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Fin de la
transicion,
a la espera

de hechos

concretos.

L 2016 fue un ano de transicion para el mercado inmobiliario. Si
bien arranco con muchas expectativas, en la practica no fueron
muchas las operaciones que se concretaron ni los desarrollos
que se emprendieron.
Finalmente se espera que 2017 marque el camino de la recuperacion
en varios frentes: en la compra-venta de propiedades; en el desarrollo de
nuevas obras; y en el alquiler de locales, oficinas o naves industriales, o
que mostraria una recuperacion de la economia.
Al término del primer trimestre, los datos reales indican que la cantidad total
de las escrituras de compraventa de inmuebles registré en febrero un creci-
miento de 56,9% respecto del nivel de un ano antes, lo que es positivo.
El monto total de las transacciones realizadas se elevd 186,9%, a $7.658
millones.
Otro dato importante tiene que ver con la cantidad de ventas que se rea-
lizaron con créditos hipotecarios, que son las estrellas del mercado en
este momento.
En febrero, las escrituras formalizadas con hipoteca bancaria totalizaron
693 casos, 165% mas que las registradas un ano antes, y representaron
el 23% del total, frente a 13,6% de un ano antes. En valor subieron de
9,7% a 15,1% del total.
Con estos datos obijetivos, se espera que en los proximos meses el mer-
cado del real estate se siga recuperando.
En el caso de las unidades residenciales, las expectativas estan centradas
en la posibilidad de la clase media de acceder a la vivienda gracias a los
préstamos de los bancos privados y publicos, ademas del plan Procrear.
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Para esto, los desarrolladores también tendran que empezar a pensar en
obras que estén a su alcance, después de anos de construir Unicamente
para los sectores de mayor poder adquisitivo que tenian el dinero para
comprar. Ahora podria aparecer un nuevo comprador gue necesita otro
tipo de viviendas a su alcance.

En cuanto a las propiedades comerciales, locales y oficinas, también se
espera que se recupere la demanda y con ellos los precios, siempre que la
economia empiece a dar senales verdaderas y duraderas de crecimiento.
En el caso de las oficinas, muchas empresas estuvieron estos anos con-
tenidas y tienen necesidad de mudarse y agrandar sus espacios, lo cual
puede ser un disparador para que se muden a mejores instalaciones.
En el caso de los locales, con los precios de renta en caida por la baja
demanda, también podrian volver a la mira de los inversores si las expec-
tativas de consumo mejoran.

En este escenario, desde Adrian Mercado se vislumbra un escenario mas
positivo siempre y cuando se concrete la esperada recuperacioén y
crecimiento economico.

Por otro lado, se mantiene la prudencia teniendo en cuenta que un factor
que puede atentar contra el inversor o comerciante local es la apertura
desmesurada de las importaciones, que amenacen a la produccion local.
Si todo se da en su medido equilibrio, el consumidor recupera el optimis-
mo vy llegan los esperados inversores, podra ser un ano donde los resulta-
dos vuelvan a ser alentadores.

Creemos que paso la transicion, es hora de poner las cartas sobre la
mesa y que se den hechos concretos.
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Naves industriales: a la
espera de la reactivacion
de la economia.

Es un sector que esta atado directamente a la recuperacion
de la economia. Si se modera la inflacion y llegan
inversores, entre otros cambios de politicas econdémicas,
podria recuperarse hacia fin de ano.

igados directamente a la activi- Acosadas por costos que se incre-
‘ dad econdmica, los depodsitos y mentan, un délar que pasd de $9 a
entros industriales tuvieron un $14 a comienzo de 2016 v las tarifas
2016 “amesetado”. No hubo grandes de los servicios publicos que se dupli-
cambios en cuanto a la incorporacion caron, ciento de empresas decidieron
de nuevos metros cuadrados, ni los mudarse en los ultimos anos a propie-
precios se movieron significativamente. dades mas chicas, a fin de enfrentar
la menor rentabilidad vy la crisis que
El mercado de galpones, depdsitos persiste y atenta contra la llegada de
y naves industriales viene sufriendo NUevos inversores.

varios cambios en los Ultimos anos.
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Sin dudas, para quienes tienen este
tipo de propiedades en alquiler no es
un buen momento, y menos aun, para
quienes piensan en desarrollar proyec-
tos para lograr la instalacion de nue-
vas industrias.

A estos factores que se arrastran
desde hace algunos anos, y que afec-
taron la actividad industrial, se suma
una mayor caida de la actividad en el
primer trimestre de este ano, que de
acuerdo a datos del INDEC derivo en
la peor baja de la capacidad instalada

en la industria de los ultimos 14 anos.

