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Propiedades: la estrategia de los desarrolladores
para vender, las nuevas zonas y los proyectos que
vienen

En un escenario en el que el costo de construccién cayo por efecto de la devaluacion, , los empresarios
del sector pisan el acelerador para capitalizar esta oportunidad
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Serna (Consultatio) y Gerardo Azcuy (Azcuy)
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Mas leidas de
0 uien recorra la ciudad con una mirada atenta seguramente habra advertido un dato Inversiones
Q curioso: los obras en construccion se multiplican, y avanzan a ritmos
© acelerados. Para responder como es posible que esto suceda en un contexto que, a primera OF’O'TU"ida,d- Los siete
0 vista, parece adverso estan los desarrolladores quienes analizaron las oportunidades en el pueblos més baratos y

hermosos para comprar
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SeCtor en uno de 10s paneles del Summit de Keal Lstate, el evento anual que organiza todos : una propiedad en

los afios LA NACION. [ I Espafia cerca de
grandes ciudades

Carlos Spina, director de Argencons, es claro al explicar lo que sucede: “Cuando bajan los

Inversiones en Estados
Unidos. Precios,
ganancias y todo lo que
hay que saber antes de
invertir en Detroit

costos de la construccion, entonces se acelera el trabajo. El desarrollador lo que
puede acelerar lo hace, mas en nuestro modelo que es de fideicomiso al costo. Nunca es
negocio que la obra vaya lenta”. Actualmente su compaiiia tiene 270.000 metros

cuadrados en ejecucion, récord en la historia de la desarrolladora creadora de

la marca Quartier que avance con tres proyectos: Distrito Quartier en la zona de Retiro,

dos torres sobre la avenida Huergo y un condominio top en la zona del Bajo Belgrano. De barrios obreros a

zonas selectas. Las
casas que se
construyeron hace 100
afios para venderlas
baratas hoy son las
mas buscadas

El precio de las vistas.
- Cuanto mas caro es un

departamento que da al
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Una nueva forma de habitar,
viviry sentir la ciudad

Carlos Spina, director de la desarrolladora Argencons
Fabian Malavolta

“Hay mucho de oportunidad, pero el desarrollo prevalece a todo tipo de

contexto”, opina Marcos Juejati, fundador y director de NorthBaires, la desarrolladora que N
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lanzarlos. Es mucha la gente que duda si meterse o no en pozo, pero la historia muestra que OCAMPO
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tiene méas de 120 mil metros cuadrados en desarrollo y que en la segunda parte del afio

lanzara otros 50.000 metros cuadrados. “Argentina siempre se repone, esto nos animoé a

el ladrillo funciona como un multiplicador de valor”, agrega el desarrollador que también

avanza con el meganrovecto mixto de 56.000 metros cuadrados ubicado a nocos
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metros del cruce de la avenida Callao y Santa Fe en donde el metro cuadrado se

vende a US$3800.

Por su parte, Gonzalo de la Serna, CEO de Consultatio, indica que aunque hay compradores,
hoy el mercado esta por debajo de los volimenes que solia manejar. “Este afio vamos a
terminar con unas 30.000 a 32.000 escrituras, cuando el promedio de la década fue
de 42.000, lo que representa una baja del 25% y si la comparacion es con los dltimos 30
anos, las operaciones anuales fueron de 56.000, un 40 por ciento menos que en el promedio
de este ultimo periodo y un 75 por ciento mas que el nivel actual”.
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Marcos Juejati, fundador y director de NorthBaires
Fabian Malavolta

“Lo cierto es que hoy, con el costo de construcciéon un 16% por debajo del promedio
de la década, y con el ladrillo con mejores rendimientos que el délar o el Merval
en délares, entonces invertir en real estate sigue siendo atractivo”, suma De la

Serna.

Ser ordenado en la economia parece ser la clave de los desarrolladores para capear las
circunstancias. Asi lo dice Gerardo Azcuy, arquitecto, desarrollador y socio fundador de la
compaiiia que lleva su apellido. “Si hoy vemos la oportunidad porque los costos de
la construccion estan en baja, también nos puede pasar que el proximo ano
haya diferentes valores de délares. Esto hace que las personas puedan decidir retener
sus ahorros por la incertidumbre, entonces lo que debemos hacer desde la industria es
centrarnos en la obra, en la calidad del producto, y desarrollar construyendo confianza. La
persona ahorra 20 a 30 anos o recibe los ahorros de sus padres para poder
comprar, por eso es nuestra responsabilidad administrar efectivamente esas

diferencias que se dan en los contextos.”

