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> EDITORIAL

Emprendimientos
para la nueva demanda.
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Adrian Mercado
CEOQO del Grupo Adrian Mercado
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Arrancar de cero: El momento
de los emprendimientos y de
los consumidores “DG”

Los desarrolladores
inmobiliarios encuentran
hoy un escenario incierto y
los proyectos desde pozo
son los unicos atractivos.

Ademas, aparece un 'l
“comprador futuro” que g g
tienen que ocuparse de - ——— | 4] = — i
cautivar desde hoy, queson [ = _—' J 7 4% e =R B
los llamados DG “Después R

de Google”. COmo sony

9

, . A incertidumbre se aduend del jorar, este primer trimestre de 2019
por que_conSt'tuyen una mercado inmobiliario desde me- arranco con las mismas senales de
oportunidad. diados de 2018, v lejos de me- crisis.
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El incremento del ddlar, el alto costo
financiero de los créditos hipotecarios
y la falta de oportunidades se convir-
tieron en un coctel muy preocupante
para el sector.

De acuerdo con los datos del Cole-
gio de Escribanos de la Ciudad de
Buenos Aires, en febrero se realizaron
2.141 escrituras, un 47,6% menos
respecto al mismo mes del ano an-
terior, aunque reflejaron una pequena
suba de 5,6% respecto a enero.

En cuanto a las operaciones de escri-
turacion con credito hipotecario, los
resultados terminaron de completar
un escenario de malas noticias: fueron
solo 172 de las 2.141, es decir, un 8%
del total, lo que marca una caida del
89 por ciento.

s

7

En términos econdmicos este numero
también fue critico: el monto total de
las operaciones fue de $ 9.531 millones
en el segundo mes del ano, un 19%
menos que en enero de 2018 y 8% por
debajo del primer mes de este ano.

Mercado x Mercado | Mayo 2019 | Emprendimientos para las nuevas generaciones 6



I-\’\ (Kuéorién Mercado

Mientras los niumeros empanan la in-
dustria que parecia haber encontrado
su rumbo cuando los préstamos UVA
se hicieron realidad, solamente un
segmento logra mantenerse en pie y
con algunas propuestas alentadoras.
Se trata de los emprendimientos de
pozo, obras que recién arrancan o
propuestas que estan en carpeta pero
a punto de lanzarse.

Sucede que, medido en ddlares, la
construccion bajé en 2019y es 33%
mas barata que hace un ano atras. De
esta manera, para quienes tienen sus
ahorros en esa moneda es una buena
opcion.

Con esta ecuacion, construir un me-
tro cuadrado en la Ciudad de Buenos
Aires en la actualidad sale 820 ddlares
promedio, mientras que en marzo de
2018 salia 1.188 ddlares.

Por otro lado estan quienes depen-
den del peso como moneda y de sus

ingresos mensuales, una de las pocas
opciones latentes para llegar al techo
propio o poder invertir en ladrillo, que
en general requiere de una entrega
parcial que luego se completa con un
pago en cuotas.

En este caso aparece un nuevo pu-
blico objetivo que también empieza a
pisar fuerte y a quiénes los desarro-
lladores no pierden de vista: la gene-
racion DG, “Después de Google”,
aquellos jovenes que recién estan
forjando su futuro pero que seran
protagonistas de las inversiones en el
mediano plazo.

¢, Por qué hay que estar atentos? Por-
gue no solo seran los compradores
de los proximos anos sino también
porgue buscaran otro tipo de pro-
ductos: mas ecologicos, con termi-
naciones sustentables y acordes con
el cuidado del medioambiente. Y los
desarrollos tendran que cumplir con
Sus exigencias.
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Por ultimo, otro dato a tener en cuen-
ta. Las oportunidades en real estate
y las inversiones desde pozo vienen
atadas a otro elemento que es la
aprobacion del boleto digital inmo-
biliario por parte del Gobierno, que
permite acceder a creditos hipoteca-
rios desde el pozo para obtener un
financiamiento y créditos hipotecarios
para viviendas desde el momento en
que comienza su construccion,

En este contexto, desde Adrian Mer-
cado salimos a investigar y relevar tan-
to en la Ciudad de Buenos Aires como
en el interior del pais, sobre los pro-
yectos que hoy estan en marcha,
qué opciones de financiacion ofrecen
y qué otras oportunidades existen en
medio de la crisis.

Uno por uno, cada uno de los temas
mencionados seran desmenuzados y
analizados.
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Los Millennials, conocidos
para muchos como
generacion DG -Después
de Google-, son los
compradores activos del

presente y los potenciales.
Para construir para ellos
hay que conocerlos.

¢ Como se definen?.

Emprendimientos para las
nuevas generaciones

la hora de hablar de emprendi-
Amientos, los inversores no de-

ben dejar de pensar en quiénes
son los nuevos o futuros consumi-

dores. Es por eso en este mercado
de bienes inmuebles, los mas dura-
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bles en el tiempo, cobra importancia la
generacion de los Millennials, porque
son quienes tienen o tendran “la sar-
tén por el mango” cuando se hable de
comprar una propiedad.
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Nacidos después de 1980, esta gene-
racion forma parte del grupo de traba-
jadores y compradores mas activos de
la sociedad, con un promedio de edad
que va de los 25 a 39 anos.

Sin embargo, la personalidad y sus
intereses son muy diferentes al argen-
tino tradicional. En mas, en muchos
casos saben que su futuro sera peor
que el de sus padres y que no logra-
ran obtener los bienes materiales que
Sus progenitores alcanzaron, temas
que tampoco los desvelan demasiado
porgue sus intereses estan centrados
en alcanzar otras metas.

Para hablarle a los Millennials hay que
saber cOmo son y qué esperan.
Estos grupos estan acostumbrados a
resolver todo con un solo clic, por eso
se los llama la generacion DG, Des-
pues de Google, porque No solamente
viven conectados sino que todo lo
quieren en sus manos, al instante,
simple y sin complicaciones.

La generacion DG es adicta a las redes sociales.

También se criaron en un escenario
donde muchas de las certezas que
tenian sus progenitores se rompieron.
Por ejemplo, la idea del empleo segu-
ro y para toda la vida, el casamiento,
la familia tipo, la educacion formal y el
futuro previsible, estan lejos de sus
pensamientos.

En cuanto a lo material, no estan
pensando todo el tiempo en como
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obtener bienes durables, quizas jus-
tamente porque saben que les sera
dificil alcanzarlos. Entonces no se
entusiasman, no los anhelan y no tie-
nen preocupacion por eso que se les
escapa de las manos. Entonces fijan
fechas para viagjes, en partir sus vaca-
ciones en varias salidas para aprove-
charlas mejor y en no perder una hora
del dia sin decir presente en las redes
sociales.
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Los desarrolladores ante
nuevas tendencias.
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Por otro lado, junto a estas actitudes
que parecen individualistas y egocén-
tricas, se da lo opuesto. Todas sus
acciones y decisiones se hacen de un
modo transversal, es decir, piensan
en el crecimiento profesional, pero
este también es diferente al pasado.
En sus estructuras no hay superiores
ni organizaciones verticales, sino que
todo se resuelve a la par.

Con estas caracteristicas, los desa-
rrolladores que piensen a futuro, para
una clase media de nueva generacion,
ya no disenan torres lujosas de gran
altura, sino que empiezan a implemen-
tar otros conceptos que distan mucho
de esa realidad. En Adrian Mercado
hicimos un repaso de las nuevas ten-
dencias que conformaran y atraeran a
los Millennials.

10
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Caracteristicas de la Generaciéon DG

Nacieron despues de 1980. o Ya fueron criados en balcones con redes,
pero la tecnologia les da libertad.

Los que promedian los 20 anos e .
nacieron en la era digital. )

Son adictos a las redes sociales, en
parte, para no sentirse solos y evitar la

Los que estan cerca e — realidad del mundo exterior.

de los 40 aun
recuerdan la época

analogica.

@ Solo se frustran por no lograr objetivos
debido a las crisis econémicas.

Se los considera una transicion:
es la ultima en muchas cosas y la

Como contracara se encierran a
primera en otras.

leer literatura fantastica, policial o
romantica.

Tienen alto nivel educativo. 6 @ Son mas creativos e innovadores.

Crecieron en hogares donde la madre @

@ No temen a nada, no tienen miedos.
dejaba de ser la tipica ama de casa.

No creen en el matrimonio, el trabajo para e
toda la vida y el grupo de amigos eterno
como parte de la vida social.

eF/) Su mirada sobre el trabajo y la autoridad
es transversal. No creen en la autoridad.

Mercado x Mercado | Mayo 2019 | Emprendimientos para las nuevas generaciones
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Proyectos para Millennials

‘ "I '.-_- 4 Rt

¢ Qué espera esta generacion de un emprendimiento inmobiliario? Los
desarrolladores se lo preguntan y muchos ya estan construyendo para
ellos. {Qué deben tener en cuenta?.

OS desarrolladores inmobiliarios contexto econdmico asi lo impone,
estan en plena etapa de cam- sino porque los actuales o potenciales
bios. Y no solamente porque el compradores ya no son los mismos.