El sector automotriz fue el peor posi-
cionado, con un 31,5% en el uso de
sus posibilidades de produccion, se-
guido por el de la metalmecanica, con
un 42,1%; el de edicion e impresion,
con 47,6%; el de productos textiles,
con 53,9%, y el de caucho y plastico,
con 54,1%.

Por su parte, los bloques sectoriales
que presentan niveles de utilizacion
de la capacidad instalada superiores
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al nivel general son papel y carton
(85%), refinacion del petroleo (81,6%),
productos del tabaco (78,3%), sus-
tancias y productos quimicos (68,8%),
productos minerales no metalicos
(68,7%), las industrias metalicas basi-
cas (65,7%) y productos alimenticios y
bebidas (62,4%).

Un hecho que suma gravedad es que
la caida se da por un menor con-
sumo interno, pero también por la
debilidad del mercado internacional.



|I|I AdrianMercado

Gestion Inmobiliaria

1l

I

En este contexto, solo un cambio de
tendencia en los sectores industriales
podria permitir que el escenario mejo-
re para las industrias y depositos.

Para eso, se necesita que las empre-
sas reactiven su produccion.

Si esto sucede, que son las expecta-
tivas que mantienen en pie desde los
sectores oficiales, este tipo de propie-
dades tienen una oportunidad, y es su
ventaja superlativa sobre el resto de
los inmuebles, que es su mayor renta-
bilidad y su menor costo de manteni-
miento.

Se estima que, una nave que se alqui-
la genera casi un 50% mas de renta
que una vivienda, siendo del 10%
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contra el 5 0 6% anual de una casa.

Otro factor que presenta una luz en el
camino es la posible llegada de nue-
vos inversores a partir del blan-
queo de capitales, pensando que
muchos ahorristas podrian elegir este
mercado si observan las ventajas de
los inmuebles comerciales sobre otras
propiedades, como las residenciales.

En Adrian Mercado, en las ultimas
semanas, se empezaron a recibir mas
consultas, lo cual es un buen sintoma.
Empresas que tienen interés en am-
pliars sus depdsitos son las que mas
hacen consultas.

En cuanto a los desarrolladores, se
espera que algunos empiecen a ana-
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lizar este producto como una buena
fuente de ingresos gracias a su bajo
costo de mantenimiento, lo que per-
mite obtener una mayor rentabilidad,
siempre y cuando la actividad indus-
trial retome la senda del crecimiento.

En cuanto a los precios, el escenario
de amesetamiento no ayuda a la re-
composicion, por lo cual si bien los
costos de los servicios son cada vez
mayores, no hay margen para la
suba, por lo menos para este primer
semestre del ano.
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Centros Premium, con mejor dinamica.

Si bien en el mercado de propiedades de calidad media no hubo gran mo-
vimiento, en el caso de los centros logisticos de alta gama ingresaron en los
ultimos meses un promedio de 75.000 m?, lo que indica un crecimiento de 6%
en metros construidos.

También en este caso hubo mas metros que se han ocupado frente a los que
fueron desocupados.

Respecto a los precios, el valor promedio de los centros premium es de
u$s7,5/m?, sin modificaciones en relacion a lo ocurrido a lo largo de 2016.
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Parques industriales: con buenas
expectativas en el mediano plazo.

Al igual que las
propiedades destinadas a
depdsitos o logistica, este

mercado espera atento
a lo que suceda con la

economia y la industria.
Por el momento no hay
cambios de precios y se
espera hacia el segundo
semestre una mayor

activacion.
0S parques industriales toman compania determinada. Apuntalados
cada vez mas protagonismo a la con beneficios fiscales y de organi-
hora de pensar en instalar una zacion, son una buena alternativa
fabrica o ampliar los depdsitos de una para las empresas.
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Si bien los ultimos anos dieron como
resultado un mercado estable, la ex-
pansion de este tipo de propiedades
esta latente y por eso son una buena
opcion para quien quiera invertir.

La principal ventaja de estas instala-
ciones €s el menor costo de mante-
nimiento frente a otras propiedades,
como las destinadas a particulares
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para viviendas, pero también sufren
rapidamente las consecuencias de los
cambios econdmicos del pais.

Un dato interesante es que la superfi-
cie en construccion aument6 durante
el segundo semestre de 2016 por lo
que varios desarrollos ingresaran
al mercado este ano.

En cuanto a los parques industriales
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mas demandados del pais, los ubica-
dos en la provincia de Buenos Aires
siguen siendo los de mayor demanda.