A esto, el urbanista Alvaro Garcia Resta, secretario de Desarrollo Urbano del Gobierno de la
Ciudad de Buenos Aires, resalta el rol que tiene el Estado para trabajar en conjunto con los
privados, y también en escuchar a los vecinos. “Hay ciertas zonas de la ciudad que tienen

inquietudes por saber qué pasara con la identidad cultural, y hoy estamos atentos a



manejar ese equilibrio entre la identidad y el desarrollo”.

Gerardo Azcuy, arquitecto, desarrollador y socio fundador de la compafiia que lleva su apellido
Fabian Malavolta

Posibilidades

En cuanto a los precios, “creo que estan llegando a un piso, se esta viendo un agotamiento
del modelo econémico, con un cierto giro a un orden. Luego, la velocidad de
recuperacion dependera del poder adquisitivo de los argentinos”, aclara Spina,
al mismo tiempo que resalta que los ladrillos fueron una mejor fuente de

resguardo de valor en estos anos que los bonos y las acciones.

En esto coincide De la Serna, y resalta la importancia de tener una gestion financiera
eficiente, que sepa ir acelerando y frenando las operaciones de acuerdo a las oportunidades y
complicaciones que van a apareciendo en el transcurso de la obra.

En la Ciudad de Buenos Aires destacan que durante la pandemia pudieron empatar el
registro de construcciones con los afios anteriores, algo que aseguran se pudo lograr gracias
a la ley de incentivos. “La emergencia sanitaria y las circunstancias hicieron que
tengamos que repensarnos en términos de ajustes, austeridad y trabajar junto
con el sector privado. Ser desarrollador es admirable, y el Estado tiene que estar
generando las condiciones, porque no es solo la obra, es también el empleo que se derrama y

se replican las condiciones positivas”, describe Garcia Resta.




Alvaro Garcia Resta, secretario de Desarrollo Urbano del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires
Fabian Malavolta

Nuevas condiciones

En estas circunstancias, el mercado empieza a tener nuevas demandas como por ejemplo el
financiamiento, y a esto hay que agregar que los compradores quieren tener propiedades que

se piensan desde la sustentabilidad.

“La pandemia nos dio espacios para pensar y dialogar, tanto con el sector estatal como con
colegas. Y nos dimos cuenta que teniamos que desmenuzar el segmento premium, al
que usualmente apuntamos, en subsegmentos. Asi lanzamos una obra donde antes
estaban los estudios de Polka, dirigida especialmente a ptblico joven. Entonces, decidimos
apoyarlos y ofrecerles financiamiento, que incluso terminan de pagar la unidad

anos después de tomar posesion”, cuenta Juejati.

Azcuy le anade a esto el punto de la sustentabilidad. “Hoy es obligacién construir
teniéndola en cuenta. Va en linea con la economia circular, con las empresas B, los
nuevos paradigmas. Pensar en el bienestar de las personas, y también del medio

ambiente”.

De la Serna indica que en su caso, también desarrolla mirando qué piden los consumidores.
“En junio y julio, por ejemplo, luego de 25 meses, por primera vez tuvimos mas demanda de
las unidades urbanas por sobre las suburbanas. No sabemos si esto es un cambio definitivo
en la tendencia, pero si evaluamos constantemente el modo de vida que eligen las personas”,
dice el CEO que en los tilltimos dos meses vendi6 10 unidades de Oceana Puerto
Madero, el proyecto en donde el metro cuadrado se vende a US$5500. ¢Quiénes
compran? Los compradores no solo son personas con finalidad de inversién o vivienda, sino

también empresas multinacionales de las que no quieren revelar sus nombres.
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Gonzalo de la Serna, CEO de Consultatio
Fabian Malavolta

En este sentido, Garcia Resta sefiala que desde la Ciudad “estan trabajando de cara al

rio, por un lado, para vincular la conexion con Vicente Lopez y también a la altura de



Ciudad Universitaria. Y hacia el Sur, estamos una costa urbana a la altura de Catalinas 1y 2,

que es un espacio dificil porque es la desembocadura del centro portenio”.

