en primera plana.

Los polos son también la nueva
apuesta de la Ciudad. Lugares pen-
sados con espacios para vivir y
trabajar al mismo tiempo, que
permitan resolver en una misma zona
todas las necesidades de la gente. Y
especialmente que tengan una buena
red de transporte y comunicacion, que
permita movilizarse comodamente si
lo necesita.

Otro dato para tener en cuenta es que
el mayor movimiento y la tendencia
(especialmente para quienes piensan
en construir) se observa en las unida-
des de entre uno y tres ambientes, y
en barrios de clase media, aunque
con menor fuerza, de media-baja.
Esta reaccion es la consecuencia del
crédito hipotecario.
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Por ultimo, y de forma momentanea,
las obras que estan concentrando un
gran interés de los compradores son
las ubicadas en la Villa Olimpica de
Villa Soldati. Son 1.050 departamen-
tos que desarrolld el Gobierno de la
Ciudad para albergar a los deportistas
en los proximos juegos de octubre, y
que luego saldran a la venta con un
crédito de por medio que puede ir de
10 a 30 anos, con una tasa de 4.99%.

Para los que mas tienen

Las tendencias y cambios de moda
también llegan a quienes buscan un
inmueble, pero no necesitan un crédi-
to hipotecario.

Son también quienes pueden pagar
hasta 12.000 dodlares un m?, que es

lo que saldran los nuevos emprendi-
mientos que se han puesto en marcha
en la ciudad, que suman mas de una
decena.
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Estas obras, por otro lado, ya estan
vendidas en un 70%, es decir, hay
demanda también para la alta gama.
En realidad, este comprador nunca
salio del circuito, o que pasd es que
muchos desarrolladores prefirieron
detener sus inversiones.

En cuanto a las caracteristicas de
estas obras, mas alla de la decora-
cion, lo que garantiza su cotizacion es
la ubicacion. Ese aspecto determina
gran parte del precio: el mas cotizado
es Puerto Madero y todo el corredor
norte de la Ciudad de Buenos Aires.

También si se trata de una torre de
primer nivel, en Palermo, Recoleta,
Barrio Norte o Belgrano, los precios
pueden superar los 5.000 dolares.
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Adrian Mercado

comercializa un proyecto
de viviendas en Floresta

La demanda de viviendas a partir del resurgimiento de los
préstamos hipotecarios es cada vez mayor en la Ciudad

de Buenos Aires y los alrededores. En este contexto, nace
una nueva propuesta de la prestigiosa desarrolladora C&S

Empresas. Aqui los detalles.

NCONTRAR viviendas aptas
E para uso profesional o que

sus dimensiones sean acce-
sibles para un comprador de cla-
se media es una tarea cada vez

mas dificil en la Ciudad de Buenos
Aires.
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La cantidad de créditos hipoteca-
rios que se otorgaron en los ulti-
mos tiempos hizo que estas unida-
des sean las mas buscadas, y los
barrios mas cercanos al epicentro
de la gran actividad portena tam-
bién incrementaron su demanda.
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En este contexto, C&S Empresas
lanzO un nuevo proyecto de viviendas
ubicado en el barrio de Floresta, en
Rivadavia 8879.

Se trata de un edificio de 9 pisos, con
unidades de uno y dos ambientes.

“Con una gran calidad en los mate-
riales utilizados para la construccion
y ambientacion, y con una estructura

moderna, uno de los aspectos para
destacar de “Rivadavia”, tal como se
denomina, es su ubicacion, ya que la
zona se caracteriza por sus multiples
accesos Yy l0s medios de transporte
al alcance de todos” destaca Adrian
Mercado, CEO del Grupo.

LLa ubicacion exacta lo deja al edificio
a media cuadra de Av. Olivera, a 400
mts. de la AU. Perito Moreno, a 700
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mts. de la estacion Floresta del Ferro-
carril Sarmiento.

