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EDITORIAL

Oficinas y locales comerciales:
la reconstruccidén

RAS dos afnos impactados por una pandemia global que cambi¢ la forma de trabajar y con-
sumir en todo el mundo, el mercado de inmuebles comerciales y de oficinas se enfrenta hoy
a otra realidad, |a cual trae, como todo cambio, muchas oportunidades.

El primer dato que observamos es que el 2022 arranco con un “panorama’” mas claro para estos
rubros y con algunos datos a favor como para proyectar a futuro. La caida de los precios, en
ambos segmentos, ya encontrd su piso, y ahora es tiempo de volver a impulsar las propieda-
des tanto para el alquiler como para la venta, desde un nuevo lugar y teniendo en cuenta dife-
rentes necesidades de la demanda.

Lentamente empieza a notarse mas movimiento con nuevas pretensiones. Las oficinas ya no
seran como en la pre-pandemia, pero muchas empresas estan eligiendo la modalidad de traba-
jo hibrido, por lo cual estos espacios no van a desaparecer, sino que se estan reformulando. Y
hay que estar atentos.
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En locales, también empiezan a recuperarse algunas zonas y a surgir nuevos rubros atractivos
para invertir, los cuales se fortalecieron en lo ultimos tiempos y hoy son furor.

Desde Adrian Mercado visualizamos un escenario positivo comparado con los dos afnos ante-
riores, donde o0 mas importante tiene que ver con saber aprovechar las oportunidades de un
NnUevo escenario.

Tras una investigacion, te presentamos un informe con los datos concretos sobre precios, oferta
y demanda de oficinas y locales comerciales. Ademas, qué modificaciones hay que tener pre-
sente hoy a la hora de encarar cualquiera de los dos segmentos para no quedar desactualizado
con las exigencias del mercado.

Adrian Mercado
CEQO del Grupo Adrian Mercado
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Oficinas: perspectivas 2022

Tras dos anos de pandemia donde muchas empresas se volcaron al home
office, en 2022 empiezan los ajustes a una nueva realidad hibrida entre el

trabajo presencial y a distancia. Asi impacta en las propiedades

L 2020 sorprendié al mercado
__inmobiliario en general, y al de
oficinas en particular, con un revue-
lo en las organizaciones. La llega-
da “obligada” del home office dejé
espacios vacios casi todo el afio, si-
tuacion que se prolongo hasta fines
de 2021,

El aprendizaje acumulado durante
ese tiempo sirvio para repensar la
forma de trabajo, y especialmente,
entender si era necesario o no que
permanezca todo el personal, un
promedio de 8 horas diarias, en el
Mismo espacio.

La pandemia reformulo la forma de trabajo y el retorno a las oficinas
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A partir de las buenas y malas experiencias el mercado de oficinas empezé a reestructurarse, y
no 1o hizo solo en metros cuadrados, con varios inmuebles que desaparecieron o se reformularon,

sino también con la forma en qué, esos metros cuadrados, tenian que organizarse para una nueva
realidad.

Ahora, aparecen formatos innovadores, diferentes esquemas de precios y huevas oportunidades
para revalorizar las oficinas.
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Operaciones que sobrevivieron

Hasta hace pocos meses
el segmento de oficinas
se movio por “decisiones
impulsivas”. ;Como esta
hoy?

\/i;i‘a aérea Corredor 9 d Julio

L 2021 termino con una demanda y oferta de oficinas que los expertos denominan “impulsi-
___vas”. Muchas operaciones fueron motivadas por la necesidad de financiaciéon a corto plazo
de algunas empresas, o por la necesidad de achicarse para utilizar mejor los sobrantes de metros

cuadrados debido al trabajo remoto.

Por otro lado, hubo una demanda que permanecio activa, especialmente porque vieron una oportuni-
dad y aprovecharon la posibilidad de adquirir una oficina a precios de alquiler en su piso historico.
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Tras esta dinamica en las negociaciones, comienza a
observarse una leve recuperacion del mercado de las
oficinas, tanto las Premium como en las de inferior clasifi-
cacion.