Entre ellos se encuentran Ezeiza, Deca
(Mordn), Pilar o Tigre como los mas
cercanos a Capital Federal, y Hudson,
Escobar, Campana y Zarate ya a unos
kilbmetros mas de distancia.
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Los precios varian considerablemente
de acuerdo a la ubicacion, aunque se
extienden desde 150 ddlares por valor
de m? de tierra en el caso de Tigre
hasta un minimo de 40 a 60 ddlares
en el caso del mas barato en Zara-

te. En el medio hay opciones por un
promedio de 100 ddlares en Pilar o
Campana, o de 80 ddlares en el caso
del Polo Industrial Ezeiza.
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Otro emprendimiento de envergadura,
es el Parque Industrial del Buen Ayre,
en Acceso Oeste a 150 ddlares/m2.
Hay también instalaciones que empie-
zan a tomar fuerza son algunas naves
industriales de buena calidad que se
encuentran fuera de Parques Indus-
triales, pero que ofrecen todos los
servicios y comodidas. Son espacios
con grandes superficies, de 1000 m?
a 5.000 m? , ubicadas en la Ciudad de
Buenos Aires y las zonas Norte, Oeste
y Sur del Gran Buenos Aires.

Este tipo de propiedades tienen muy
buena aceptacioén y por eso sus pre-
cios se mantienen desde hace cuatro
anos, incluso aumentaron sus valores
hasta casi 3 por ciento. Ademas, des-
de el ano pasado, hay nuevas obras
que ampliaran la oferta, con una cons-
truccion que crecido un 40 por ciento.

10
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Oficinas: 2017, con mayor demanda

El segmento de oficinas es el que mas estable se logré mantener en los ultimos anos,
con precios sostenidos a pesar de una timida demanda. Para 2017 se anticipa una
recuperacion de la mano de nuevos inversores y la mudanza de algunas empresas a
mejores ubicaciones.

P

)

| .3
a compra-venta y alquiler de Si bien no hubo un crecimiento
Lofioinas salio inmune de la notable de la oferta ni una mayor
crisis que sufrio el mercado demanda, los precios se mantu-
inmobiliario durante los ultimos vieron y solo en algunos inmuebles
anos. de menor calidad perdieron valor.
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Otro dato que demuestra la estabili-

dad de este segmento del real estate
fue la vacancia, que no se incremento
significativamente, lo que habla de un
buen sostenimiento de la actividad.

Con este panorama, el 2017 arranco
Ccon mejores expectativas y aparece
una demanda que podria activarse
por dos lados: por uno, a partir de
algunas empresas que empezaran a
concretar su expansion hacia instala-
ciones mas grandes, una necesidad
que fue postergada en los ultimos
anos como consecuencia de la incer-
tidumbre.

Por otro lado, aparecen algunos clien-
tes interesados en comprar oficinas
para destinarlas a la renta. De esta
manera, segun las operaciones que
se realizaron en el primer trimestre, se
detecta que mientras un 20% de los
compradores |0 hace para uso propio,
un 80% son inversiones que se colo-
caran en el mercado de alquiler.

En este caso, quienes piensan en las
oficinas como negocio, se inclinan por
propiedades de mayor calidad, de las
llamadas AAA, porque tienen un ma-
yor costo pero al mismo tiempo ge-
neran mejor renta, que puede llegar
hasta el siete por ciento.

Ademas, en el caso de las unidades
mas chicas, son las que sufren mas
rapidamente ante las crisis porque los
inquilinos suelen ser mas inestables.

| N
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Disponibilidad. En este escenario
de lenta pero constante recupera-
cion, la demanda se encuentra con
una oferta de oficinas que no ha cre-
cido demasiado en los ultimos anos,
ya que se sumaron pocas obras vy al
momento de su presentacion ya es-
taban reservadas. Uno de los casos
mas recientes es la incorporacion de
un edificio de 15.000 m? en la zona de
Plaza San Martin, el cual ingres® com-
pletamente ocupado.

12
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En cuanto a la superficie que se en-
cuentra disponible, que son en prome-
dio 100.000 metros cuadrados, se
encuentra principalmente en el norte
del Gran Buenos Aires y en Puerto
Madero, dos submercados de los mas
nuevos pero de mayor tamano.

Precios. En materia de precios, €l
valor promedio de las oficinas se man-
tiene estable con cifras que prome-
dian los 27 ddlares por metro cuadra-
do con un minimo de 24 ddlares y un
maximo de 35 ddlares en el caso de
algunas obras premium.

Sin embargo, se espera un incremento
por la mayor demanda y por los edifi-
Cios premium que se estan sumando,
los cuales arrancan con precios hasta
un 30% por encima de los valores de
referencia.

La posible ampliacion de la demanda
también provocaria el incremento de

valores, ya que empezaria a reducirse
la vacancia.

De acuerdo algunos sondeos realiza-

Tendencias
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dos en el mercado, también aparece
el interés de algunos ahorristas que
blanquearon su dinero de destinarlo a
este mercado del real estate comercial.