Mercado x Mercado | Mayo 2019 | Emprendimientos para las nuevas generaciones 12
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Lejos de pensar en ser autores de las
obras mas atractivas y fantasticas;

en romper esquemas con estructuras
que dejen miradas atonitas y deco-
raciones extravagantes que marguen
tendencia, los inversores empiezan
a pensar con la “cabeza” de los
Millennials, porque son ellos quienes
estan decidiendo o lo haran en po-
COS anos mas sobre las obras que se
construyen hoy.

Si bien por el nivel socioeconomico

y la falta de créditos muchos em-
prendimientos siguen enfocados al
segmento de mayor rango etario y de
clase social ABC1, estas nuevas ge-
neraciones necesitan un espacio para
vivir o trabajar y tendran que alquilar
O comprar. Y es por eso que hay que
escucharlos.

De esta manera, en funcion de sus
preferencias, es que el mercado de la
construccion empieza a cambiar y el
punto de partida es, especialmente,

pensar de manera mas sustentable.
Segun los especialistas, los Millennials
son jovenes desestructurados, acos-
tumbrados a estar siempre conecta-
dos y, en consecuencia, a resolver las
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cosas de otra manera, muchas veces
desde su casa, la cual ya no es sola-
mente considerada como un hogar,
sino que también es el espacio de
home office.
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Por eso los gustos en arquitectura y cuanto a dimensiones y estructuras, black out y lamparas led seran sufi-
decoracion estan lejos de lo preferido valoran mucho mas los espacios li- cientes para mantener su casa radian-
en el pasado. Nada de ornamen- bres, luminosos, con aire y luz natural. te. En este terreno ganan lugar los
tacion ni lujo, sino que prefieren el Nada de eternos cortinados y aranas PH y edificios de baja altura frente
minimalismo v el arte de lo sencillo. en los techos, sino que unos simples a las enormes y llamativas torres.

Al mismo tiempo, estas generaciones
mezclan en sus elecciones algo de
tradicion y costumbrismo: por ejem-
plo, muchos de ellos se convirtieron
en Nnuevos escritores, o en lectores de
viejos libros. Es ese toque “vintage”
que los hace mas “cool”, sofisticados
y originales. Es decir, lo diferente no
pasa hoy por la alta gama y el status
que brinda lo premium, sino por la
exclusividad de lo viejo, rescatado y
conservado en su maxima esencia.

En este sentido, asi como en el diseno
se conforman con algo mas simple,
No quieren grandes espacios sino
todo integrado. Los colivings son
los preferidos.

Luego, en un paso mas concreto en Los jovenes prefieren ambientes minimalistas.

Mercado x Mercado | Mayo 2019 | Emprendimientos para las nuevas generaciones 14
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Como resultado de esta preferencia para sentirse libres. SUM, parrilla, y sociales y de trabajo. Los coworking
por los edificios menos majestuosos, mucho verde seran elementos indis- son los ganadores de esta nueva ola
los ambientes tienen que ser grandes pensables para que el “nuevo hogar” de consumidores. El millennial quiere
para compartir, ya que si bien viven este a su medida. compartir el espacio de trabajo y de
en un mundo encerrado, hipnotizados relajacion, con livings comunes con
con sus tablets y celulares, pueden Estas mismas caracteristicas que grandes televisores, lounge en la te-
organizar en una noche una fiesta con buscaran imprimir a la casa propia, rraza y un fogon en medio como los
Nnuevos amigos y necesitan espacio se trasladan también a los espacios preferidos.

Los coworking, una alternativa en alza.

Mercado x Mercado | Mayo 2019 | Emprendimientos para las nuevas generaciones 15
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Otro dato para tener en cuenta. Asi
como quieren la simplicidad en algu-
nas cosas, les gusta la excentrici-
dad en otras. Algunos exigentes no
aceptaran un edificio sin cavas, esta-
cionamiento para motos y autos eléc-

tricos con cargadores y salas de yoga.

Desde el punto de vista mas racional,

aqui también aparece una demanda
exigente, mucho mas que en otras
generaciones porque estan infor-
mados de todo y saben mas que
los vendedores. Los millennials no
son impulsivos, sino que en todas sus
decisiones son mas analiticos.

Es por eso que como parte del estu-
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Los Millennials tlenen una demanda
mas exigente que otras generaciones.

dio mas intrinseco al momento de ele-
gir una propiedad, pensaran en la ubi-
cacion, calidad, costo de las expensas
y la orientacion del edificio para ver la
entrada del sol, pero también pregun-
taran por otras cuestiones como el
grado de sustentabilidad del edifi-
cio, un detalle que no es menor.
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La incipiente movilidad eléctrica.

En este aspecto, muchos de los
compradores se ocupan por conocer
detalles sobre el gasto energético del
total de la obra, si tienen paneles sola-
res, si la iluminacion artificial se puede
reemplazar gran parte del dia por la
natural. En este aspecto cabe desta-
car un detalle: usan pocos artefactos
eléctricos, pero algo que no es menor,
hasta las pavas eléctricas o cafeteras
ya se pueden elegir con estilo retro.

Lo que tampoco debe faltar, como se

menciond, son los espacios verdes.

Si son PH, que tengan un micro-patio

con mucha vegetacion; de lo contrario
que sean terrazas parquizadas.

Un tema aparte son las cocheras. Los
Millennials ya son parte de una gene-
racion que esta cambiando en cuanto
a la importancia del auto propio, algo
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que no es prioridad. Es decir, la mo-
vilidad tradicional empieza a re-
emplazarse por otras alternativas.
Quieren bicicletas 0 motos eléctricas,
entonces tanto sea en un lugar de
trabajo o para vivir, deben contar con
bauleras para guardar estas unidades
de forma practica y accesible.

Esto no quiere decir que buscaran un
edificio sin cochera, pero las comodi-
dades de la misma deberan ser dife-

rentes.

La pregunta final es: ;son mas caras
estas obras con sistemas constructi-
vos de alta aislacion térmica, techos
verdes, sistemas de cosecha de agua
de lluvia, equipos de calentamiento
de agua solar y kits de generacion de
energia fotovoltaica?

17
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En general, para los desarrolladores
unicamente los sistemas de alta aisla-
cion térmica demandan una inversion
inicial extra que puede llegar al 4 por
ciento pero después, usan un 50 por
ciento menos de energia para su cli-
matizacion.

Por otro lado, ahorran en servicios,
donde las tarifas publicas se han in-
crementado tanto que juegan en con-
tra y son un problema constante.

Lejos de cualquier evaluacion econo-
mica, hoy los Millennials pretenden
que se resuelvan sus necesidades y
pretensiones mas alla de los costos.
Sus convicciones en materia de
sustentabilidad son muy claras,

y con el tiempo estaran dispuestos

_ a afrontar los costos a fin de lograr,
',- # a largo plazo, una mejora del medio
ambiente y los gastos internos que

Las nuevas generaciones valoran la
sustentabilidad. | tengan que afrontar en su hogar.

Mercado x Mercado | Mayo 2019 | Emprendimientos para las nuevas generaciones 18
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:Qué inmuebles buscan los Millennials?

Estan preocupados por la
sustentabilidad de los desarrollos.

Preguntan por el gasto energético. o

Les interesa la ubicacion, pero
mas que nada la entrada del sol

para evitar gastar luz.

Entre los amenities reclaman s
especialmente por las parrillas &

No les gusta la ornamentacion, sino el diseno 0 Q
sencillo y minimalista. También son sofisticados: quieren cavas o

salas de yoga.

Los coworking y colivings ganan
protagonismo.

Lo sencillo del presente lo reempla-
zan con lo excéntrico del pasado:

valoran lo vintage en buen estado.

No son amantes de los autos, por
5i2 eso la cochera toma otro valor.

Si necesitan espacio para guardar bici-
cletas o motos eléctricas, con carga-

dores.

Quieren tener su casa propia
pero saben que la economiay
las crisis les juegan en contra.

Quieren espacios grandes
combinando livings y Cocina

No puede faltar la terraza
parquizada o un patio si es PH.

Mercado x Mercado | Mayo 2019 | Emprendimientos para las nuevas generaciones 19
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Recursos para un edificio sustentable

Utilizar construcciones en seco
para generar menores desperdicios.

Aprovechar la energia solar con
paneles fotovoltaicos para un
consumo inteligente y economico.

Utilizar sistemas de reciclado de
residuos.

Usar sistemas constructivos de
alta aislacion térmica.

Disenar terrazas verdes para
favorecer el aislamiento térmico
del edificio.

Optar por la iluminacion led
para reducir el consumo.

Disponer de griferia inteligente

Implementar sistemas de
que regule el uso de agua.

cosecha de agua de lluvia.

Contar con equipos de

. Colocar doble vidrio hermético
calentamiento de agua solar.

para evitar el frio y el calor.

Tener kits de generacion de
energia fotovoltaica.

Mercado x Mercado | Mayo 2019 | Emprendimientos para las nuevas generaciones 20
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Steampunk: Para
menores de 30 anos

Las obras que se
disenan para estos
jovenes no deben ser
iguales al resto. Y el
mobiliario tampoco. Hay

conceptos basicos de
diseno que no pueden
faltar. ; COmo quieren su
hogar?.

ESCONTRACTURADQS, flexi- despueés de 1980, conocida como Mi-
bles, mas interesados por el llennials, no buscaran la misma esté-
aqui y ahora que por lo que tica que aquellos que ya pasaron las

vendra, las generaciones que nacieron cuatro décadas.