La incipiente recuperacion se debe, en parte, a que algu-
nas empresas redefinieron su operacion y ya saben qué
dotacion presencial necesitan para continuar con sus
actividades. Esto ayuda a definir, al mismo tiempo, cual
es la superficie ociosa que tienen, lo que los lleva a la
mejor utilizacion de metros cuadrados o los impulsa a la
buUsqueda de nuevos destinos.

Otra parte de la demanda esté impulsada por la oportuni-
dad de alquilar en el centro a precios que se encuentran
en su piso historico.

Puerto Madero brinda una excelente imagen corporativa
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Regreso a las oficinas

Una de las dudas de muchas empresas y trabajadores es
como se ira acomodando el ritmo de trabajo, si llegara a
darse un regreso total a las oficinas o sera mixto.

En este sentido, segun pudo averiguar Adrian Mercado,
las opiniones estan totalmente divididas, entre los que
sostienen que hay que volver y los que no.

Desde la compania, y tras un analisis realizado en di-
ferentes empresas, se observa que la vuelta ya se esta
dando en aproximadamente un 60% de la dotacién de
personal, dependiendo de si son empresas u organis-
mos publicos, y que se llegara a un 75% de la presencia-
lidad en el segundo semestre del ano.

Al mismo tiempo, se estima que un 25% del trabajo se
volvera definitivamente remoto y que muchas empre-
sas, en especial las mas jovenes, optaran por espacios
flexibles 0 de usos multiples donde conectarse con cual-
quier tipo de dispositivo para trabajar.

Un 60% del per;onal volvié a las oficinas
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Vacancia y precios

Otro de los grandes temas que preocupa a los inversores y desarrolladores es como ira

evolucionando la vacancia y qué pasara con los precios. Te lo adelantamos en este informe

ESPUES de un periodo en baja, se espera que el ‘

mercado esté cada vez mas activo en 2022, con una |
vacancia que se ira reduciendo de a poco, y con opera- :
ciones que se iran cerrando fruto de negociaciones agre-
sivas, como ha sido 2021. Hay mucha oferta y la com-
petencia en precios es feroz.

En cuanto a zonas, el norte de la Ciudad Auténoma de
Buenos Aires y el corredor Panamericana siguen sien-

do las mejores alternativas porque la demanda estuvo
acompanando el deseo de “ir hacia lo verde” y llevar las
oficinas cerca de la casa.

Sin embargo, los distritos clasicos como el Microcentro,
Catalinas, Puerto Madero y la 9 de Julio, siguen sien-

do el lugar elegido por muchas empresas de primera
linea que, por accesos, cercania o por su actividad espe-
cifica, necesitan estar en esos lugares. Esto permite anti-

cipar que habra oportunidades para todo el segmento de "‘;f_;_i-,ﬁ. e~ -
oficinas en toda sus categorias y ubicaciones. : ——===——"" Nodo Av. Gral. Paz y AU. Panamericana
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Otro dato llamativo es que se observa una consolidacion del Polo Tecnolégico de Parque Patri-
Cios COMo una zona que seguira creciendo.

Valores

Analizando los valores del metro cuadrado, en lo que son ubicaciones y categorias Premium, aun-
que se esperaba un derrumbe en los precios de alquiler, estos no han caido tanto y se siguen
moviendo en una franja que va desde los 25 a los 32 dolares el metro cuadrado. Estos precios se
dan en oficinas AAA y puntualmente en algunas torres de Catalinas, Plaza Roma, Puerto Madero,
Corredor Libertador y Polo DOT.
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En el centro, y en aquellos espacios de menor categoria, se encuentran precios mas bajos y muy
competitivos, de entre 10 y 20 ddlares el m2, dependiendo de las superficies, ubicaciones y funcio-
nalidad.

En medio de este escenario, las oficinas clase B parecen ser las mas resistentes.

En la actualidad, la demanda se esté orientando hacia los barrios mas alejados del microcentro
como Palermo, Belgrano, Recoleta, Monserrat y Parque Patricios que cuenta con incentivos fisca-
les por ser Polo Tecnoldgico.

Dentro del centro hay demanda sobre el Corredor de la 9 de Julio ya que los valores bajaron y se
puede ir a una clase B sobre Cerrito o Carlos Pellegrini.