13
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Valor promedio alquiler oficinas
ZONA | VALOR DEL M2 EN U$S
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Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria.
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vo interanual alquiler oficinas AAA

ZONA | VALOR DEL M2 EN U$S*
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Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria. (*) Valores maximos.
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Los precios de los locales
estan estables, pero si la
economia se recupera,
podria darse un aumento
en el precio de los
alquileres y con ello, una
mayor rentabilidad para
los propietarios. Esa es la
teoria que, después de un
2016 de estancamiento

y caida para muchos
inversores, empieza a guiar
el 2017

I.ocales comerciales: buen
momento para invertir

T

a inflacion que amenazo a la
economia argentina en los ulti-
mMos anos impacto en las ventas

de los pequenos comercios de rubros
generales, provocando que muchos
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de los locales a la calle, ubicados en
las principales arterias de la Ciudad de
Buenos Aires, tengan que cerrar sus
puertas.

16
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LLa consecuencia fue una baja o es-
tancamiento en los precios de los
locales que afecto a los propietarios,
mientras que los alquileres intentaron
sostenerse amenazados por la alta de
Impuestos y servicios.

Para 2017 las expectativas son diferen-
tes y una posible recuperacion durante
los préoximos dos anos alienta al sector.

Se espera que, tras superar el impac-
to por la eliminacion de las cuotas sin
interés (que finalmente se restauraron
en muchos comercios) pero con una
menor inflacion, la economia comen-
zara a acomodarse y sera una buena
oportunidad para inversores que quie-
ran tener un local para la renta y para
quienes piensen en su propio Negocio.

Mas del 70% de las compras que se

realizan en el pais, especialmente en
las grandes ciudades de la Argentina,
se realizan en los comercios a la
calle, mientras que menos de 30% se
concentran en los shoppings. Ese es
un dato importante a la hora de pen-
sar en futuro.

En este escenario, segun los releva-
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mientos realizados por Adrian Merca-
do en las principales calles portenas,
se observa un mercado con mayor
tasas de rotacién, consecuencia de
los vaivenes econdmicos, aungue No
afectaron a los precios, los cuales es-
tuvieron estables en el ano que paso y
también asi durante el primer trimestre
de 2017.
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Los valores se ubican en un promedio
de 82 ddlares por m2 en la peatonal
Florida, la mas cotizada, seguida por
zonas como Acoyte y Rivadavia que
rondan los 65 ddlares, muy cercano

a los valores de Cabildo y Juramento,
y Santa Fe y Callao en un promedio
de 68 dodlares por m?2y Santa Fe y
Pueyrreddn en 56 dolares.

En cuanto al indice de vacancia, en
promedio, aunqgue hubo diferentes
movimientos con una mayor desocu-
pacion en la zona de peatonal Flori-
da y mucho menor en zonas como
Acoyte y Rivadavia.

En cuanto a los valores a futuro, se
espera que la recuperacion de las ven-
tas venga acompanada por una suba
en el precio del m2, la cual podria ser
convalidada por los inquilinos tenien-
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do en cuenta que sus expectativas

de negocio pueden mejorar. Sin em-
bargo, por ahora, no se encontrd un
promedio valido para renegociar los
contratos para los proximos anos, ya
que todavia queda mucha incertidum-
bre en el mercado. Lo que si es cierto,
es que se buscan ajustes de precio
muy por debajo del 30%, ya que se
estima que la inflacion sera menor.

Por otro lado, esto no influiria en el
tipo de contratos que realicen, la ma-
yoria en pesos (en oficinas se cierran
en dolares), ya que este tipo de co-
Mercios se manejan con ventas en
moneda local.

18
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Tendencias

El segmento de locales comerciales
empieza a recuperar las esperanzas,
y empiezan a sondearse nuevos tipos
de negocios.

La apertura de las importaciones po-
dria ser la punta de lanza para el re-
greso de las marcas de alta gama que
se fueron del pais acorraladas por las
trabas a las importaciones.

Si bien por ahora no hubo ninguna
confirmacion, se espera que estas
empresas vuelvan a sondear el merca-
do local.

En estos casos, se espera que vuel-
van a mirar las zonas que ya ocupa-

ron en otras épocas, como el caso

de Recoleta, aunque también podria
abrirse el escenario a nuevas avenidas
y calles que estan tomando cada vez
mas protagonismo en el consumo de
marcas de disefio mas exclusivas.

Por otro lado, en cuanto a centros
comerciales y shoppings, también en
la Argentina hay espacio para que se
sigan expandiendo este tipo de pro-
piedades, teniendo en cuenta que
deben instalarse en localidades con
un minimo de 100.000 habitantes
para tener un flujo de consumidores
que le permita vender y hay muchos
lugares que todavia tienen capacidad
de hacerlo.
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Comparativo interanual alquiler locales
ZONA | VALOR DEL M2 EN U$S

Comparativo interanual ~ @ Mayo 2016 ) Mayo 2017
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Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria.
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Mercado residencial.