Mercado x Mercado | Mayo 2019 | Emprendimientos para las nuevas generaciones 21
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Los emprendimientos que los seduz-
can tendran que tener otros concep-
tos desde su gestacion, porque se
trata de cumplir con un ideal que esta
en sus mentes, mas alla de la practici-
dad y utilidad.

Los jovenes quieren espacios mas
abiertos, integrados y adaptables: es
decir, que la estructura fija sea poca, y
que puedan modificarla seguin sus
necesidades. Ya no existe el concep-
to de cocinay living tal como se co-
nocio en el pasado, ni quieren que se
los describan con esos nombres, siNo
que todos los ambientes deben poder
usarse para todo.

Es por eso que los desarrolladores que
piensan en esa demanda tienen en
mente diferentes proyectos. Uno de
ellos son los loft, donde todo se inte-
gra, pero tambien son bien atractivos
los espacios nuevos con aspecto de

Espacios abiertos y adaptables.

reciclado, donde hay mucha tecnolo-
gia incorporada. Es decir, es una mez-
cla entre lo vintage y lo ultramoderno.

Estas preferencias dieron vuelo a una
corriente denominada steampunk,
centrada en el mobiliario.

Mercado x Mercado | Mayo 2019 | Emprendimientos para las nuevas generaciones 22



l-\‘\ %;(:'ién Mercado

Decorac-ién estilo Steampunk.

Mercado x Mercado | Mayo 2019 | Emprendimientos para las nuevas generaciones

El steampunk fue, en sus inicios, un
subgenero literario nacido dentro de
la ciencia ficcion que surgio duran-

te la década de 1980 de la mano de
escritores conocidos por sus trabajos
ciberpunk. Ahora, este subgénero ha
madurado hasta convertirse en un
movimiento artistico y sociocultural.

La misma corriente y el mismo con-
cepto se aplica a las microcasas, don-
de todos los ambientes son multiuso
y se adaptan segun la circunstancia:
pueden usar la mesa para comer y
posteriormente desplegar una compu-
tadora y convertirla en escritorio.

De esta manera, el mobiliario se
enfoca en la individualidad, bien
bohemio y ecologista, con muchos
materiales naturales.

La tendencia, cada vez mas firme,
sera sin dudas la linea que define
la ambientacion de las obras en los
proximos anos.

23
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La incorporacién del
Boleto Digital Inmobiliario
es una de las herramientas
que mas se esperaba en

el mercado, y finalmente
se hizo realidad. ¢,Por

qué beneficia a los
desarrolladores y
compradores?.

M4s medidas a favor

A posibilidad de ingresar a un pro-
yecto desde pozo tuvo, historica-
ente, una gran limitacion para los

particulares, que es la falta de finan-
ciamiento bancario para las obras.

Por no tener la escritura, acceder a un
préstamo siempre fue imposible, y eso
alejaba a muchos posibles comprado-
res del negocio.

Mercado x Mercado | Mayo 2019 | Emprendimientos para las nuevas generaciones
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Lanzamiento de medidas.

Hoy, si bien los famosos préstamos
UVA quedaron adormecidos, el Go-
bierno decidié dar un paso adelante
con la instrumentacion del “boleto
digital inmobiliario”, una herramienta
que se comenzara a implementar en
la ciudad de Buenos Aires para vivien-
das y regira desde el momento en que
comienza su construccion, lo que se
llama “desde el pozo”.

24
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Hasta ahora, la compra en estas con-
diciones solo podian hacerla los inver-
sores, pero cada vez mas personas
o familias van a poder hacerlo.

Por ahora, el modelo de boleto digi-
tal inmobiliario estara disponible en la
jurisdiccion de la ciudad de Buenos
Aires, pero la idea es que rapidamente
sea también adoptado por otras pro-
vincias.

La novedad es que el boleto es registra-
ble desde el primer dia que el proyecto
inmobiliario es aprobado, permitiendo
acceder a créditos de largo plazo.

Ademas, este instrumento, sirve como
garantia para el crédito y es otra opor-
tunidad de adquirir una vivienda con la
ventaja de pagar un pequeno anticipo
y financiar el resto con un crédito de
largo plazo, de 10, 20 o 30 anos.
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Otra herramienta que se vera benefi-
ciada con la adopcion de las nuevas
tecnologias al mundo inmobiliario, y
que se pondra en marcha en poco
tiempo, es el gestor documental digital
inmobiliario, la cual permite informati-
zar todos los procesos que conllevan
las inversiones inmobiliarias, desde la
compra de un predio para desarrollar
un edificio o un loteo hasta la tramita-
cion del proyecto.

.. !\ L . I 1y
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Maison Thames.

Emprendimientos

portenos

En la Ciudad de Buenos Aires existen decena de proyectos
en construccién. Relevamos las opciones para viviendas o
estudios en los barrios mas demandados y analizamos qué

esta pasando con los precios.

AS de un centenar de
desarrollos inmobiliarios
estan siendo protagonis-

tas de los barrios portenos mas
atractivos, y a pesar del temblor
que atraviesa la economia y la
incertidumbre que abraza a los
inversores, con solo hacer un re-
corrido por las calles mas famosas
se observa que la actividad no se
detiene y que hay muchos planes
en pie.

En general, los proyectos que
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estan mas activos se enfocan en
dos segmentos: por un lado estan
aquellos pensados para el mer-
cado ABC1, localizados en zonas
muy especificas y limitadas, como
es el caso de Puerto Madero.

Por el otro, se destacan los pro-
yectos mas chicos, tales como
oficinas, estudios y departamentos
de uno a tres ambientes, pensa-
dos para inversores que o desti-
nan a la renta o para el consumi-
dor final.
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PI i

En este segundo caso, la actividad se
concentra en especial en los barrios
que tienen una mayor demanda his-
torica por parte del publico, que son
aquellos como Palermo, Belgrano,
Caballito y sus alrededores. Solo en
estos tres barrios hay mas de 120
obras en marcha.

Ademas, un dato en comun, es que

en todos los casos los precios regis-
tran una leve suba del metro cuadrado
si se compara con el ano anterior, lo
que demuestra que hay un publico
potencial o activo que permite soste-
ner los valores.

Uno por uno
En Adrian Mercado se realizd un
recorrido por tres barrios portenos
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para conocer la cantidad de obras en
marcha, sus caracteristicas, publico
destinatario y precios. Los elegidos
fueron Caballito, Belgrano y Palermo,
tres clasicos que concentran el interés
de la mayoria de los compradores.
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En el caso de Caballito, zona que
hace poco tiempo fue relevada por
Adrian Mercado con un informe es-
pecial, hoy se encuentran un total de
49 proyectos en marcha. Los mismos
estan recién comenzando desde pozo
O en un nivel mas avanzado, con mas
del 50% construido.

En cuanto al valor del metro cuadrado,

By

el mismo promedia los 3.000 ddlares,
levemente por debajo de la cotizacion
del ano pasado, o que muestra que
hay un publico interesado.

El segundo recorrido se realizé en el
barrio de Belgrano, donde se obser-
van 46 obras en marcha. Las mismas
se encuentran en estado avanzado,
muchas a punto de ser entregadas.

Caballito, un barrio con gran cantidad de emprendimientos.
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Los valores, en este caso, estan por
encima de Caballito, con un precio
promedio de 3.200 ddlares el metro
cuadrado. Un dato clave es que Bel-
grano ha conservado sus precios
respecto al ano pasado.

Por ultimo, Adrian Mercado recorrio
la zona de Palermo, una de las mas
densas en cantidad de obras finaliza-
das, con mayor demanda, y con unas
30 obras en construccion.

El valor del metro cuadrado, en este
caso, es similar a Belgrano, con un
promedio maximo de 3.200 ddlares.
La diferencia es que en el ultimo ano
bajo su valor.

Otro dato importante para tener en
cuenta cuando se piensa en la cons-
truccion y que sucede en este mo-
mento es lo que esta sucediendo con
el valor de la tierra.
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Desde hace varios anos, la inci-
dencia del valor de la tierra en las
obras venia golpeando fuertemente al
producto final, provocando un precio
promedio elevado antes de arrancar
con los costos de construccion.

En los Ultimos meses, esta situacion

empez6 a cambiar y hoy se observa

una baja en los terrenos que ronda el
15 por ciento.

Si bien los valores del metro cuadra-
do son muy dispares segun la zona,
ya que en la Ciudad de Buenos Aires
se puede encontrar el metro cuadra-
do promedio desde los 300 ddlares
hasta los 1.250, es cierto que esta
pequena reduccion se convierte en un
incentivo tanto para los desarrollado-
res como para los vendedores, logran-
do productos con excelente ubicacion

a un precio mas logico desde el inicio
del proyecto.

Por zona, los valores mas altos siguen
siendo Barrio Norte, Palermo y Belgra-
no, con valores que superan los 2.000
dolares el metro cuadrado; siendo los
mas bajos zonas como Villa Soldati

y Villa Lugano, con un valor de 200 a
350 dolares.

En el medio esta la zona micro-macro
centro de la ciudad, la cual tiene una
incidencia cercana a los 800 ddlares
por metro cuadrado. En estos casos,
mas alla de obras pensadas para Vi-
vienda, las oficinas, estudios y hoteles
son las que mantienen la cotizacion
bastante elevada, ya que por ser una
zona comercial no atrae al que busca
tener su casa sino a otro tipo de com-
pradores.

