REAL ESTATE

Cudles son los barrios con
oportunidades de creci-
miento en los que ponen el
ojo los desarrolladores. Las
apuestas mads alld del corre-
dor norte y el segmento pre-
mium. Qué tipo de proyec-
tos se estan gestando en el
actual contexto.




Defensa al 1600, una de las obras de
GyD Developers, que apuesta por
Barracas y San Telmo, entre otras zonas.

n época de incertidumbre

econémica, con caidas en las

operaciones de compraventa

de inmuebles y ante la impo-

sibilidad -nuevamente- para

la clase media de acceder a
créditos hipotecarios, las zonas premium
mantienen alta demanda. El segmento de
mayor poder adquisitivo -gue aun tiene po-
der de compra- es el que sostiene la acti-
vidad y le permite a los inversores cerrar
negocios seguros y rentables.

No obstante, hay desarrolladores mas
osados que apuestan a barrios portefios y
areas del Gran Buenos Aires periféricas que
-al no estar consolidadas- presentan me-
nor valor de incidencia. Alli nuevas inver-
siones privadas, obras de infraestructura y
mejores medios de transporte prometen
potenciar el entorno y, consecuentemente,
revalorizar los emprendimientos.

Los terrenos y proyectos inmobiliarios
portefios ubicados en Barrio Norte, Recole-
ta, Belgrano, Palermo, Caballito estan entre
los mas cotizados y buscados por los inver-
sores. No obstante, barrios como Barracas.
San Telmo, Parque Patricios, Chacarita, Pa-
ternal y Agronomia, entre otros, captan el
interés de empresarios que apuntan a des-
arrollar proyectos mas accesibles, con lami-
rada puesta en el comprador de primera vi-
vienda, inversores pararentay a los posibles
interesados que llegarian de la mano de los
créditos hipotecarios, cuando se recuperen
condiciones favorables del mercado. Hoy
compra el que tiene dinero en mano o con
financiacion a corto plazo. mientras dura la
obra. Pero, de mejorar el marco y las condi-
ciones econémicas, la financiacién a com-
pradores de proyectos en pozo -ya vigente-
podria reactivar el mercado.

Para Gabriela Goldszer, directora de la in-
mobiliaria Ocampo Propiedades, el mapa de
las zonas con mayor perspectiva de des-
arrollo es claro: "En el escenario actual -sin
crédito hipotecario para el segmento medio-
los unicos barrios que tienen factibilidad co-
mercial son aquellos donde se puedan des-
arrollar proyectos destinados al target pre-
mium. Esto no sélo porque presentan mayor
margen de valorizacién potencial sino por-
que la estructuracion global del negocio en
el resto del mercado es muy compleja y ries-
gosa (sin preventa, sin crédito intermedio y

con alta incertidumbre, entre otros facto-
res). Actualmente, en el mercado inmobilia-
rio argentino se hace muy clara la l6gica de
la teoria microeconémica: los barrios de
fuerte proyeccion coinciden con los que tie-
nen mayor crecimiento de obras, y efecti-
vamente, son zonas donde los precios son
los més altos del mercado”.

En cambio Daniel Mintzer, director de la
firma G&D Developers, tiene otra mirada
sobre el negocio: “En épocas de retraccion
econdmica, la salida clasica es apuntar al
super lujo sobre la base de que sigue ha-
biendo millonarios y hacia ellos hay que ir.
Pero, nuestra apuesta es diferente. Busca-
mos productos de ticket bajo, en zonas con
buena comunicacién pero con un precio ac-
cesible. Apuntamos mucho también al in-
versor de renta, ya sea por alquiler tradi-
cional o temporario, Insistimos en San Tel-

“Las zonas con mayor potencial
y proyeccion en la Ciudad son,
sin dudas, las que concentran

la mayor inversion en
infraestructura y obras nuevas”.

mo y Barracas como localizaciones para
nuestros nuevos desarrollos”.

Segun cuenta, el comprador de San Tel-
mo/Barracas "suele usar la estructura del
area, ya sea que se trate de un estudiante
universitario, un oficinista que trabaja en el
centro o un turista que se establece tempo-
rariamente. Apuntamos a departamentos
para una o dos personas, ya sea primera vi-
vienda, apto profesional o empty nesters
(hogares para personas mayores con sin-
drome del nido vacio). En Palermo vamos
mas hacia inversores de renta o a la suba de
valor. Cada érea tiene su propio potencial”.
Entre los ultimos desarrollos de la firma es-
tan 9 de julio Estudios y Via Estudios.