Créditos hipotecarios y
blanqueo: los salvavidas.

Las nuevas lineas de
préstamos para la vivienda
dieron aire a un segmento
paralizado y se espera que
hacia mitad de ano se note la
recuperacion de la compra-
venta de inmuebles. Cuales
son las oportunidades y qué
cambiara en el mercado

| mercado residencial fue uno
Ede los sectores donde la caida

de las escrituraciones fueron
las mas pronunciadas en los ultimos
anos. Tras la crisis por el cepo al dolar
y la imposibilidad de los ahorristas de
llegar a su vivienda propia, en 2016
volvieron las expectativas, aunque
finalmente no llegaron las ansiadas in-
versiones, frenadas por una economia
gue no se recuperaba y una inflacion
gue no se detenia.
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En este contexto, en Adrian Mercado
se planted el escenario como un tiem-
po para el reacomodamiento, enten-
diendo que se atravesaba un cambio
de paradigmas donde, de llegar la
recuperacion, sucederia no solo de

la mano de inversores, como ocurrio
hasta ahora en el mercado, sino tam-
bién de la clase media, si es que el
crédito hipotecario se hacia realidad.
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Finalmente, la noticia mas importante
para 2017 es la llegada de las li-
neas de préstamos para la compra
de viviendas, las cuales cambiaron las
perspectivas de miles de familias que
tenian el sueno de la casa propia.

Si bien todavia es un proceso de in-
formacion para los clientes y evalua-
cion de carpetas para los bancos, la
posibilidad de acceder a créditos con
tasas bajas y a largo plazo entusias-
ma a la demanda.

LLas opciones que se encuentran en

el mercado son dos: por un lado Pro-
crear, una reedicion con cambios del
plan que se puso en marcha en 2015;
y por €l otro las lineas de diferen-
tes bancos publicos y privados que
son hasta 30 anos, en cuotas que se
ajustan a través de la Unidad de Valor
Adquisitivo (UVA), que evoluciona en
funcion del indice de Precios al Con-
sumidor.

LLos bancos publicos financiaran en-
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tre el 75y 85% del valor de inmueble,
hasta 3.100.000 pesos en el caso de
Banco Nacion. Podran obtener un
crédito por 1.000.000 de pesos gru-
pos familiares con ingresos de entre
18.500 a 24.000 pesos, en funcion de
una relacion cuota-ingreso que oscila-
ra entre el 25 y 30 por ciento.

Con el agregado del plan Procrear,

el Gobierno espera concretar otras
60.000 escrituras este ano.
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Qué pasara a partir del otorga-
miento.

Se espera que, a partir del momento
que la entrega de los préstamos se
haga efectiva, en el mercado de com-
pra-venta se produciran algunos cam-
bios.

Uno de los mas esperados es la re-
cuperacion de los inmuebles usados,
que fueron los que mas sintieron la
crisis durante los anos del “cepo al
dolar”. Entre 2014 y 2015, como con-
secuencia de la imposibilidad de ac-
ceder a la moneda que se utiliza para
estas transacciones, las operaciones
se paralizaron y eso llevo a la peor
caida de las escrituraciones de las

ultimas décadas.

De acuerdo a la investigacion de
Adrian Mercado, hay muchos propie-
tarios que desde hace un promedio de
cuatro anos querian vender su vivien-
da para cambiarla y en ese tiempo ni
siquiera habian recibido una consulta
por el inmueble.

Ahora, se espera que el vendedor pue-
da concretar la operacion y se genere
de esa forma el circulo necesario para
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que se activen las operaciones con
un mayor stock en el mercado y mas
oportunidades para la nueva demanda.

La dinamica en el caso de las vivien-
das a estrenar fue diferente. Si bien
también estuvo marcada por las cai-
das, algunas propuestas de desarro-
lladores privados con financiamiento
permitieron que la actividad no se
paralice. Incluso en el caso de los pre-
cios del m2, también los resultados de
los Ultimos anos fueron cambiantes.
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¢Hay oferta?

Si bien en los ultimos anos hubo una
demanda inactiva, |la oferta de pro-
piedades de dos y tres ambientes no
es abundante, especialmente en la
Ciudad de Buenos Aires.

Los inmuebles con las mejores ubica-
ciones son escasos, lo que revaloriza
mas su valor. De esta manera, si la de-
manda se reactiva como esta pronos-
ticado, se espera que venta acompa-
Aada por una ampliacion de las zonas
de busqueda mas tradicionales hacia
los barrios aledanos, un derrame que
sucede comunmente cuando se dan
este tipo de reactivaciones.

Otro dato para tener en cuenta es qué

se espera de los inversores, espe-
cialmente a partir de la ley de since-
ramiento fiscal, mas conocida como
blanqueo de capitales.