Mercado x Mercado | Mayo 2019 | Emprendimientos para las nuevas generaciones
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Palermo, un lugar muy codiciado.
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Emprendimientos en Belgrano
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Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria.
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Emprendimientos en Caballito
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Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria.
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Emprendimientos en Palermo
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Indice promedio costos de la construccion

OBRAS NUEVAS

Estimacion comparativa
de costos promedio

1.200
900 U$S/M2

. Afio 2015 . Afio 2016 . Afio 2018

. Afio 2019

1.500
UsSS/M2

1.400

Us$S/M2

2018 2019

CASAS EDIFICIOS
Costo de la H 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)

‘Aﬁ02015 ‘Aﬁ02016 .Aﬁ02017 .Aﬁ02018 ‘Aﬁ02019

CIUDAD DE
BUENOS AIRES

Valor de la tierra

HASTA DESDE
U$SIM2 U$S/M2 U$s/m2

DESDE HASTA DESDE HASTA
Us$s/M2 U$S/M2 Us$s/M2 U$Ss/M2

1.000 1.800 1.500 1.250

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)
@ Ao 2015 @ Afio 2016 @ Ao 2018 @ Ao 2019

CORREDOR MAIPU
Valor de la tierra

HASTA

1.050

us$siM2 Us$s/M2 us$s/m2 Us$s/mM2

CORREDOR LIBERTADOR
Valor de la tierra

HASTA HASTA HASTA

600 1.000 ' 700 1.500 700 1.300

Us$s/m2 Us$s/m2 Us$s/m2 Us$s/m2

ussim2 ussim2

Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria.
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Accesibles y a medida

— . |
W — | -

una verdadera opcidn de inversion para la renta o para el usuario final.

N el recorrido de Adrian Mercado siones moderadas, para que sean
Epor la Ciudad de Buenos Aires mas accesibles; practicos para des-

evaluamos algunas obras en tinarlos a diferentes usos y al mismo
particular que tienen las mismas ca- tiempo con mucho estilo .

racteristicas: son proyectos de dimen-
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Otra caracteristica en comun, y tam-
bién que abre las puertas a los com-
pradores, es que muchos de ellos
tienen financiacion propia, con un
anticipo que puede ir del 10 al 30 por
ciento y luego cuotas en pesos. Los
usos pueden ser tanto para viviendas
Ccomo para estudios.

Uno de los emprendimientos con mas
facilidades se llama “9 de Julio Estu-
dios 2”, implantado sobre la tradicional
Avenida de la cual tomaron el nombre.
Se trata de una torre de 15 pisos con
amenities ubicados en el Ultimo nivel. El
proyecto consta con 104 unidades de
1y 2 ambientes, con un local comercial
y oficinas ubicadas en la planta baja.

Asimismo, el edificio cuenta con 35
cocheras a las que se accede con un
monta-autos ubicado en el acceso al
edificio. Tanto en el frente como en el
contrafrente tiene vistas abiertas, lo que
permite contar con espacios interiores
luminosos. Esta obra ofrece un plan de

financiacion unico. Se puede acceder
con un 30% de anticipo y cuotas.

Otro emprendimiento que se encuen-
tra en plena obra y que también ofrece
financiamiento a medida es Pumaca-
hua 272, ubicado a metros de Pedro
Goyena, la emblematica avenida de
Caballito, con cercania a lugares claves

de la Ciudad como Parque Chacabuco.

El mismo, en etapa de preventa, cuen-
ta con un diseno de semipisos de tres
ambientes, con cochera. Ademas tiene
SUM vy parrilla. De disefio moderno, Pu-
macahua es una excelente oportunidad
teniendo en cuenta también la accesibili-
dad que tiene a los medios de transpor-
te, ubicado a 200 metros del subterra-
neo. Pero la ventaja también esta en las
facilidades para ser parte de la obra.

Los requisitos para acceder son un
adelanto de 10 por ciento y el resto
de los pagos a convenir, de acuerdo
a las posibilidades del comprador.
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> ACCESIBLESY A MEDIDA

Pumacahua 272.
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Holmberg On! es otra de las edifica-
ciones que esta en marcha, ubicada
en Echeverria 4230, entre las calles
Holmberg y Donado.

Cuenta con cinco niveles mas la plan-
ta baja, con 56 unidades de 1, 2, 3y
4 ambientes de 35 a 121 m? propios.
En el Ultimo piso, hay seis unidades
con terraza propia de 32 a 47 m?.
Tiene un hall de acceso de moderno
diseno y tres locales comerciales ubi-
cados en la planta baja. La ventaja de
la obra es que forma parte de un co-
rredor urbano de 13 manzanas. Tanto
Villa Urquiza como Belgrano R son
barrios que ya han logrado cambiar su
fisonomia para convertirse en un area
parquizada con seguridad, bicisendas,
un polideportivo y muchos servicios
mas.

Via Estudios es otra opcion de inver-
sion. Ubicado en Viamonte 2168, cer-
ca de universidades y en una zona de
gran conectividad (transporte publico

y privado), constara de 8 pisos con 21
unidades de 1y 2 ambientes y ameni-
ties ubicados en el ultimo nivel.

Con el mismo estilo Arévalo Estu-
dios, un proyecto de 10 plantas con
90 unidades, es una obra que avanza
rapidamente.

Se encuentra ubicado en el barrio de
Palermo, en el distrito audiovisual, a
pocos metros de la Av. Cordobay la
Av. Niceto Vega, situado en un lugar
de facil acceso al transporte publico y
a pocas cuadras de centros gastrono-
MICOs y comerciales.

Esta obra es atractiva también por su
diseno, con exclusivos departamentos
con patios en PB y departamentos
con amplias terrazas en el piso 9. Las
unidades se entregan con terminacio-
nes de alta calidad que hacen de Aré-
valo Estudios un producto premium.

Mercado x Mercado | Mayo 2019 | Emprendimientos para las nuevas generaciones

Holmbe

rg ONL.
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Charcas Live.

Mercado x Mercado | Mayo 2019 | Emprendimientos para las nuevas generaciones

Por ultimo Charcas Live es una pro-
puesta que su nombre |o dice todo:
“Vivi Palermo”.

Se encuentra localizado en Palermo,
a pocos metros de la Av. Santa Fe,
en la cual se ubican numerosas lineas
de colectivo y la estacion Aguero del
Subte Dy el shopping Alto Palermo,
entre otras atracciones.

El emprendimiento consta de 29 uni-
dades de 27 m2 a 65 m2, un solarium
comun en la dltima planta y un local
comercial en PB. Las unidades de
planta baja poseen amplios patios; las
superiores tienen balcones; y las del
ultimo nivel cuentan con terrazas pri-
vadas.

También es un proyecto de seis pisos
con espaciosas unidades de 1y 2
ambientes, con terminaciones de alta
calidad.

39



l-\’\ (Klﬁorién Mercado

v )

(B

-at\r\\

1 ﬁ-
_—
w
il
j -
@)
P
| '?'F
ol - l:1.

=
I =

i
=2

Emprendimientos: ;Qué
cosas no deben faltar?

Las obras que arrancan de pozo tienen actualmente
detalles que no tenian hace una década atras, y que van
mas alla de los amenities. La tendencia “ecologica” es la

que marca el paso.

ADA vez que se inicia un nuevo
proyecto, los desarrolladores
buscan impregnarlo de detalles

y caracteristicas propias que le permi-
tan hacerlo unico.

Las variables son muchas: arquitec-
tura, decoracion y ambientacion son
algunos de los elementos basicos
para encontrar ese camino que le de
identidad, aungue muchas veces son
los pequenos detalles los que cautivan
al comprador.

Mercado x Mercado | Mayo 2019 | Emprendimientos para las nuevas generaciones

Mas alla de los materiales, el estilo que
puede ir desde el minimalismo mas
extremo al barroco mas cargado, hoy
la tendencia la marca un espacio nue-
VO que debe cobrar vida en las obras,
especialmente en aquellas de altura,
que son los dominados “rooftops”.

Se trata de las terrazas, espacios que
son vistos como lugares de recreacion
y esparcimiento, con el agregado de
las vistas panoramicas que ofrecen.
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El éxito de estos agregados, tanto en
viviendas como en oficinas, se da por
varias cosas. Por un lado, porque le
da sentido a decenas de metros cua-
drados que han sido histéricamente
muertos, sin vida, especialmente en
los grandes edificios. Por el otro, por-
que coincide con una ola ecologista
donde se busca incrementar el verde
en el medio ambiente.

Estas movidas que luchan contra la
contaminacion ambiental son las que,

verdaderamente, impulsaron la recu-
peracion de tantos metros cuadrados
para disfrutar del aire libre en la ciu-
dad, sin necesidad de tener que cami-
nar hasta un parque o una plaza para
sentir el oxigeno puro de un arbol.

También los balcones se estan vol-
viendo pequenos escenarios de la
naturaleza, los cuales atraen mucho a
los compradores.

Mas alla de su utilidad, desde el punto

Mercado x Mercado | Mayo 2019 | Emprendimientos para las nuevas generaciones

Edificios con amenities.

de vista de la decoracion, vestir los
techos de verde, tapando superficies
poco atractivas, también se volvio una
practica solucion.