Los valores, en estos casos, van
desde los 7 u 8 dolares el metro
cuadrado hasta los 13 0 15 ddlares
promedio dependiendo el edificio,
las caracteristicas de sus espacios y
la antigliedad.

TS mem e~ I

El Corredor 9 de Julio ofrece oportuhidades con valores én baja
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Oficinas. Evolucién del valor promedio del m2

en USD para la venta en CABA
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Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria, Division Corporate
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Oficinas. Evolucién del valor promedio del m2

en USD para la venta en GBA
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Oficinas. Valor alquiler del m2 en USD
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Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria, Division Corporate.
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Cdémo son las nuevas oficinas

Los espacios de trabajo ya no son como antes. Mas amplios, con mucha

ventilacion y “menos jerarquicos” son las claves que los caracterizan

AS oficinas post-pandemia ya no o

son como las que se usaron has-
ta 2019. Los espacios tuvieron que
modificarse y ahora, que de a poco
se empieza a volver a la normalidad
y muchos empleados utilizaran nue-
vamente sus puestos de trabajo, los
cambios fueron inmediatos y hay nue-
vas tendencias en las organizaciones.

Una de las primeras modificaciones
fue la desaparicion de los despa-
chos exclusivos y los puestos asig-
nados de toda la vida. Ya no existen
los ambientes para altos directivos,
sino que hay areas abiertas, am-
plias, que fomenten las relaciones
sociales, con grandes escritorios
compartidos y ambientes espacio-
sos con mucha ventilacion.
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Los modelos hibridos se han convertido tras la pandemia en la nueva realidad. Esto quiere decir
gue los empleados no van todos los dias a las oficinas. Entonces hay que seleccionar dia y hora
que asistiran, en general en una agenda compartida, donde se registra la cantidad de personas
que estaran por fecha, para evitar grandes congestionamientos de gente.

Por otro lado, esos dias de trabajo presencial son para metodologias colaborativas como el design
thinking o simplemente para intercambiar impresiones o resolver dudas con los compaferos. Las ta-

reas individuales se siguen haciendo en los hogares. De todos modos, también hay mucha demanda
cuando se trata de hacer tareas de concentracion que muchas personas no consiguen en sus casas.

De esta manera, los nuevos espacios de oficinas son ambientes enormes con escritorios comparti-
dos, los cuales no son de uso exclusivo de ninguna persona; son flexibles como para modificar si
es necesario; tienen todo el equipamiento para trabajar y mas espacios de recreacion.

Esto implica que la foto familiar sobre el escritorio ya no va mas, porque mafana, o en el turno tar-
de, otra persona puede ocupar ese lugar.

Estos ahorros que se consiguen mediante la eliminacion de los puestos de trabajo asignados se
reinvierte en un aumento de zonas de ocio y relajacion.

También, en muchos casos, existen salas cerradas, vidriadas, para los momentos que se necesita
hacer reuniones de varias personas y no se puede estar en el ambiente comun generando bullicio.
Muchas de esas “peceras” son con mostradores altos y parados o con banquetas, ni siquiera el
escritorio tradicional 0 mesa grande.

De esta manera, en este ecosistema flexible no existe un unico espacio laboral sino diferentes
“escenarios de trabajo” que se complementan buscando el bienestar y la maxima productividad
de las plantillas.

Mercado x Mercado | Marzo 2022 | Inmuebles comerciales: Oficinas y Locales 17
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Mas seguridad

Desde el inicio de la pandemia la proteccion y seguridad de los empleados ha sido clave. Por
ello, el mobiliario de oficina post-covid incluye pantallas de proteccion que garantizan la separa-
cion entre usuarios, con todos los componentes esenciales para que se un lugar seguro, sostenible
y saludable y, a la vez, generar un ambiente que inspire, motive y fomente la interaccion.

Esto quiere decir que el alcohol en gel, los medidores de temperatura y todos los elementos que
garanticen una mayor desinfeccion de los espacios, por ahora, seguiran estando presentes.