En este sentido, de acuerdo a las
operaciones evaluadas durante los
ultimos meses, no hubo gran canti-
dad de compra-ventas que derivaron
de esa accion, aunque se espera que
lentamente el mercado vuelva a ga-
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nar ahorristas que quieren destinar su
plata al ladrillo.

En este caso, las mejores viviendas
para invertir son siempre las que tie-
nen menor antigliedad, ya que exigen
menor mantenimiento y se puede
aprovechar mas la rentabilidad.
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Alquileres en C.A.B.A.

VALORES PROMEDIO EN PESOS | UNIDADES DE 2 Y 3 AMBIENTES
Mayo 2017

B 2 ambientes B 3 ambientes

12.000

11.000

10.000

9.000
8.000
7.000

6.000
5.000
4.000
3.000
2.000
1.000

Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria.
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Emprendimientos: ¢;La
hora de la clase mediar

El mercado residencial
esta centrado en lo

que pueda pasar con

el acceso a los nuevos
créditos hipotecarios. Y si
se reactivan, apareceran
nuevas oportunidades para
los emprendedores.

_,[_7 _

urante anos la gran demanda
de la clase media ha sido la ne-
cesidad de contar con lineas de

préstamos acordes a sus sueldos,
para poder llegar a la casa propia.
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R it

&

Los multiples intentos que realizaron
los diferentes Gobiernos para cumplir
COoN es0s suenos funcionaron en un
principio, pero luego dejaron a miles
de interesados con la ilusion a medias.
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Finalmente, las nuevas lineas de cré-
ditos lanzadas por bancos privados y
publicos, ademas del plan Procrear,
permitiran a mas familias acceder a la
vivienda, lo que ampliara la calidad y
cantidad de la demanda.

En ese contexto, los desarrolladores
estiman que la aparicion de los com-
pradores sera clave para pensar en
nuevos emprendimientos hacia de-
lante, ya que la clase media necesita
de otros proyectos adaptados a sus
necesidades.

Sucede que, las principales obras que
se proyectaron en los Ultimos anos,
estuvieron enfocadas en los grandes
inversores y compradores finales del
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segmento ABC. Eran quienes con-
taban con el dinero para adquirir las
propiedades sin préstamos.

El valor del metro cuadrado de esas
obras excede el promedio de una
vivienda pensada para la clase media,
y por €so, no seran las indicadas para
que la nueva demanda pueda com-
prar.

Segun las investigaciones de Adrian
Mercado, con esta realidad, muchas
empresas especializadas en viviendas
ya estan pensando en nuevas obras,
con caracteristicas diferentes.
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En algunos casos, los constructores
estan enfocados en la busqueda de
terrenos que se puedan lotear para la
construccion de casas o PH en zo-
nas mas alejadas de Capital Federal,
pero que tengan la misma cercania a
los accesos v sitios de interés que los
barrios cerrados o0 countries que se
encuentran en esos cotizados barrios.
Se trata de proyectos abiertos, frac-
ciones grandes urbanas que se pue-
dan lotear y posteriormente comercia-
lizar.

Una de las ventajas de estos disenos
es que, al no tener expensas y no in-
corporarse como tierra residencial, es
mas econdmico para la clase media
Su mantenimiento.

En cuanto a los edificios, el gran dile-
ma en la actualidad es encontrar gran-
des terrenos, con buena ubicacion,
proximos a los barrios de mayor de-
manda, como Palermo, Barrio Norte

0 Belgrano. Sin embargo, se estima
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que ante la necesidad de optimizar los
préstamos de los bancos, se empe-
zaran a buscar ubicaciones mas
alejadas que permitan comprar con
menos dinero unidades mas grandes.

Todos estos cambios seran parte de
un proceso, advierten los desarrolla-
dores, pero se espera que ayude a
reconvertir el mercado inmobiliario
mas acorde al mundo real.

En cuanto a quienes se encuentren
del lado de la oferta, se estima que
habra que buscar inversores que
inviertan en el instrumento, es decir, fi-
deicomisos y sociedades, ya que cada
vez es mas dificil financiar un nuevo
emprendimiento con preventa.
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Optimizar la construccion

Para los emprendedores, otro de los
cambios urgentes que se necesitan
en el mercado es sobre las formas y
métodos de construccion. Hay coin-
cidencia entre los desarrolladores
en cuanto a la necesidad de buscar

NuUevos instrumentos, insumos y dise-

Nos que acorten los tiempos de obra
y en consecuencia disminuyan los
costos.

La frase mas repetida por parte de la
oferta, segun los sondeos realizados
por Adrian Mercado, es que no se
puede construir como hace 100 anos
atras. Y para eso ya hay muchas em-
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presas que crearon sistemas propios,
especialmente de paneles, que per-
miten levantar una obra en un tiempo
mucho mas corto que haciéndolo
ladrillo a ladrillo.