Otro elemento que suelen tener, y que
practicamente ya se ofrece de serie,
son las parrillas en los balcones. Un
pequeno asador que funciona como
un ambiente social mas, aunque sea
en un reducido espacio, es muy bien-
venido y cautiva al cliente.
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Por ultimo, en general, estas terrazas
suelen tener barandas de vidrio o lo
mas transparentes posibles. El ob-
jetivo es la integracion con el medio
ambiente,y por eso se busca eliminar
todo lo que sea concreto.

Sus origenes

Los roofstops no son conceptos de
diseno ideados en el pais, ni fueron los
disenadores locales parados en medio
de altos rascacielos quienes los inven-
taron, sino que la idea trae consigo el
maximo glamour de Nueva York, y
por eso que su adaptacion a los edifi-
cios locales le da mas glamour.

La Gran Manzana tiene miles de atrac-
tivos, pero una de las visitas obligadas
son las terrazas, especialmente cuan-

do es de noche y se puede apreciar la
iluminacion.

Terrazas verdes en auge.
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Luego se fue adoptando en varios pai-
ses del mundo, y especialmente en la
Argentina, la gastronomia se adueno
de ella. Ocupar esos metros cuadra-
dos que solo cumplian la funcion de

¥
-

Se buscan mas los departamentos con balcon.

un techo, con mesas vy sillas, equivale
a ampliar la capacidad del lugar con
muy poca inversion.

En lugares como Cérdoba, donde las
vistas son llamativas desde cualquier

Mercado x Mercado | Mayo 2019 | Emprendimientos para las nuevas generaciones

lugar, hay muchos casos donde ya se
estan utilizando.

También el coworking adopto los
famosos rooftops. Los espacios de
trabajo compartido, que fomentan
otro concepto totalmente innovador
del uso de oficinas, es otro de los que
adopto este desarrollo.

Ya en el caso de departamentos, los
balcones y las terrazas se revalo-
rizaron y hoy en dia son lugares cen-
trales para quien busca un lugar para
vivir. Estos metros cuadrados no solo
agregan valor por el espacio, sino que
suman a la experiencia de poder tener
en la casa propia el verde que tanto se
necesita para renovar el aire.
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Precios de pozo vs. salarios:
Evolucién en la Gltima década

La cantidad de sueldos que se necesitan para comprar una vivienda cambio con el
tiempo. En Adrian Mercado repasamos como fue variando cuando se trata de nuevos

emprendimientos y si es 0 no conveniente segun el bolsillo de la gente.

A convertibilidad y la devalua-
Loién son dos condicionantes que

afectaron a los argentinos histori-
camente. Sin embargo, en los ultimos
anos, la presion por el tipo de cambio

se fue convirtiendo en un problema
cada vez mas grave.

Segun los economistas, la situacién
es compleja porque la suba del
délar se combina con una inflacion
en pesos que no se detiene. En la

Mercado x Mercado | Mayo 2019 | Emprendimientos para las nuevas generaciones

Argentina sucede que, se mueve la
“divisa verde” y automaticamente se
modifican todos los precios de los bie-
nes de consumo masivo, provocando
un derrame hacia todos los sectores.

En el caso del mercado inmobilia-

rio los valores siempre estuvieron en
dolares. Pero igual se modifican y se
puede observar como, en la ultima dé-
cada, practicamente se duplicaron.
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De forma paralela, lo importante es
ver como el salario de los trabajadores
acompana estos incrementos de pre-
Cios, porque de eso dependera que se
restrinja 0 no el acceso a ciertos bie-
nes, entre ellos la vivienda.

En este contexto es que en Adrian
Mercado se realizO un repaso entre el
salario promedio en dolares y el valor
del metro cuadrado desde 2009 hasta

la actualidad, en el cual se fue obser-
vando como las propiedades tuvieron
diferentes etapas, pero siempre que-
daron lejos del bolsillo de la gente.

De acuerdo a los datos relevados re-
sulta la siguiente relacion:

¢ En el ano 2009, el salario prome-
dio en ddlares estaba en 780 ddlares,
mientras que el metro cuadrado a

Mercado x Mercado | Mayo 2019 | Emprendimientos para las nuevas generaciones

> PRECIOS DE POZO VS.SALARIO

estrenar, en uno de los barrios mas
demandados (promedio de costos en
zonas como Belgrano, Palermo o Ca-
ballito), estaba en 1700 dolares.

¢ Hoy, una década despugs, el sala-
rio promedio se redujo a 648 dolares
(previo a las paritarias), mientras que
acceder a una vivienda nueva tiene un
costo de 3.200 ddlares aproximados
por metros cuadrado.

45



I-\’\ iugi'ién Mercado

Es decir, mientras que un departa-
mento de 50 m? salia hace 10 anos
un promedio de 85.000 ddlares, para
lo cual se necesitaban 108 sueldos,
hoy para comprar la misma unidad se
necesitan 160.000 dodlares, equivalen-
tes a 246 sueldos. Esto quiere decir
que la vivienda se aleja cada vez mas
de los bolsillos de la gente, y se ten-
dria que guardar el salario de 20 ahos
para llegar a comprarila.

Haciendo otra comparacion en el
tiempo, por ejemplo en el ano 2014

y 2015 la relacion salario-vivienda era
de 80 sueldos promedio, pero en ese
entonces el cepo al délar tampo-
co hacia posible que las personas
compren su casa, siendo igualmente
los desarrollos nuevos los mas conve-
nientes al ser en pesos.

Sin embargo, ¢,qué sucede al pensar
en emprendimientos desde pozo?. Si
bien el valor del metro cuadrado ape-
nas es unos 200 dolares promedio

mas caro en los desarrollos nuevos
comparado con los usados, la ventaja
es que hay mas opciones de financia-
miento de mano de los desarrollado-
res, con anticipos y cuotas en pesos,
las cuales se ajustan por el indice de
la construccion.

Sin creditos hipotecarios, llegar a una
vivienda es imposible para alguien que
tenga un salario privado promedio,
que en la actualidad esta devaluado
frente a la gran inflacion y suba del

o

- # ,

1
3.0
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> PRECIOS DE POZO VS.SALARIO

dolar. Es por eso que hoy los empren-
dimientos vuelven a tomar fuerza 'y

se revalorizan ante la inexistencias de
préstamos.

Al mismo tiempo, repasando la ultima
década, se concluye que por su ac-
cesibilidad y facilidades para el com-
prador en pesos es la unica opcion
dentro de estos bienes durables que
queda con alguna posibilidad en un
universo critico para la economia de
los argentinos.

L4
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Relacidn salarios - ddlar

Salario promedio en u$s. . Precio promedio del m2 en u$s a estrenar.
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Valor del dolar

(al mes de abril) | 370

3,89 4,10 4,41 5,15 8,05 8,89 | 14,66 | 15,52 | 20,51 | 45,50

Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria.
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En Adrian Mercado
salimos a recorrer el
interior del pais para
conocer cuales son los

lugares donde se puede
invertir y hacer una
buena elecciodn.

Oportunidades mas alla

de la gran ciudad

ol

-.m;xu\\';xi;;;t _;{'

MPLIAR la cartera de inversio-
nes dentro del rubro inmobilia-
rio O tener una segunda vivien-

da fuera de la Ciudad de Buenos Aires
y la provincia, es una buena opcion
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para quienes piensan en el ladrillo
como resguardo de capital y que en
este momento pueden destinar algu-
nos ahorros a un nuevo emprendi-
miento.
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En este contexto, en Adrian Mercado
salimos a realizar un recorrido por el
interior del pais y fuimos descubriendo
diferentes escenarios para pensar en
un futuro desarrollo.

En algunos casos se trata de provin-
cias enteras con diversas opciones,
como es el caso de Cordoba, donde
hay emprendimientos en el centro y
otros en los alrededores, desde los lu-
gares mas turisticos como Carlos Paz
0 pueblos mas lejanos como Yacanto,
donde el metro cuadrado tiene muy
lbuenos precios.

Luego recorrimos ciudades grandes
de provincias que tienen oportunida-
des mas concentradas. Un caso es
Rosario, donde la obra desde pozo
especializada en departamentos y
edificios siempre esta latente debido
a que todos los anos reciben un gran
caudal de estudiantes y hay muchos
inversores.

Luego aparecen aquellas provincias
que suman otro atractivo por el turis-
MO que atraen, como los casos de
Salta, Mendoza y el sur, donde ade-
mas hoy se suma una de las pocas
exploraciones prometedoras del pais,
Vaca Muerta.
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Una de las caracteristicas en comun
gue se encuentran en cada lugar es
que los grandes desarrollos no se
han paralizado a pesar de la crisis,
y se presentan buenas oportunidades.
Aca un repaso de las opciones para
pensar mas alla de la General Paz.

Villa Carlos Paz.
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AdridanMercado

Cérdoba, siempre en aug

=

En Adrian Mercado salimos a recorrer la provincia mediterranea y
encontramos desde terrenos y lotes de grandes dimensiones a bajos
precios hasta desarrollos desde pozo para tener una primera vivienda
con buena financiacion.