El control y cuidado sanitario de los empleados es fundamental

Mercado x Mercado | Marzo 2022 | Inmuebles comerciales: Oficinas y Locales 18
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Oficinas: Argentina y la region

Un repaso por la situacion de los espacios de oficina a nivel local y en los

paises de la region. Oferta, demanda y oportunidades

L mercado de oficinas cerré con una marcada estabilidad en toda la re-
gion latinoamericana, aunque de acuerdo a la economia, algunos paises
tuvieron mas oportunidades que otros.

Asi se desprende de una investigacion realizada por Adrian Mercado, donde
se muestra que, por las condiciones del mercado, se dieron mayores oportu-
nidades por la recuperacion del sector. Entre ellas se encuentran Bogota en
Colombia y Santiago de Chile, donde hay falta de unidades para el alquiler.

Por otro lado, a nivel general se observa una gran incertidumbre sobre qué
pasara con el retorno de los empleados a las oficinas, ya que todas las em-
presas estan en proceso de reorganizacion, no solo a nivel local, sino
regional y mundial.

Esto se ira definiendo a lo largo de los primeros meses. De todos modos, para
este 2022, habra una baja de la vacancia porque habra un retorno a los pues-
tos de trabajo, aunque sea hibrido.

' Centro financiero de Bogota, Co]on%bia

Mercado x Mercado | Marzo 2022 | Inmuebles comerciales: Oficinas y Locales 19
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Vista del’ centro finénciero de Santiago de Chile
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Desde otro lado, la reactivacion del
uso de los espacios de oficinas y la
expectativa de una menor superfi-
cie en construccion y en desarrollo
podria revertir esta tendencia en los
proximos semestres.

En cuanto a precios, no se registran
en la region grandes cambios de
los valores del m2. Muchos ya baja-
rony, en otros casos, se mantienen
igual y no habra aumentos por la
devaluacion de las monedas frente
al dolar.

En precios, el valor de renta prome-
dio de las oficinas clase A en Bue-
nos Aires, Santiago y Bogota cerra-
ron el afio con tendencias similares
en USD 24,7 por m2; USD 19,3 m2y
USD 18,1 m2.

20



l-\‘\ ?&c}ién Mercado

I.ocales comerciales:
situacidon actual

Los locales son los inmuebles mas golpeados por la pan-
‘ . . s -
- demia, debido a la caida del consumo. En un relevamiento
H[]UIH de Adrian Mercado te contamos qué puede pasar en 2022
7
il

Monte A pandemia azot6 duramente al segmento de locales
TEITERCLE comerciales, provocando el cierre de muchos nego-
cios, especialmente chicos, que no soportaron las res-
tricciones que durante largos meses de impusieron en la
Argentina.

Como consecuencia de esas medidas, entre 2020 y 2021
hubo cierres, caia en el precio de los alquileres y una
demanda totalmente planchada en el sector, sumada a
la aparicion de un competidor que se fortalecia como es
el comercio electronico.

l

il

—

il

Peatonal Florida
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Frente a esta situacion, los ultimos meses del ano pasado, y los primeros indicios de este afo, anti-
cipan algunos cambios que pueden ser alentadores para el sector. Poco a poco empieza a verse
un mayor movimiento, con una demanda mas activa y la apertura de espacios comerciales.

Esta reactivacion se da especialmente en superficies pequefas que se encuentran ubicadas en
los barrios. Este tipo de inmuebles son los que comenzaron a aportarle mas dinamismo al sector
de la mano nuevos rubros que empiezan a cobrar interés.

En una investigacion de Adrian Mercado revelamos como estan los precios de alquiler y venta,

cuales son las zonas mas atractivas, que tipo de tipo de negocios empiezan a recuperarse y cua-
les son las expectativas para el resto del ano.

Locales en Av. Rivadavia al 6800, Flores.
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Ocupacion de espacios

Tras dos anos de paralisis, el mercado
empieza a tomar dinamismo en algunas
zonas, mientras que otras todavia estan

1L

i | Fl l' ’
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A cantidad de carteles de alquiler o venta sobre los

locales comerciales fue una de las peores muestras
de la gravedad que atravesaba el sector en los ultimos
tiempos. Cuadras enteras totalmente apagadas, con per-
sianas bajas y hasta los espacios abandonados.