“En cuanto a las caracteristicas, las
unidades son aptas para uso profe-
sional, con un amplio local comercial
en planta baja y amenities en el Ulti-
MO piso, de estética moderna y estilo
sofisticado para la zona” anade Mer-
cado.
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“Tienen un estar-comedor, dormitorio
y cocina con carpinteria moderna, con
vidriado hermético (DVH) al frente.
Todas las aberturas seran doble con-
tacto y en la ventana de abrir tendra
camara condensadora de presiones,
lo que le otorga gran resistencia a

la infiltracion de agua vy aire”, apunta
Alfredo Lunich, Director Comercial de
C&S Empresas.

“En cuanto a los pisos, seran de ma-
dera o simil madera, en porcelanato
para los balcones y banos, al igual
que las paredes de los sanitarios, los
cuales tendran vanitorys Roca, Ferrum
o similar. Cada unidad llevara la ins-
talacion de electricidad, telefonoy TV
de acuerdo a planos. También tendran
instalacion de baja tension para timbre
y portero eléctrico.
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PLANTA DPTOSAYD
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3.00

PLANTA DPTOSBYC

Ademas, un dato importante a tener
en cuenta: todas las unidades conta-
ran con conexion para lavarropas, lo
que le otorga al edificio un valor agre-
gado, dado que los futuros habitantes
no tendran necesidad de utilizar un
laundry, abaratando asi las expensas”,
sentencia Lunich.

En general, a todos estos beneficios,
lo que se destaca de la obra son la
luminosidad, las terminaciones de cali-
dad y los amplios balcones y terrazas.

También el valor por metro cuadrado
es una de las ventajas del proyecto,
con un promedio de u$s 2.150 por
m? para unidades que dan al frente o
contrafrente y que tienen de 48 a 58
metros cuadrados.

Una forma de compra para quienes
optan por la financiacion es con una
entrega del 40%, un 50% financiado y
otro 10% en el momento de la pose-
sion.
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Superficie entregada por afio y proyectada (m2)

LA SUPERFICIE EN PROYECTO Y CONSTRUCCION ELEVA UN 48%
EL PROMEDIO HISTORICO DE UNA NUEVA SUPERFICIE.
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Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria.
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Indice promedio costos de la construccion

OBRAS NUEVAS

Comparativo . Afo 2015 . Afo 2016 . Afo 2018

1.400 1.500
1.200 U$SIM2 US$SIM2
Ussivz ‘ 1,000 M S:209
U$SIM2

Us$siM2

CASAS EDIFICIOS
Costo de la E Costo de la
construccion construccion

Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria.
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Indice promedio costos de la tierra

en C.A.B.A.

Comparativo (valores minimos y maximos)

. Afo 2015 ’ Ao 2016 . Ao 2017 ‘ Ao 2018

CIUDAD DE
BUENOS AIRES

Valor de la tierra

DESDE HASTA
U$SIM2 U$S/M2 U$S/M2

1.000 1.500

Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria.
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Indice promedio costos de la tierra

en Z.ona Norte

Comparativo (valores minimos y maximos)
@ A0 2015 @An02016 @ Ano2017 @ Afo 2018

" CORREDOR MAIPU
Valor de la tierra
LESTA HASTA

500 800 1.000 500

Us$SiM2 Us$SiM2 U$s/m2 U$S/M2

CORREDOR LIBERTADOR
Valor de la tierra

’

HASTA HASTA

600 1.000 800 1.100

Us$sim2 U$SiM2 U$s/M2 U$s/m2

Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria.
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Desde Adrian Mercado se
encaro una investigacion
para evaluar la trayectoria
emocional de la gente a
la hora de elegir qué tipo
de amenities les gustaria
tener en un edificio de
departamentos.

Trayectoria emocional

de los amenities

E formul6 una sola pregunta
suministrando una iconografia
para facilitar las respuestas.