Los proyectos

Spina pone en relevancia el proyecto que la empresa tiene frente al dique 2 de Puerto
Madero sobre la avenida Huergo. “Cuando empezamos nuestro primer Quartier en la zona
tenia una vista que era un muro y camiones pasando a dos por hora. Hoy con el Paseo del
Bajo, ya el paisaje es completamente distinto, con los diques y el rio a la vista”, dice el
desarrollador que en las préximas semanas lanzara la segunda torre del
emprendimiento a US$2500/m2, el mismo valor al que hace dos afios vendieron las
unidades de la torre uno. Ademas avanza con Quartier Bajo Belgrano, un
emprendimiento de US$100 millones de inversiéon que ocupara casi una
manzana delimitada por Migueletes, Blanco Encalada, Monroe y Mifniones. y
lograra “cambiar un edificio en desuso por uno moderno que no invade el barrio por su
escala”, explica Spina. y agrega que: “la migracion al verde implicaba tomar las
autopistas que ahora se llenaron, y en la tierra que encontramos en una zona
muy demandada pudimos avanzar con el condominio que hubiéramos hecho
en el conurbano pero en el medio de la ciudad, con lo cual todas las unidades tienen
grandes terrazas y parrillas, ademas de un gran parque central en doble altura con pasarelas

y dos piletas”.

Por su parte, Juejati lanzaré un edificio top frente a la embajada de Alemania. “Nuestro
proyecto en Bajo Belgrano es muy valorado por su ubicacién. El precio del metro cuadrado
es de U$S3500/m2", agrega. El emprendimiento OM Olleros tendra 9ooo metros
cuadrados en el que se desembolsaran US$10 millones. Seran todos tres ambientes
pero con la particularidad de que habra opciones de diferentes superficies: entre 60 y 100
metros cuadrados. “Hicimos un estudio de mercado y detectamos la necesidad de esa

tipologia”, explica.

El desarrollador también eligi6 este momento para lanzar el segundo edificio del
emprendimiento de US$30 millones de inversion que se construye en los terrenos
en donde funcionaban los estudios de la productora Polka en Chacapalermogiales, una de las
pocas zonas de la ciudad en donde no bajaron los precios. “Estamos lanzando el segundo
edificio de OM Palermo que estara listo en 27 meses y en donde los departamentos arrancan
en valores de venta de US$2700/mz2 con tickets desde US$75.000 en los
monoambientes de alrededor de 30 metros cuadrados”, detalla. Por otra parte,
Juejati también lanzara un emprvoendimiento en Pinamar Norte: un complejo en medio del
bosque de Pinamar Norte, de 25 casas y 25 departamentos en los que destinara US$15
millones. “Sera una especie de barrio cerrado en dos hectareas con cuatro

edificios y casas. En total sumaran 50 unidades”, detalla.
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Azcuy es otro de los empresarios del sector que avanza. El desarrollador cre6 la marca
Donna en donde el metro cuadrado se vende en pozo desde los US$2300/m2 . Tiene ocho
proyectos entre los dos entregados, los que tiene en ejecucion y los planeados y asegura que
el recorrido entre entrar en pozo y el final de la obra deja una ganancia del 40%”. De cara a
futuro, el empresario planea expandirse mas alla de Caballito, la zona en la que
tradicionalmente desarroll6 emprendimientos. “Es un barrio que nos vio crecer con
una demanda muy localista y un barrio que también es un aspiracional para
cierto cinturdon de la Ciudad y del Gran Buenos Aires de la zona Sur y Sudoeste
con todo el desarrollo de la zona con polos gastronomicos y un desarrollo que
se plantea como la ciudad de 15 minutos”, explica al mismo tiempo que detalla que
planea desembarcar en Nordelta y en las afueras de la ciudad, en Canning. “En este caso

estamos en conversacién con uno de los principales countries de la zona”, adelanta.



Por dltimo, De la Serna puso en relevancia que Consultatio tiene mas de un millon y medio
de metros cuadrados en desarrollo. Respecto a las tendencias que vienen, anticipb que “con
la pandemia se democratizo el uso del edificio en altura” y puso como ejemplo el
proyecto que construye sobre avenida Huergo en donde el metro cuadrado hoy
se vende a US$3350/m2 -cuando se lanz6 rondaba los US$2700/m2-. ¢Pero qué
quiere decir democratizar? Que quien compre -por ejemplo- una unidad en el piso 3, podra
ir a correr a la terraza del piso 6, estudiar al piso 11, compartir un almuerzo o una cena en el
36 o darse un bafo y tomar sol en la piscina del 38. “De esta forma la experiencia que brinda

la altura es algo que les pertenece a todos los habitantes por igual”, concluyd.
Mir4 el Summit de Real Estate de LA NACION completo acé

Por Marysol Antén
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