“Nuestro esfuerzo inicial esta puesto en
detectar zonas con buen potencial de des-
arrollo pero que por alguna razén -que po-
demos corregir con nuestro desarrollo- se
convierte en una zona atractiva. San Telmo,
que es un barrio stiper bien comunicado (so-
bre todo en las zonas préximas a avenidas),

cercano al centro, turistico. y con buena in-
fraestructura, no obstante posee mucha
construccién obsoleta, casas ocupadas y
cierta marginalidad. Pero, apenas construi-
mos algo bueno y de cierta calidad, corregis
esos factores por el propio edificio incorpo-
rado y sube la valoracion del entorno inme-
diato. Esto se puede traspolar a varias zonas
en Barracas y al recorrido de las distintas Ii-
neas de subte"”, agrega Mintzer.

Gaston Jafelle, socio gerente de Jofranja
Construcciones, agrega: "Algunos de los
barrios que mejor proyeccién tienen son
Agronomia, Villa Pueyrredon, Villa del Par-
que y Saavedra, donde estamos desarro-
llando algunos proyectos inmobiliarios. En
la zona de Agronomia, por ejemplo, hoy es-
ta pasando lo que hace unos afos sucedid
en Villa Urquiza y Chacarita: hay un gran
crecimiento de obras en construccién que
estaran terminadas en aproximadamente
dos afios y le daran a este barrio un nuevo
impulso y movimiento. Estos barrios emer-
gentes hacen que se puedan desarroliar
edificios con un precio del m2 muy por de-
bajo de lo que se esta comercializando en
los barrios vecinos”.

En cuanto al tipo de propuestas que pros-
peran en este tipo de urbanizaciones, Jafe-
lle detalla: "Desarrollamos edificios de vi-
viendas monoambientes que tienen super-
ficies entre 35y 40 m”. Los compradores son
inversores que compran para luego alquilar
las unidades o parejas jovenes que acceden
a su primera vivienda. Inicialmente la gente
€S un poco reacia en analizar estos barrios
pero luego, al comparar precios y entender
la proyeccion de crecimiento que tienen, lo
toman como la mejor opcion porque los va-
lores son bastante mas econdmicos que en
las zonas mas consolidadas”.

Impulso publico privado

Obras publicas para reordenar el transpor-
te y el transito asi como de mejoramiento
urbano potencian el crecimiento inmobilia-
rio en el entorno directo. Luis Guido, direc-
tor de GRID, opina: "Si bien son variados los
factores que potencian el desarrolio de
ciertas zonas, algunos tienen una inciden-
cia determinante. Entre ellos, la ampliacion
de lared los medios de transporte como el
subtey el Metrobus, la promocion fiscal pa-
ra la instalacién de empresas (como el ca-
so del Distrito Tecnolégico), la instalacion
de sedes universitarias y |a refuncionaliza-
cién de zonas y edificios obsoletos (carcel
de Caseros, etcétera)”.

En tanto, Leonardo Rodriguez Nader,
CEO y cofundador de CMNV Comunidad de
Inversion, desarrolladores de Astillero Ca-
talinas Sur, advierte que "las zonas con ma-
yor potencial y proyeccion en la Ciudad son,
sin dudas, las que concentran la mayor in-
version en infraestructuray obras nuevas”.

Por ello destaca la conformacién del nue-
vo Bajo Portefio entre San Telmo y La Boca
con el Paseo del Bajo y el Metrobus:; la zona
de Almagroy Balvanera gracias alainversion
en lalinea H del subte; la nueva plaza Man-
zana 66 creada por el Gobierno porteno
(donde desarrollaran el proyecto Uno Balva-
nera); la renovacion de la Plaza Miserere y la
estacion de Once. La inversién en infraes-
tructura y la conectividad son los puntos
principales a tener en cuenta para el creci-
miento futuro. “La creacién de espacios cul-
turales como la Usina son buenos sintomas
a una mejor intencién de trasladar polos de
interés y generar conectividad para que la
zona se desarrolle. Estudiamos siempre
esos indicadores para luego decidir donde y
por qué. La creacion de distritos con marcos
regulatorios y beneficios fiscales esta pro-
bado que funcionan para dinamizar zonas
que no son atractivas para el mercado”, des-
taca este empresario.

A su vez, Rodriguez Nader describe la si-
tuacién del mercado actual segun el barrio
y lavisién del negocio: "Las zonas donde la
oferta esta sobredimensionada no tienen



Charcas al 5000, proyecto de la desarrolladora Grid.

proyeccién de capitalizacion o potencial de

crecimiento. Ya llegaron a un techo y, si
bien los barrios consolidados en general
conservan su valor, no tienen recorrido de
precio hacia adelante. La Ciudad necesita
reinventarse, modernizarse, pensar en
nuevas tecnologias, crecer hacia las zonas
histéricamente abandonadas, crear espa-
cios verdes y mirar para arriba también. No
hay necesidad de seguir densificando Pa-
lermo, Puerto Madero o Barrio Norte".