Pregunta: ;{qué tipo de amenities
le produce mas felicidad?.

La muestra aleatoria estuvo compues-
ta por 250 entrevistados de CABA,
entre 6y 70 anos de edad.
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Amenities evaluados: piscina, coche-
ra, zona kids, SUM, parrilla individual,
laundry, plaza de mascotas, gym, mi-
crocine, sala de ensayo con acustica,
SUM de cavas, solarium, seguridad 24
horas, control de acceso digital, mini-
golf y business center.

iconografias @ @ @ @
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Evaluacién de los amenities
REPERCUCION EMOCIONAL SEGUN CADA GENERACION

Categorizacion: @ Muy feliz @ Feliz @ Normal @ No feliz

Lo

[ ] oo O
= ix | 9 X | B ")
PISCINA | COCHERA ZONA SUM PARRILLA | LAUNDRY |PLAZAPARA| GYM
KIDS INDIVIDUAL MASCOTAS

B
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OANORNO,
OANOCRNO®,
OANORN®
OANOCRNO®,
OANORNONN®
DANORNONN®

Baby boomers @ @
52 a 70 afios

Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria. Muestra 250 casos.
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Evaluacién de los amenities
REPERCUCION EMOCIONAL SEGUN CADA GENERACION

Categorizacion: @ Muy feliz @ Feliz @ Normal @ No feliz
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Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria. Muestra 250 casos.
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Trayectoria emocional de los amenities

_%e Piscina (ascenso) & Parrilla individual

(ascenso, caida y ascenso)

Por encima
de la media

o

o

Por debajo
de la media

@® Poca felicidad Mucha felicidad @ o ()

7» Cochera (ascenso) E Laundry (ascenso y caida)

e ol

,/'\\

e e e (=)
Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria. Muestra 250 casos.
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Trayectoria emocional de los amenities

¥ Microcine (caida) ‘@ Seguridad 24 hs. (ascenso)

I i

Por encima
de la media

o
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e

P

Por debajo
de la media

@ Poca felicidad Mucha felicidad & e ()
&2 Salon de ensayo r@j Control de acceso digital
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/-\ /

™

e e e (=)
Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria. Muestra 250 casos.
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Trayectoria emocional de los amenities

;;; Zona Kids (ascenso y caida) Plaza de mascotas (ascenso)

@® Poca felicidad Mucha felicidad @ (<)

Por encima
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o
N

o

Por debajo
de la media

Q SUM (ascenso)

DAY W

IWI Gym (ascenso)

o

o

@ e @ e

Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria. Muestra 250 casos.
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Trayectoria emocional de los amenities

hI SUM de Cavas (ascenso) L Minigolf

(ascenso, caida y ascenso)

Por encima
de la media

o

o

L PO

Por debajo
de la media

@® Poca felicidad Mucha felicidad @ o ()

Solarium '.?.'; Business Center (ascenso)
(ascenso y amesetamiento)

__// i //

o
o

e e e (=)
Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria. Muestra 250 casos.
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PRINCIPALES CONCLUSIONES

Amenities: ¢cuiles son
los preferidos?

Buscar un edificio o torre con amenities se volvio cada
vez mas comun en los ultimos anos, pero no todos los
servicios se valoran de la misma forma. ;Cuales son los
preferidos segun la edad?

44 EL edificio cuenta con piscina, sobremanera o los dejan pasar casi

solarium, parrilla, espacio COMO Si NO existieran.