La principal muestra de esta realidad fue el microcen-
tro porteio, golpeado duramente por la pandemiay el
cambio de habito en las empresas, con la obligacion de
reconvertirse al home office.

En este contexto, solo en el tercer bimestre de 2021, se
detectaron un total de 514 locales en venta, alquiler o ce-
rrados en la ciudad de Buenos Aires.

La avenida mas golpeada fue la Avenida Santa Fe. Sin
embargo, la arteria comercial que sigue liderando el ran-
King de las zonas comerciales en crisis es la peatonal
Florida, que desde el segundo bimestre del 2020 hasta
la actualidad suma 43,08% de sus locales vacios. Mien-
tras tanto, la via que hasta ahora logro paliar mejor la
desocupacion de comercios es la Avenida Rivadavia con
el 29,1% de vacancia.
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' Locales en Av. Santa Fe al 1400, Recoleta

el =
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De acuerdo a la investigacion de Adrian Mercado, en la mayoria de las avenidas comerciales rele-
vadas hubo cierre de comercios. Entre ellas se encuentran los recorridos por la Avenida Cérdoba
entre el 4000 y 5300; Avenida Pueyrreddn entre el 0 y 1200; Avenida Corrientes desde el 200 al
6800; Avenida Cabildo del 0 al 1800; Avenida Santa Fe del 700 al 5300; Avenida Rivadavia entre el
2000 al 2800, 4900 al 5400, 6300 al 7400, y 11000 al 11600; y la peatonal Florida en su totalidad.

Desde el comienzo de la pandemia, solamente se registraron mas locales ocupados en la ave-
nida Avellaneda, entre el 2800 y 3800.

Esta investigacion confirma que las propiedades comerciales fueron las mas afectadas durante los
dos ultimos anos, especialmente porque, salvo los espacios de ventas de productos esenciales,
no pudieron operar con normalidad.
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El mercado hoy

En cuanto a las perspectivas, desde fines de 2021 y en los primeros dos meses de 2022, se empe-
z6 a observar una lenta pero alentadora recuperacion del sector. Esto también tiene que ver con
el regreso a la normalidad de varios sectores, que obliga a volver a comprar algunos productos y
utilizar otros servicios.

Por ejemplo, en el arranque del ano, con el regreso a las clases presenciales, todo lo que es indu-

mentaria y Utiles escolares se tuvo que poner al dia, ya que fueron dos anos donde hubo menos
uso y desgaste de estas cosas.

— -

Localés en Av. Avellaneda al 2900, Flores
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Precios

Un repaso por los valores para el alquiler
o la venta. Oportunidades y opciones para

la compra-venta

A situacion actual de precios de los locales comercia-

les encuentra un mercado con un precio promedio por
metro cuadrado de $ 776 para alquiler, y de 2.431 ddla-
res para la venta.

Existe, obviamente, una marcada disparidad en los va-
lores dependiendo de la zona y el tamafo del inmueble.
Los precios més altos en la Ciudad de Buenos Aires se
registran en el norte, y en unidades de menor superficie.
Los minimos, por el contrario, corresponden a propieda- = :
des de grandes dimensiones y en la zona sur. o i Locales gastronomicos en Palermo

En cuanto a la oferta para alquilar, hay mayor disponibilidad en el barrio San Nicolas, con el
17,9% de los locales con el cartel de “se alquila”; le sigue Balvanera con el 10,2%; Palermo con el
7,1% vy Villa Crespo con el 6%.