Marcelo Di Mitrio, titular de la inmobiliaria
que lleva su apellido, aporta: "El sur de la
Ciudad esta experimentando cambios feno-
menales, mas precisamente, la periferia del
Parque Lezama, De drea residencial de baja
alturamezclada con fabricas y depésitos vie-
ne experimentando un vertiginoso cambio
transformandose en una atractiva zona tan-
to para vivir como para trabajar. Desde edi-
ficios en lotes de 8,66 entre medianeras
hasta importantes edificios con fines resi-
denciales hasta otros, de corte corporativo,
como la nueva sede del Santander Rio".

En ese marco se espera para mediados de
ano la inauguracion de la Autopista Ribereiia
y el Paseo del Bajo. que dara aun mayor im-
pulso a la franja que se extiende en paralelo
a Puerto Madero. entre las avenidas Ingenie-
ro Huergo y Paseo Coldn; y la finalizacion -ha-
cia 2020- del segundo tramo del Metrobus
del Bajo el que llegara hasta el interior de La
Boca. "Lo acotado del negocio inmobiliario
hoy. a nuestro criterio, amerita a dirigir la in-
versién hacia dreas como estas: las que tie-
nen un gran potencial y estan en plena ex-
pansion”, concluye Di Mitrio.

En tanto, Goldszer coincide: “Es induda-
ble que la fuerte venta de tierras fiscales
que se viene dando en los ultimos afos,
como por ejemplo Nuevo Puerto Madero o

el ex Tiro Federal, junto con importantes
obras publicas como los viaductos en Pa-
lermo y Belgrano y el Paseo del Bajo tienen
impacto sobre el desarrollo de esas zonas,
y efectivamente, se valorizaran ain mas los
proyectos alli emplazados una vez que fi-
nalicen las obras, como sucedera con el en-
torno del puente de la avenida Juan B. Jus-
to, zona hoy denominada Palermo Green".

Para Daniel Cohen Imach, titular de Step
Developments, "La proyeccion de barrios
se da por diferentes motivos, como ser la
inversion por parte del Estado en infraes-
tructura (soterramientos ferroviarios, Me-
trobus, viaductos y subtes). Este es el ca-
so de Flores, el Bajo Portefio, la zona sur de
la City, entre otras. También por movi-
mientos demograficos que responden a
cambios culturales y (de segmentacion)
psicograficos de una sociedad: esto puede
verse en Villa Crespo al convertirse en hips-
ter friendly; o por inversiones privadas que
aportan valor, como sucede en Distrito
UADE donde se ubica esta universidad. La
zona con mayor proyeccion a futuro -cor-
porativo y residencial- es, sin dudas, ese
distrito. Alli se mezcla el vigor de poblacién
joven, universidades cercanas y edificios
devivienda que responden a |as exigencias
de un publico demandante de conectividad
en trasporte y comodidad".

También este desarrollador destaca la po-
tencialidad de proyeccion residencial de Flo-
res y San Telmo, "que conjugan ese aspecto
de magico suburbio con todo lo necesario pa-
ra vivir. Son los que mas margen dejan por-
que auin no han sido colonizados -y gracias al
nuevo Codigo Urbanistico tampoco lo van a
ser- y aun les resta camino para sumar op-
ciones ya que disponen, por ejemplo, de mu-
chos lugares de estacionamiento. Esto im-
plica que su rentabilidad puede llegar a su-
perarel 40%, algoque en los ejes clasicos co-
mo el Corredor Norte es imposible”.

Diego Migliorisi, titular de Migliorisi Pro-
piedades, sefiala como los barrios que mas
estan creciendo a Villa Crespo. Chacharita,
Paternal, Palermo, Villa Orttzar y Colegia-
les. Todos ellos "son barrios muy benefi-
ciados por la obra publica, que mejord la ca-
lidad de vida del vecino”, apunta.

A suvez, Flavio Galli, CEO de Grupo Tueroc,
desarrolladora focalizada en construiren San
Telmo. La Boca y Parque Patricios, sefala:
"Las obras publicas estan siendo un factor
clave en las mejoras de los costos. El haber
mejorado los sistemas de transportes y los
viaductos abre paso a zonas en donde auin la
tierra tiene incidencias bajas y, como cons-
truir sale lo mismo en cualquier zona de Ca-
pital, la diferencia esta en el valor de la tierra
y la calidad del producto final a entregar, El
Distrito Tecnoldgico es uno de los aciertos
mas importantes del Gobierno de la Ciudad a
nivel urbanistico e inmobiliario. Pensando a
dentro de dos afios, zonas como Chacarita y
Paternal, por ejemplo, al ser beneficiados por
las obras de los viaductos. se transformaran
en polos de gran desarrollo urbanistico, so-
bre todo para vivienda y, con el tiempo. para
el mercado corporativo”.