para chicos, laundry, esta- Lo cierto es que, apenas se empeza-
cionamiento y un sinfin de beneficios ron a sumar a los nuevos desarrollos,
mas, con seguridad las 24 horas”. las propuestas con este tipo de adi-

cionales cobraron mucho auge.
La larga lista de servicios forma parte

de algunas de las propuestas que de- Con el tiempo algunos se empezaron
tallan los brockers a la hora de ofrecer a sentir practicamente como necesa-
un departamento para alquilar o com- ros para la vida cotidiana , mientras

prar, y que muchos clientes valoran de que otros quedaron en desuso.
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Claro esta que la valoracion depende
también de la edad, y de acuerdo a
una investigacion de Adrian Mercado,
que toma en cuenta mas de una do-
cena de amenities: piscina, cochera,
zona kids, SUM, parrilla individual,
laundry, plaza para mascotas, gym,
microcine, salon de ensayos, SUM
de cavas, solarium, seguridad las 24
horas, acceso digital, minigolf y bu-
siness center. La generacion Y, que
son aquellos que tienen entre 19 a 35
anos, es la que se siente mas feliz con
la mayoria de los adicionales; mien-
tras que la generacion de los Baby
Boomers, que son los propietarios de
entre 50 y 70 anos, es la mas insatis-
fecha y que menos valora los ameni-
ties.

Mas alla de la edad y el uso que pue-
dan darle a ciertos servicios, en térmi-
nos generales, también hubo cambios

que impactan en todas las generacio-
nes por igual y que hicieron que algu-
NOS suban en importancia mientras
que otros la fueron perdiendo.

Por ejemplo la piscina es uno de los
amenities mas valorados, al igual que
el SUM, con una tendencia cada vez
mas influyente en las decisiones de
compra de los clientes. La importan-
cia, decididamente, fue creciendo.

Lo mismo sucedio con el control di-
gital para acceso a edificios y la se-
guridad. Por una cuestion de publico
conocimiento, cuando es dificil erradi-
car el miedo de la sociedad y la hora
de entrar a una cochera es peligrosa,
tener un control las 24 horas es muy
valorado.

Como decisiones que también suman
valor para los usuarios se consideran
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mucho los espacios para mascotas
por un lado, y el gimnasio por el otro,
los fueron tomando cada vez mas
fuerza.

En el otro extremo se encuentran los
servicios que perdieron valor, entre los
cuales el que mas cae es el laundry,
ademas del microcine.

Otro amenities que tienen muchos
vaivenes son las salas de ensayo o las
parrillas individuales, esto ultimo va de
la mano al crecimiento de la valoracion
del SUM.

El business center y las cavas
tuvieron un crecimiento muy pronun-
ciado en los ultimos tiempos, dos
espacios mas nuevos que fueron rapi-
damente aceptados.
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Grupo Adrian Mercado sigue creciendo

En el marco de la Comunidad Adrian Mercado, la empresa incorpora dos nuevos miembros.

LUIS MARINO | Colegiales, Ciudad de Buenos Alres | C.U.C.I.LB.A. 4400

Luis Marino al momento
de acordar el ingreso a la
Comunidad, junto a Leandro
i N Mercado y Carolina Gervasi
aiges. | 3\ &Y (Adridgn Mercado S.A.).

LaI de Luis Marino ubicado en Virrey Avilés 3283, CABA. Tel.: 5258-8707. Pagina web: www.comunidad.adrianmercado.com.ar/Imarino

OSVALDO COSTILLA | San I\/Ilguel de Tucu man | Mat. 071 - cColegio Profesional Martilero y Corredor Pablico de Tucumén

Osvaldo Costilla, luego

de rubricar su alianza a la
Comunidad, acompariado por
Leandro Mercado y Carolina
Gervasi (Adrian Mercado S.A.).

Local de Osvaldo Costilla en Corrientes 1307, San Miguel de Tucuman. Tel.: (0381) 4321584. Pagina Web:.\r/vww.comunidad.adrianmercado.com.ar/ocostilla
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Una empresa integramente argentina — -é

www.grupoadrianmercado.com | (+54) 11 4343-9893 | @Q@®
Adrian Mercado S.A. - Av. A. Moreau de Justo 740 4° 19, CABA - C.U.C.I.C.B.A. N° 5604 - C.M.S.I. N° 5712

Adrian

BUREAU VERITAS &
Certification
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