A primera parada de Adrian Mer- inversiones en infraestructura, lo que
Lcado por el interior del pais fue garantiza una conexién mas rapida

en Cordoba. La provincia ha reci- y fluida de la Capital con el resto de
bido, en los Ultimos anos, importantes las localidades linderas.
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LLa obra principal es la realizada en la
ruta 20, que conecta el centro cordo-
bés con Carlos Paz. Esos casi 20 ki-
lOmetros se ampliaron a un camino de
tres carriles, considerada hoy como la
primer autopista inteligente del pais,
ya que la misma esta monitoreada
cada un kilbmetro con camaras que
reportan en vivo |0 que sucede en a
un centro de control que funciona las
24 horas.

Mientras tanto, por medio de carte-
les ubicado en zonas estratégicas,

se avisa a los conductores sobre el
estado de la ruta que van a atravesar,
alertando sobre cortes, anegaciones
por intensas lluvias, accidentes, humo
0 neblina, entre otros incidentes.

Con esta conexion, en el camino se
han desarrollado y recotizado muchos
barrios que hoy se convirtieron en una
buena alternativa para quienes buscan
grandes dimensiones para invertir.

Comenzando por aquellos que bus-
can un terreno para construir fuera de
los barrios mas premium de la mis-
ma, los cuales ya cuentan con pocos
terrenos libres, en el camino a Carlos
Paz el costo del metro cuadrado es
mas caro que en otras localidades,
porgue estan al paso de una de las
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> CORDOBA

ciudades turisticas mas importantes
del pais y cada vez se cotizan mejor.
La ventaja es que todavia hay gran-
des lotes, con superficies que van
desde los 500 a los 1.000 m?, con un
valor promedio inicial de $ 800.000.
La mayoria se ubican en barrios
privados y countries.

Ruta 20, Cordoba-Carlos Paz.
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Pero no es la Unica opcion de inver-
sion. La provincia se fue extendiendo
y mejorando en todas las direcciones,
gracias, entre otras cosas, a que tam-
bién se cerrd el anillo de Circunvala-
cion gue rodea la ciudad y hace mas
facil la conexion con todas las locali-
dades.

Con estos progresos aparecieron mas
espacios para invertir, muchos de ellos
en terrenos baratos y en plena etapa
de crecimiento.

Por ejemplo a 115 km del centro de la
provincia, pasando Villa General Bel-
grano, se encuentra Yacanto.

En la zona los terrenos arrancan en
$180.000 con opciones que van des-
de los 300 a 600 m?, una buena opor-
tunidad para quienes realmente bus-
car estar alejados de todo. También
algunos cotizan en dolares: por ejem-
plo un terreno de 760 m?, a cuadras
de la plaza principal, tiene un precio

de 13.000 ddlares.

Personalidades reconocidas del am-
biente artistico y empresarios han
construido inmensas mansiones en
la zona aprovechando esa ventaja de
estar lejos del turismo y mantener la
privacidad.

Por otro lado, para aquellos que bus-
can un espacio para vivienda per-
manente, la ciudad también se ha
extendido mucho v los loteos se mul-
tiplican en diferentes barrios. Algunos
de ellos, ademas de los mencionados,
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se encuentran camino a Alta Gracia y
Rio Segundo, y en lugares turisticos y
de descanso: Potrero de Garay, Los
Reartes, Santa Rosa de Calamuchita,
San Ignacio y Embalse.

En estos casos, muchas empresas
ofrecen sus propios planes de finan-
ciacion. Segun el tamano y ubicacion
del terreno, se puede acceder a un
lote con una inversion inicial desde
los 75.000 pesos hasta los 150.000.
Luego, hay financiacion en 48 cuotas
fjas en pesos, que arrancan en 6.000
PESOS.
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Costos de la construccién

Una vez seleccionado el terreno, el
segundo paso es construir. Y en estos
casos una de las ventajas de “levantar
paredes” en el interior es que se con-
sigue mas mano de obra y opciones
para armar un presupuesto de obra a
medida.

Mientras que los plazos y alternativas
de construccion en la Ciudad de Bue-
nos Aires son mas limitados, y hay
que recurrir de manera mas asidua a
empresas especializadas, en el inte-
rior se puede ir armando a medida el
presupuesto.

En este sentido, se estima que el
metro cuadrado de una vivienda de
130 metros cuadrados, con 3 habita-
ciones, bano, estar comedor, toilette,

cocina, lavadero y garaje para un vehi-

culo, tiene un costo de 28.000 pesos.

LLas estimaciones pertenecen al Co-
legio de Arquitectos de Cérdoba, a

traves de su Instituto de Estadisticas
y Costos (IEC) elaboraron una herra-
mienta que permite estimar el costo

de construccion por metro cuadrado
de una vivienda tipo.

El principal objetivo de esta herramien-
ta es obtener un precio estimado de

construccion actual y lograr cualificar y
cuantificar los diferentes componentes
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de una construccion, definiendo cali-
dades, cantidades, unidades de medi-
day precios.

Con esta guia se puede organizar, de-
finir y programar etapas de construc-
cion, permitiendo prever en algunos
casos problemas a futuro en el proce-
SO constructivo.

[ ! F!l-1',1.a_ ) _-.'.: e

Emprendimientos en Cdrdoba.
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Proyectos en marcha

Para quienes buscan tener todo solu-
cionado y pagar solamente una cuo-
ta, existen multiples proyectos desde
pOzO para invertir a largo plazo. En la
provincia hay grandes desarrolladores
que se dedican tanto a los proyectos
de edificios como a las propuestas de
estilo housing y las grandes casas en
barrios cerrados.

Donde se encuentran mas oportunida-
des es en el primer caso, con opcio-
nes para entregar un 50% en efectivo
y luego financiar en un plazo de 6 a 12
anos.
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Luego hay empresas que ofrecen pla-
nes de viviendas que funcionan como
el plan de ahorro de un auto: se elige
el modelo de la propiedad, los me-
tros cuadrados y se paga durante un
ano una cuota de acuerdo a la casa
seleccionada. Pasado ese periodo se
entrega el 30% restante y se inicia la
obra.

El resto se paga en cuotas en pesos

que se incrementan de acuerdo al in-
dice de la Camara de la Construccion,

54



I-\’\ (Kﬁc;'ién Mercado

Legado

Ademas de tener un gran crecimiento
en obras de infraestructura, Cordoba
tiene la Gran Manzana y las estan-
cias jesuiticas que han sido decla-
radas Patrimonio de la Humanidad en
el ano 2000. Son lugares que atraen a
visitantes de todo el mundo.

LLas estancias jesuiticas fueron seis:
e Caroya (1616),

e Jesus Maria (1618),

e Santa Catalina (1622),

e Alta Gracia (1643),

¢ | a Candelaria (1678)

e San Ignacio (1725).

Estancia jesuitica de Alta Gracia.

Estancia Caroya

Conserva su estructura colonial, con la
casa organizada alrededor de un patio
central. También posee una capilla, el
perchel, el tajamar, restos del molino y
de las acequias.

Santa Catalina

Esta estancia esta formada por una
iglesia con una imponente fachada de
dos torres y un cuerpo central con re-
mate curvilineo. Su arquitectura tiene
influencias del barroco.

Alta Gracia
Esta estancia fue organizada por los

jesuitas en 1643. Esta integrada por
una iglesia, con influencias del barroco
italiano. Posee una cupula.

La Candelaria

Ubicada en la “Pampa de San Luis”

al norte de las Sierras Grandes, la
construccion se organiza en torno a
un patio central rectangular, con una
iglesia con gran fachada rematada por
un campanario de tres aberturas.

San Ignacio

Ubicada en Santa Rosa de Calamu-
chita, es la Unica estancia que no fue
declarada Patrimonio de la Humani-
dad, ya que se encuentra en ruinas.
El casco desaparecio.

Jesus Maria

Este edificio fue restaurado en 1941
y en 1946 se instald un museo en su
interior. En la actualidad dispone de
dieciocho salas de exposicion distri-
buidas en los dos pisos de la cons-
truccion.
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> CORDOBA

Desarrollos industriales

Al momento de pensar en un pro-
yecto en otra provincia es importante
conocer los planes de desarrollo que
rodean al lugar desde el punto de vista
comercial o industrial, como asi tam-
bién l1os caminos y conexiones.

En el caso de Cordoba, ademas de
tener la Ruta 9 como un punto clave
de union con las localidades mas im-
portantes del pais, sumado a las gran-
des obras de infraestructura, ofrece
también un importante mapa de par-
ques industriales.

La provincia anuncié que destinara
mas de $1.000 millones de para agili-
zar e impulsar nuevos parques indus-
triales para acelerar los proyectos ac-
tuales y pretende “tentar” a municipios
y empresas del noroeste y suroeste
provincial para sumar nuevos parques.

Algunos ya tienen mas tiempo, como
es el caso de Ferreyra, pero la canti-
dad de lugares constituidos o en mar-
cha llega a 48: 9 tienen aprobacion
definitiva, otros 9 provisional y los 30
restantes son proyectos en diferentes
estados de desarrollo.

Esto se traduce, por ahora, en 2.500
lotes, 747 empresas radicadas y
8.000 puestos de trabajo. El dinero
estara destinado a realizar las obras
de infraestructura que hagan falta para
la aprobacion de los parques (como
calles, cloacas, etc.) y a agilizar los
tramites burocraticos de aprobacion.