Nuevo cédigo, ¢énuevas zonas?

Dentro de los cambios introducidos en el
nuevo Cédigo de Planeamiento Urbano por-
tefio sus promotores sostienen que se
alentara el desarrollo y crecimiento de ba-
rrios actualmente relegados. Segun advier-
te Mintzer, "esto es temprano para decirlo,
pero algunas de las apuestas del Gobierno
de la Ciudad (como el barrio Donado Holm-
berg y el Distrito Tecnolégico) han sido
muy exitosas, con lo que tal vez alguna de
las dreas de desarrollo que se proponen en
el nuevo Cédigo sigan este camino™.

Asimismo, Gabriel Torraca, titular del es-
tudio de arquitectura Gatargs y otro de los
directores de la desarrolladora Grid, opina:
"Aunque el nuevo Cédigo esta en pleno pro-
cesodeinterpretacion eimplementaciénya
podemos asegurar que incorpora nuevas
variables que impactaran en el mercado a
mediano plazo”, En cambio para Jafelle es-
to no es tan claro: "Va a pasar un tiempo
para terminar de entender como impactara
en las distintas zonas".

Migliorisi lo defiende: "El nuevo Cédigo
hace una ciudad mas equitativa desarro-
llando las zonas residenciales de alta den-
sidad y respetando las de baja. El Codigo
hace que barrios se postergados se des-
arrollen y barrios residenciales mantengan
su estandar de vida".

En la vereda de enfrente, Rodriguez Na-
der es contundente: “"No vemos que el nue-
vo Codigo pueda favorecer el desarrollo de
nuevas zonas. Lo Unico que puede hacerlo
-en un sentido de cambio de paradigma- es
el crédito hipotecario”.

El conurbano también crece

Fuera de CABA también hay quienes apuestan al crecimiento de corredores no tradi-
cionales. Hacia el oeste del Area Metropolitana de Buenos Aires (AMBA), avanza la
construccion de Thays Parque Leloir, un emprendimiento de usos mixtos de 55.000
m de construccion que se ejecuta en esa localidad bonaerense y que contara con un
hotel de la cadena Hilton, un centro de convenciones, 110 oficinas AAA, parking de
610 cocheras, 240 departamentos de lujo v una plaza comercial de 140 metros de
frente sobre la Av. Martin Fierro con 22 locales ocupados por marcas de primera li-
nea (algunas ya confirmadas), un banco y un supermercado express.
El emprendimis es Romay D uno de cu-
yos directores, Fernando Romay, destaca el impulso que tendra la zona a partir de
varias obras de infraestructura que se ejecutan en el entorno: "Es de muchisima re-
levancia para la zona y para este proyecto la extensién del Camino del Buen Ayre
hasta la Ruta Nacional 2 dado que nos dara conectividad con el Aeropuerto Interna-
cional de Ezeiza, ademas de que nos facilitara, nos ahorrara tiempo y dinero para ira
la Costa Atlantica. A su vez el Aeropuerto Internacional El Palomar esté a cinco minu-
tos por el Acceso Oeste (que actualmente se ejecuta su expansién mediante un
cuarto carril desde Ituzaingd hasta Moreno) y hoy éste es el séptimo aeropuerto en
cantidad de pasajeros transportados y ya se pueden tomar vuelos con servicios in-
ternacionales a paises limitrofes (Uruguay, Paraguay y Chile). Esto nos posiciona
oMo una zona con gran oportunidad de inversion™.
En tanto, hacia fa zona de Canning un referente es Damian Garbarini, titular de Garba-
rini Desarrollos Inmobiliarios. quien comparte su mirada del negocio: “El Conurbano -
en sus zonas de urbanizaciones cerradas en Canning, Ezeiza y San Vicente- y el inte-
rior de la provincia de Buenos Aires tienen potencial infinito en turismo y real estate
fusionados para negocios de renta. El corredor sur de countries y urbanizaciones ce-
rradas de GBA se vera muy beneficiado en pocos meses con la terminacion parcial de
la Autopista Presidente Per6n (prolongacion del Camino del Buen Ayre) como via y ar-
teria principal que unird Zona Norte, Oeste y Sur. Habra millones de habitantes benefi-
ciados con esta obra que apalanca el real estate de cada una de las zonas que tocard
esta autopista. Respecto al interior de la Provincia, las rutas de la Costa, el traslado

a parques ir pymes y las nuevas zonificaciones traen apareja-
do el desarrollo del real estate local y regional. En el Conurbano funcionan en menor
medida ciertos condominios cerrados y la fusion lote y obra en corredores marcados
(Pilar y Canning) con casas de 180 m2 promedio en lotes de 800 m™.