El desafio es popularizar esos mate-
riales y crear propiedades que al ba-
jar los costos, sean mas accesibles.
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Indice promedio costos de la construccién

OBRAS NUEVAS

Comparativo . Afio 2015 . Afio 2016 . Afio 2017

%é%g? 1.000
USSIM2

1.100
USSIM2

CASAS EDIFICIOS
Costo de la H Costo de la
construccion construccion

Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria.

Mercado x Mercado | Mayo 2017 | Fin de la transicidon

30



|I|I AdrianMercado

Gestion Inmobiliaria

Indice promedio costos de la tierra

Comparativo (valores minimos y maximos)

. Afo 2015 ‘ Ao 2016 ' Afo 2017

CIUDAD DE
BUENOS AIRES

Valor de la tierra

USS/M2

1.000

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 @Af02016 @ Afo 2017

" CORREDOR MAIPU
Valor de la tierra

HASTA HASTA

500 800 1.000 10 0]

USS/IM2 UsSS/M2 Us$s/M2 U$Ss/M2

CORREDOR LIBERTADOR
Valor de la tierra

’

HASTA HASTA

600 1.000 800 1.100 700

U$S/IM2 U$SIM2 U$S/M2 U$S/M2 U$S/M2

Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria.
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HASTA

1.300
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Adrian Mercado crece

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

RAMIRO CASTILLO | San Fernando, Provincia de Buenos Aires | Mat. C.S.l. 6119

: ‘

f |||I Ad fi8nMare

Ramiro Castillo y su socio, al
momento de acordar el ingreso

a la Comunidad, junto a Leandro
Mercado, Carolina Gervasi (Adrian
Mercado S.A.) y la asesora legal
Gabriela Sapio.

%
¢
Av. del g

Libertador 2546
o @ Qa“

Local de Ramlro Castillo ubicado en Av. del Libertador 2546, San Fernando, Provincia de Buenos Alres

CLAUDIO FERNANDEZ | Villa de Merlo, Provincia de San Luis | Mat. N° 787

Av. del Ciprés
Pbro. Becerra 529

nel. Mercau

Claudio Fernandez, luego

de rubricar su alianza a la
Comunidad, estrecha la mano de
Leandro Mercado acompariado
por Carolina Gervasi y Gabriela
Sapio.

Municipalidad@

Pbro. Becerra

Local de Claudio Fernandez en Presbitero Becerra 529, Villa de Merlo, Provincia de San Luis.
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La busqueda de zonas mas
tranquilas para tener una
vivienda hizo crecer mucho
a las localidades de zona
norte. Y en San Fernando
hay grandes oportunidad
para tener “la casa propia”.
¢ Cuanto sale el m2?

Descubriendo lugares:
San Fernando, una opcién

para VIVIr

i " = & ma Bl
h
L & " LEd T
¥ T
b w ol Bt =
- =
g
e "
o
e

= 10
A Ey

1

0s alejamos del centro Porteno
N y empezamos a pensar en los

mejores lugares para vivir, si lo
que se busca es tranquilidad y evitar

el caos del ruido cotidiano. Y en ese
recorrido por la Panamericana, la cual
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se ha convertido en el gran conector
entre los que trabajan en el centro

y los que viven en las afueras, deci-
dimos tomar la salida que conduce
hacia San Fernando.
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Si bien las opciones para invertir en
los alrededores de la Ciudad de Bue-
nos Aires se incrementaron en el Ul-
timo tiempo, es cierto que algunas
lograron consolidarse de una forma
mas contundente que otras, y hoy
ofrecen interesantes oportunidades
para invertir.

En el caso de San Fernando, tal como
dicen muchos de los bonaerenses
que se trasladaron a sus tierras, esta
“cada vez mas linda”. Hay un cam-
bio importante que tiene que ver con
la mejora de la infraestructura, vere-

das, iluminaciéon y espacios publicos,
entre otros aspectos.

Al mismo tiempo, el crecimiento que
se fue dando en materia de cons-
truccion de viviendas, con una amplia
combinacion entre obras y espacios
pensados para diferentes niveles so-
cioeconomicos, contribuyo a la con-
solidacion inmobiliaria.

Asi es que hoy se pueden encontrar
propiedades para comprar, en terre-
nos de 250 metros cuadrados con

150 metros cuadrados construidos,
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por un valor de 280.000 ddlares.

Para quienes pueden invertir un monto
mas importante, hay propuestas mas
premium, en los barrios nauticos,
que ascienden a 2.000.0000 de dodla-
res.

Y para aquellos que buscan una pro-
piedad para alquilar, también hay mul-
tiples opciones, empezando por un
departamento de dos ambientes con
cochera, por el cual hay que pagar
7.000 pesos.
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Otro de los atractivos de la zona que
se destaca es su cercania con San Isi-
dro y Tigre, donde hay centros comer-
ciales y turisticos, sin perder su carac-
teristica de barrio tranquilo o como le
dicen “La Capital Nautica”.