Proyecto acceso a Jesus Maria.
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Rosario, otra ciudad con oportunidades

o

Recorrimos la localidad santafesina mas pujante y descubrimos algunas cara
que se convierten en buenos indicios para invertir.

poco mas de 300 kilbmetros
al norte de la Capital Federal,
Rosario es una de las ciudades

que concentra algunos de los grandes
atractivos tanto para los inversores,
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-
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cteristicas

-por su crecimiento industrial duena
de un puerto-, como por la cantidad
de jovenes que cada ano la eligen
como sede para los estudios universi-
tarios.
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A estos factores se suma otro elemen-
to clave que es la importancia del
campo en la zona, ¢l cual genera un
movimiento de capital de forma cons-
tante y mantiene activa a la provincia
de Santa Fe.

Como consecuencia de estas carac-
teristicas, el mercado inmobiliario ha
sufrido los vaivenes de la economia y
la devaluacion que se acentua des-
de mayo del ano pasado pero no se
paralizé como sucede en otras indus-
trias. Y las oportunidades se multipli-
can, especialmente desde pozo, tanto
en obras destinadas a primera vivien-
da, departamentos mas chicos pensa-
dos para la renta o bien mega-desa-
rrollos al estilo de Puerto Madero.

Segun una investigacion realizada por
Adrian Mercado, desde el punto de
vista de la demanda, a partir del se-
gundo semestre de 2018 se empezo a
retirar gran parte del publico compra-

dor de inmuebles usados como con-
secuencia de la devaluacion, pero los
desarrollos que son a largo plazo y las
obras siguieron su curso.

El 2019 arranco con el mismo clima,
con un primer trimestre donde la in-
certidumbre esta latente pero que
igualmente mantiene las expectativas
para las obras nuevas debido a la
posibilidad que brindan de pagar en
pPesos.

En general, hay una teoria que impulsa
todo lo que va ocurriendo en el lugar:
“Rosario sigue transformandose”. En-
tonces, después de la conversion que
significo la apertura de la ciudad al rio
en la década pasada, la recuperacion
de la ribera fue el gran salto urbanisti-
co de la ciudad, junto con la reubica-
cion del puerto, y esto sigue siendo un
gran atractivo.

Ademas, otro dato importante y la
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principal diferencia con CABA -en
cuanto a productos inmobiliarios pre-
mium- es el precio de mercado, por-
que Rosario esta un 30 por ciento
por debajo de Buenos Aires en in-
muebles de calidad y ubicacion. Y eso
atrae inversores.

Nuevos desarrollos

LLas obras desde pozo y los nuevos
emprendimientos siguen un camino
diferente a lo que sucede con los in-
muebles terminados y los usados.

En las edificaciones que tienen al-
gunos anos de antigliedad, el es-
tancamiento de las operaciones de
compra-venta hizo que los valores del
metro cuadrado tuvieran una baja en
las ultimas semanas.

En el caso de las nuevas, la evolucion
es diferente y los precios se sostienen,
al tiempo que aparecen nuevas zonas
de interés.
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Ademas de Puerto Nuevo, que es la
estrella de Rosario, y edificios sobre
calles puntuales en boulevard Orono y
en Wheelright, aparecen otros lugares
como la urbanizacion del ex Batallon
121 en la zona norte, el Mercado del
Patio en el sur, y el barrio Luis Agote.
Asi, los desarrolladores siguen con
Sus iniciativas y segun las camaras
especializadas en la construccion que
operan en la provincia, la venta de
inmuebles desde pozo tiene un proce-
SO mas lento, pero sigue siendo una
buena opcion para los inversores ya
que los valores son en pesos y pue-
den pagarse en cuotas.

En cuanto a precios, de acuerdo a las
explicaciones de los expertos de la
zona, el precio medio de los departa-
mentos de “pozo” en Rosario es de
1.618 ddlares por metro cuadrado, lo
que representa una baja de un 3 por
ciento en dolares desde enero. Para
las unidades terminadas, el valor pro-
medio es de 1.840 ddlares por metro
cuadrado.

Puerto Norte, la vedette Puerto Norte, un lugar donde se han
Como sucede en la Ciudad de Bue- construido grandes edificaciones, la
nos Aires, Rosario tiene su barrio es- mayoria para un segmento ABC1.

trella, y el Puerto Madero rosarino es
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Puerto Norte, Rosario.
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> ROSARIO

La ventaja que acompano estos de-
sarrollos y que sigue ayudando es que
se han liberado nuevos terrenos para
seguir la expansion. Es por eso que
todavia la extension del barrio se en-
cuentra en un 65 por ciento, con Mmu-
chas oportunidades en la mira.

Otra ventaja de la zona es que pese a
estar cerca del centro, tiene amplios
espacios verdes. Y eso es lo que bus-

ca el cliente del barrio rosarino mas
top: quiere rapidos accesos, tranquili-
dad vy vistas despejadas, edificios nue-
VOS, espacios verdes, buena calidad
de vida y contacto con el rio.

Los inversores, por su parte, buscan
un buen retorno, reconociendo el po-
tencial de desarrollo que tiene aun la
zona. Los expertos explican que es un
mercado con dinamica propia.
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En cuanto a los valores, el techo de
precio es mas bajo que en la Capital
Federal aungue las reventas de esos
pisos superan los 3.000 ddlares por
metro cuadrado. Ademas, quedan
pocas unidades que se venden desde
los 2800 ddlares el metro cuadrado.
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Usados

En el caso de los usados, el mercado
empezo6 a sufrir una baja de precios
los ultimos meses, como consecuen-
cia de la paralisis en el cierre de
operaciones de compra-venta.

Segun repaso Adrian Mercado, hasta
febrero los inmuebles mantuvieron su
valor en ddlares, pero en marzo ya
comenzaron a bajar.

Desde la Camara de Empresas In-
mobiliarias de Rosario (Cadeiros)
reiteraron que la actividad esta casi
paralizada y estimaron que el precio
de las viviendas ya cay6 entre un 5 o
un 6 por ciento en las Ultimas sema-
nas. Para la Corporacion de Empre-
sas Inmobiliarias local (Ceir) la oferta
de venta no vario, aunque si hubo un
incremento de las opciones para al-
quilar.

En cuanto a los valores, a principios
de ano, los inmuebles en el distrito

Norte se ubicaban como los mas cos-
tosos en promedio, con un valor de

2.111 ddlares por metro cuadrado. Le
siguen el distrito Centro con 1.821 do-
lares y el Noroeste con 1.682 dolares.

Por ultimo se ubica el distrito Sur con
un valor medio de 1.467 ddlares.

El barrio mas cotizado es Puerto Norte
con un valor promedio de 2.800 ddla-
res el metro, seguido por Alberdi con
2.296 dolares y los barrios Parque y
Lourdes (el radio de Francia, Orofno,
Cordoba y Pellegrini) con 2.000.

Los que tienen el valor promedio mas
bajo son Mercedes de San Martin con
un precio de 1.236 ddlares el metro
cuadrado, Nuestra Sefnora de la Guar-
dia con 750 y José Ignacio Rucci con
650.

El 65 por ciento de las unidades en
venta estan terminadas y el 35% res-
tante aun en construccion. En tanto,

el 55% de los departamentos en venta
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en la ciudad tienen dos ambientes, el
25% tres y el 17% son monoambien-
tes. Solo un 8% de las unidades son
de cuatro ambientes.

El poder de la soja

Segun analizaron los empresarios
de la construccion, los resultados
favorables de la proxima cosecha
permitiran movilizar el negocio in-

mobiliario por la tradicion de los
productores agricolas de invertir
sus dividendos en ladrillos. Confian
en el hecho de que como Rosario
es el centro comercial y de servicios
mas fuerte de toda la region, ese in-
cremento en los ingresos del sector
agropecuario incidira claramente en
la actividad economica.
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Con la mira en el
turismo

Argentina tiene tanta variedad climatica y natural que ofrece

diversas opciones de inversion atadas a una finalidad que
va mas alla de la vivienda propia. Aqui un repaso.

DEMAS de la inversién pensa-
Ada para usuarios finales y para

inversores, debido a la amplia
geografia que tiene el pais, hay mu-
chas provincias que ofrecen una mez-
cla ideal para invertir en desarrollos
inmobiliarios con otras caracteristicas,

ya sean enfocadas en el turismo, o
bien como segunda vivienda.

Entre los lugares que se pueden men-
cionar aparecen Mendoza, Salta y el
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sur argentino. En este Ultimo caso
se encuentra, ademas, la ventaja de
tener a Vaca Muerta como un gran ge-
nerador de empleo.

El sur argentino es lindo por natura-
leza, con sus paisajes y vegetacion a
medida. Quien piense en invertir en el
lugar seguramente lo hara desde pro-
yectos que sirvan también para atraer
turistas.
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Sin embargo, en los ultimos anos se
han desarrollado edificios y proyectos
aptos para un consumidor final que se
caracterizan por ser edificios de media
densidad, con unidades individuales
que en algunos casos suman un hotel.
Los precios de las viviendas de este
tipo de proyectos promedian los
80.000 ddlares, mientras que las mas
grandes, que superan los 150 metros
cuadrados, ascienden ya a 300.000
dolares.

En Neuquén se ven los beneficios
de Vaca Muerta, donde hay varias
propuestas con multiples loteos con
terrenos en 47.000 ddlares aproxima-
damente. Todo depende de la ubica-
cion, los servicios y dimensiones del
lote, pero en los Ultimos meses hubo
una gran recotizacion.