En cuanto a las oportunidades de venta, aparecen los mismos barrios: Palermo con el 8,9% de los
locales; Balvanera con el 8,8%, San Nicolas con el 8,6% y Villa Crespo con el 6,8%.
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Precio promedio de VENTA por un local
de 60 m2 en CABA, segun la zona

Fuente: Direccién General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda
y Finanzas GCBA), sobre la base de datos de Argenprop

Mercado x Mercado | Marzo 2022 | Inmuebles comerciales: Oficinas y Locales

27



l-\‘\ f&lﬁ?ién Mercado

Precio promedio de ALQUILER por un local
de 60 m2 en CABA, segun la zona

V.Real "M Castro
Versalles Vélez
Sarsfeld Floresta

P. Patricios

V. Luro
Liniers
P. Avellaneda DTS sun
N. Pompeya s 30-1 81
Mataderos
V. Soldati
V. Lugano
N
O % E V. Riachuelo
Fuente: Direccién General de Estadistica y Censos (Ministerio de Hacienda
S y Finanzas GCBA), sobre la base de datos de Argenprop
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Rubros en auge

El cambio en la oferta y demanda de locales comerciales vino
acompanado del auge de nuevos rubros y una modificacion en los habitos

de consumo. Te contamos los que crecieron con la pandemia

-

OS locales comerciales atravesaron dos anos de incertidumbre provoca- =

dos por una pandemia que afectd a toda la sociedad y provocd un cambio
en la vida cotidiana de los argentinos y el mundo en su totalidad. Esto obligd a
una reorganizacion a partir de nuevas estructuras de trabajo, como fue el caso
del home office; la escuela virtual: los centros de recreacion y entretenimiento
cerrados, entre otras cosas.

Todo esto provoco que las familias recurrieran a nuevas formas de entrete-
nimiento, alimentacion, y hasta incluso la busqueda de un estilo de vida méas
saludable en tantas horas de encierro.

Como consecuencia, la modificacion en los habitos de consumo impactoé en
el crecimiento en ventas de algunos rubros, y donde mas se vieron reflejados
estos fendmenos fue en el caso de la alimentacion y salud, ya que, al pasar
mas tiempo en sus hogares, mucha gente adoptd una forma de organizarse.

En cuanto a los comercios, los rubros que mas surgieron fueron aquellos vin-

culados con la vida sana, los deportes al aire libre, farmacias de tipo ho- — - L
meopaticas y dietéticas. Nuevos habitos de consumo alimenticio
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En el otro extremo, también cobraron mas importancia los supermercados de cercania, l0s cuales
fueron clave para que la gente puede movilizarse hacia zonas muy lejanas.

También hubo una nueva moda surgida en el rubro de alimentos y restaurantes, que no tiene que
ver con la vida sana, pero que se convirtio en tendencia en los ultimos tiempos que tiene que ver
con el auge de las cervecerias, tanto artesanales como industriales, asi también como las ham-

burgueserias, que se convirtieron en un rubro muy exitoso dentro de la gastronomia.

Esto hizo que algunos locales pudieran sobrevivir y encontrar una demanda activa e interesada en
desarrollar nuevos emprendimientos, la cual sigue siendo actualmente una gran oportunidad.

Auge de las cervecerias en los ultimos arios

L3 -
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Conclusidén

CON precios establecidos en un nuevo piso, el segmento de oficinas y locales comerciales
arranca un afno con la esperanza de recuperarse. El trabajo sera lento y con mas ventajas
para algunos barrios que otros, pero especialmente en oficinas, se sabe que habréa un retorno
hacia los puestos de trabajo y se volveran a alquilar unidades, aungque el negocio sea diferente y la
demanda mas especifica.

En locales comerciales, gran parte de la actividad depende de los niveles de consumo y el po-
der adquisitivo de los argentinos, pero nuevos rubros son el puntapié para pensar que existen
oportunidades para explorar. Ademas los negocios esenciales seguiran su rumbo.

La clave, para Adrian Mercado, sera adaptarse rapidamente al nuevo contexto. Empresas pe-
quenas, medianas y grandes deben entender que las modalidades de trabajo seran mas flexibles,
pero la mayoria de los empleadores quieren que su personal vuelva a la presencialidad en algun
momento. En cuanto a los espacios, seran mas abiertos, y llega el fin de los “despachos exclusi-
vos”. Hay que observar el cambio y girar rapidamente para estar al dia.

Desde Adrian Mercado entendemos gque sera un ano de grandes desafios pero con mas claridad
que los dos pasados, sin restricciones para trabajar full time.

Se vienen mas analisis por segmentos y rubros para enriquecer nuestra relacién con los clientes y
los medios. Que el 2022 traiga buenas noticias.
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