En el caso de Tigre, tiene también el
atributo de ser la zona que mas cre-
cio en los ultimos 10 anos

En este contexto, Adrian Mercado
también cuenta con muchas opciones
para invertir en San Fernando, con
propiedades en muy buen estado que
arrancan en los 110.000 ddlares y se
extienden hasta los 800.000 ddlares
en el caso de grandes casas de lujo y
de primer nivel.
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Otras opciones comercializadas bajo
el sello de la empresa son de depar-
tamentos, con un precio promedio

de 90.000 ddlares, asi también como
alternativas para el segmento corpora-
tivo, con oficinas de diferentes superfi-
cies y en zonas premium.

Para Mercado, titular de la compania
inmobiliaria, el crecimiento de San
Fernando es una de la sorpresas del
mercado ya que esta ganando no solo
compradores, sino también inversores
que eligen estas tierras para nuevos
desarrollos.

Fuente: Comunidad Adrian Mercado
San Fernando.
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Valor de inmuebles en Merlo, San Luis

VALORES DE VENTA
® VINMO @ MAXIMO

A2 CABANAS
16 2 dormitorios con espacio verde

I Us$s 65.000
I USS 110.000

CASAS
2 6 mas dormitorios con espacio verde

I uss 90.000
I uss 180.000 (con pileta)

’lﬁ COUNTRY / BARRIO CERRADO

B U$s 170.000 (2 dormitorios, parque hasta 1000 m2)
I

U$S 500.000
(4 6 mas dormitorios, piscina, parque entre 1500 y 2500 m2)

Fuente: Comunidad Adrian Mercado Merlo San Luis.
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@ Anexo: Argentina en el mundo

Infografias comparativas.
Un informe estadistico sobre inflacion, PBI 'y poblacion mundial.

Poblacion

Mercado x Mercado | Mayo 2017 | Fin de la transicidon
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® Proyeccion de inflaciéon en América
VALORES EN PORCENTAJE PARA 2017

484,3

Fuente: Adrian Mercado en base a datos de The Economist.
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Fuente: Adrian Mercado en base a datos de The Economist.
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® Proyeccién de inflacién en Asia
VALORES EN PORCENTAJE PARA 2017
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Fuente: Adrian Mercado en base a datos de The Economist.
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Fuente: Adrian Mercado en base a datos de The Economist.
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® Proyeccién de inflacién en Oceania
VALORES EN PORCENTAJE PARA 2017

25 -
21,6
20 -
15 -
10 -
4 ..
5
2,2 1,4
. N ==
Argentina Australia Nueva Zelanda

Fuente: Adrian Mercado en base a datos de The Economist.
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O PBI en América

PROYECCION DE CRECIMIENTO
EN PORCENTAJE PARA 2017
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Fuente: Adrian Mercado en base a datos de The Economist.
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O PBI en Europa

PROYECCION DE CRECIMIENTO EN PORCENTAJE PARA 2017
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Fuente: Adrian Mercado en base a datos de The Economist.
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O PBI en Asia

PROYECCION DE CRECIMIENTO EN PORCENTAJE PARA 2017
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Fuente: Adrian Mercado en base a datos de The Economist.
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O PBI en Africa y Medio Oriente

PROYECCION DE CRECIMIENTO EN PORCENTAJE PARA 2017
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Fuente: Adrian Mercado en base a datos de The Economist.
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PROYECCION DE CRECIMIENTO EN PORCENTAJE PARA 2017
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Fuente: Adrian Mercado en base a datos de The Economist.
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O Poblacién en América
CANTIDAD DE HABITANTES EN MILLONES

35071 3265
300-
250
207,7
200
150 130,2
100-
49,1
50 44,0 366 318 313 183
I . B 5% 150 12 111 69 g
0.\).\. . , , , , I N s s o D
‘ ~ ; \ : ) N
NV R S N N SR SO RN CI
Qg/ Q} ‘@'\' \O((\ 0& ‘b'(\ Q é\, @) oo(b‘ @) @O &,b() Q)Q
N X é@ © 40(\ < QY O

Fuente: Adrian Mercado en base a datos de The Economist.
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Poblacién en Europa

CANTIDAD DE HABITANTES EN MILLONES
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Fuente: Adrian Mercado en base a datos de The Economist.
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CANTIDAD DE HABITANTES EN MILLONES
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Fuente: Adrian Mercado en base a datos de The Economist.
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Fuente: Adrian Mercado en base a datos de The Economist.
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O Poblacidn en Oceania
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Argentina

Fuente: Adrian Mercado en base a datos de The Economist.
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24,6

Australia

4,9

Nueva Zelanda
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