Salta

Es otra de las provincias turisticas por
excelencia. “Salta la linda”, con su
naturaleza totalmente diferente al sur
argentino, atrae a ciento de visitantes

todos los anos.

Las oportunidades en el lugar varian
de acuerdo a la finalidad, pero para
quienes buscan un espacio para vivir,
San Lorenzo es la zona mas pujante
y con mas desarrollos de countries y
barrios cerrados en los Ultimos anos.

Los precios tienen la particularidad

de encontrarse en dos extremos.

Una casa en este lugar supera los
u$s200.000, mientras que en las afue-
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Villa Sa.r:: Lorenzo, Sa}ta. .

ras de la capital, sin tocar el lugar vip,
hay terrenos de grandes dimensiones
con precio mas bajos.

Por ejemplo en Cafayate, una zona
turistica por excelencia, 1.000 metros
cuadrados se pueden encontrar a
18.000 dodlares.

Asi, las opciones son varias y los de-
sarrolladores locales afirman que a pe-
sar de la coyuntura hay proyectos en
marcha y obras que no se detienen.
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Mendoza

Cuna del vino y las grandes bodegas,
la provincia cuenta con diferentes op-
CIONES para convertirse en un iNversor
en ladrillo o en tierras para explotar. Es
un lugar donde muchos extranjeros
se instalaron y recotizaron los corre-
dores donde se encuentran las gran-
des explotaciones de uva que dan
origen a bebidas de alta calidad.

Quienes deseen tener su propio lote
también podran hacerlo, con varias
oportunidades, pero en este caso hay

algunas recomendaciones que desde
la provincia advierten tener en cuenta.

Ellas son:

1. Averiguar la cercania 'y acceso a
escuelas, hospitales, centros comer-
ciales, transporte publico y centros
urbanos.

2. Conocer la infraestructura de servi-
cios: redes de agua, cloacas, electri-
cidad, gas, pavimento, recoleccion de
residuos, alumbrado publico.

3. Tener en cuenta la forma y dimen-
siones del terreno: tamano, medidas,
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orientacion y relacion frente-fondo.

4. Conocer la superficie utilizable per-
mitida (depende de la superficie de la
propiedad y del municipio).

5. Verificar si el terreno reune las con-
diciones que preve la ley: numeros de
resoluciones y decretos que aprueben
el proyecto y su ejecucion, referencias,
informes, ilustraciones y datos de ubi-
cacion vinculados con el lote ofrecido,
planos visados por la Direccion Gene-
ral de Catastro, aprobacion definitiva
del loteo, factibilidad del loteo, entre
otras.

‘H

Ciudad de Men-doza.
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Nuevos disefios de oficinas para
nuevas generaciones: El trabajo del
conocimiento

Los espacios en los que trabajamos estan evolucionando.
Se adaptan continuamente a las nuevas tareas y a las
nuevas generaciones.

QY dia, gran parte del tra- consisten en que los empleados
H bajo repetitivo, lineal y me- apliguen sus conocimientos basa-

canizado se soluciona con do en la cooperacion, la iniciativa
las computadoras, practicamente y la exploracion. Nos vamos acer-
sin intervencion humana. El traba- cando a nuevos trabajadores
jo contemporaneo esta mutando a del conocimiento. Si en el pasa-
pasos acelerados. En |la actuali- do el trabajo manual y la produc-
dad se valora mas el “trabajo del cion en serie fueron el motor del
conocimiento para transformar la crecimiento econdmico, tales acti-
realidad”, predominante tanto en vidades participan en menor medi-
el mundo desarrollado como sub- da en el desarrollo de la economia
desarrollado. Las nuevas labores actual.
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En el siglo XXl tanto las empresas
como los gobiernos se han inclinado
hacia el trabajo del conocimiento y la
especializacion para hallar las claves
de la prosperidad del futuro. Tanto en
el sector publico como en el priva-
do, las diversas formas de construir,
compartir, intercambiar y conservar el
conocimiento han asumido la mas alta
prioridad.

Sin embargo, la mayor parte de las
nuevas fuerzas laborales del conoci-
miento padecen las consecuencias de
un entorno fisico y estructuras obsole-
tas en un momento en el que los tra-
bajadores necesitan Nnuevos espacios
para adaptarse a los futuros patrones
cognitivos e interactivos.

Podemos distinguir cuatro esferas:

1. La esfera corporativa
2. La esfera profesional
3. La esfera publica
4. La esfera privada

ALTA VISIBILIDAp

CORPORATIVA
Colegas

TA TiCo

ENTORNO

TRABAJO ES
S 79v3yag orvavil

VALLYHOdHOD [ ] VION3S3Hd

BAuA visiBILIDAD

Fuente: Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria en base a datos de Jeremy Myerson y Philip Ross.
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LLos nuevos trabajadores del conoci-
miento tienden a buscar gradualmente
un mayor equilibrio entre grupos que
se relacionan: colegas dentro de la or-
ganizacion, profesionales afines, clien-
tes, amigos. La tendencia parece indi-
car que el propio trabajo se disgregara
en un continuum de localizaciones
COMO campus corporativos y sedes
interconectadas. En este contexto, las
empresas habran de desarrollar estra-
tegias que le permitan a los trabajado-
res una mayor movilidad, autonomia y
preparacion.

CORPORATIVA
Colegas

La esfera corporativa describe un
ambito de aprendizaje en el que el
empresario fomenta un enfoque la-
boral mas académico y colaborador.
Su referente es simbdlicamente el

prototipo arquitectonico del campus
universitario. En la actualidad, muchos
de los principios espaciales y de los
beneficios productivos relativos a la
formacion, la concepcion de ideas y la

Telenor en Oslo. Esta planificada en torno
a una plaza exterior iluminada por unos
pilares especiales.
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puesta en practica de lo estudiado se
estan abriendo camino en el campus
empresarial. Las empresas estan
reinventando sus procesos de ce-
rrados a abiertos.

'gn lnm_-l-mlg ;
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Ericcson en Texas, EEUU. Se organiza en torno a un interior La agencia de publicidad Mother en Londres, Inglaterra.
que dinamiza el trabajo en el exterior y los encuentros Comparte una gran variedad de espacios impredecibles.
casuales gracias a sus amplias y sugerentes rutas de paso.
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Planta de BMW, Edificio Central en Leipzig, Alemanié. Una Sede londinense de EMI. Esta construida en torno a un

solucion radical para aglutinar a los trabajadores de la fabrica, extravagante patio vidriado, tiene una generosa consideracion
a los administrativos y a los ingenieros. La linea de produccion por el arte, la metafora y los espacios donde los trabajadores
discurre por la oficina central. pueden socializar, adquirir y compartir conocimientos.
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El concepto esfera profesional hace
referencia a un grupo de profesionales
afines que comparten una habilidad o
especialidad.

BBC Media Centre, Londres, Inglaterra. Vibrantes espacios de reunion similares a
patios destinados a diferentes expertos como escritores, artistas, técnicos que estan
mutuamente comprometidos en los procesos de filmacion de peliculas y si difusion.
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Pixar, California, EEUU. Patio central donde predomina el
acero, con los espacios para socializar que favorecen los
encuentros entre los profesionales de la animacion.

para los politicos. Las unidades de deliberacion estan
equipadas con asientos especialmente disenados para
favorecer la participacion.
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La esfera publica describe el espacio
publico de trabajo en el que la empre-
sa se abre a la ciudad y al mercado en
general, como bancos, inmobiliarias,
companias de seguros.

2
=

San Francisco Ferry Building de 1989 .

alberga a un estudio de abogados.
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A M .

Camara de Comercio de Rotterdam, Holanda. Ofrece espacios
nomades para trabajar.

Kennispoort, Eindhoven, Holanda. Ofrece buena
comunicaciones en todo el entorno con escaleras abiertas
que comunican las diferentes plantas.
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Por dltimo, en la esfera privada des-
cribimos un ambito de trabajo “vivo”,
el hogar convertido en oficina.

3

)

Apartamento en Orio, Espéﬁa.
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Oficinas: zonas y precios en CABA
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Para entender el circuito de oficinas de la Ciudad de Buenos Aires basta con trazar un
mapa de los focos de desarrollo mas importantes y sus valores.

grandes empresas hacia luga- mejor cotizados cuando se trata de
res mas alejados del epicentro oficinas.
porteno, Catalinas sigue siendo uno

Q UNQUE hay una migracion de de los espacios mas consolidados y
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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 cuanto a los precios, el valor del m?
promedio en edificios de la mas alta
categoria va entre los 33 y 40 dolares.
En Catalinas alcanzan el mayor valor

con 40 ddlares; sigue Puerto Made-
ro con un promedio de 36 ddlares,
Retiro y Plaza San Martin con 33
dolares; la zona de 9 de Julio con

25 dolares y el corredor Avenida del
Libertador - Panamericana entre 23
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y 29 dolares.

Un escalén mas abajo (de una oficina
A+ a una A), el valor desciende a un
promedio que va de los 19 a los 23
ddlares por metro cuadrado.

|
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T

Av. 9 de Julio.
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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 @) Mayo 2019

Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria.
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Valor promedio alquiler oficinas
ZONA | VALOR DEL M2 EN U$S | MAYO 2019

Fuente: Investigacion de Adrian Mercado Gestion Inmobiliaria.
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